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ķirket tarafēndan yapay zeka tekniklerinden biri olan ñYapay Sinir 

Aĵlarēò derinlemesine irdelenmiĸ, yºntemin istatistiksel verilerin 

anlamlē bir ĸekilde deĵerlendirilmesi halinde doĵru sonu­ verdiĵi 

belirlenmiĸ ve uygulamada hemen hemen her soruya cevap 

verilebilecek bir noktaya gelinmiĸtir. 

Toplu deĵerlemeye iliĸkin ºzelleĸtirme alanēnda ilk olarak yapēlmēĸ 

olan bu ­alēĸma, Deĵer Tespit Komisyonumuzca imza altēna alēnmēĸ 

ancak ķirketimizin satēĸ yetkisi iptal edildiĵinden, tespit edilen toplu 

deĵerleme sonu­larēnēn ihalede kullanēlma imk©nē bulunamamēĸtēr.  

¦lkemizde gerek kamu gerekse ºzel sektºrde, yºntemin ºnemini 

kavrayanlarēn olduk­a ºnemsediĵi, ºĵrenmek ve kullanmak i­in 

y¿ksek gayret i­inde olduĵu bu metodu, ķirketimizin kafalarda soru 

iĸareti kalmayacak ĸekilde anlamasē, ºzelleĸtirme a­ēsēndan b¿y¿k bir 

fērsat oluĸturmuĸ aynē zamanda bu konuda piyasaya ºnderlik 

edilebilecek noktaya gelinmiĸtir. 

AD¦Aķ, politikasē gereĵi elindeki imkanlarla personelin en iyi 

ĸekilde eĵitilmesine ºnem vermektedir. Bu kapsamda ķirketimiz 

personelinin, mesleki geliĸimlerine katkē saĵlanmasē amacēyla 

meslekleri ve gºrev yaptēklarē birimler gºz ºn¿nde bulundurularak 

araĸtērma konularē belirlenmiĸ ve yapēlacak ­alēĸmalarēn Mart ayē 

i­erisinde sunulmasē planlanmēĸtēr. Ancak Covid 19 salgēnē nedeni ile 

alēnan ºnlemler kapsamēnda sunumlar Nisan ayē i­erisinde ñZoomò 

programē aracēlēĵē ile online olarak ger­ekleĸtirilmiĸtir. Yapēlan 

­alēĸmalarēn toplu olarak sunulduĵu ñAD¦Aķ AKADEMĶò platformu 

ķirketimiz Grup Baĸkanē Aslē Tuba ĶLHAN editºrl¿ĵ¿nde 

hazērlanmēĸtēr. 

 

 

 

 

 

AD¦Aķ bir laboratuar. AD¦Aķ verilen imkanlarē ve destekleri en etkin ve verimli bir bi­imde 

kullanabilen ve ne yapabileceĵini gºsteren, ºzelleĸtirilmesi imkansēz denilen projeleri satabilen, en 

zorlu deĵerlemelerin altēndan kalkabilen ve hemen hemen her raporunda bilimsel bir ifadenin yer aldēĵē 

­alēĸmalara imza atan bir ķirket durumundadēr. AD¦Aķ, ¥zelleĸtirme Ķdaresi Baĸkanlēĵēônēn bir eseri 

olup Ķdare tarafēndan verilen fērsatlarla, ķirket deĵerleme ­alēĸmalarē baĸta olmak ¿zere bir­ok konuda 

uzmanlaĸmēĸ ve iddiasēnē s¿rd¿rm¿ĸt¿r. Bu iddialardan biri de geliĸmiĸ ¿lkelerde uygulanērken 

¿lkemizde yeni yeni g¿ndeme gelen modern deĵerleme yºntemleri kapsamēnda sayēlan yapay zeka 

teknikleri ile K¿tahya, Parmakºren taĸēnmazlarē ºzelinde yapēlan toplu deĵerleme ­alēĸmasēdēr.  

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bu ­alēĸma, 14 farklē baĸlēk altēnda sunulmuĸ olup toplu deĵerleme, deĵer esaslē imar uygulamalarē, 

deĵerli konut vergisi gibi son dºnemlerde g¿ndemde olan ve ¿lkemizde yeni tartēĸēlmaya baĸlanēlan 

konularē i­ermektedir. Anēlan ­alēĸma konularē i­erisinde akademik deĵere sahip olanlarēn yanēnda 

hen¿z baĸlangē­ seviyesinde olan bazē ­alēĸmalara da yer verilmiĸtir. Buradaki ama­ verilen emeklerin 

zayi olmamasē yanē sēra arkadaĸlarēmēzēn bu ­alēĸmalar neticesinde kendilerini geliĸtirerek ­ok daha 

iddialē ­alēĸmalar ortaya koyabilecek olmalarēdēr. 

Diĵer yandan ­alēĸmalarēn bir­oĵunda ºrneklendirme, ºzelleĸtirme ve AD¦Aķ faaliyetleri ile iliĸkili 

olarak yapēlmēĸtēr. 

 
Bunlardan bazēlarē, AD¦Aķ tarafēndan yapēlmēĸ ilk toplu deĵerleme 

­alēĸmasē, ºzelleĸtirme kapsam ve programēnda bulunan atēl 

durumdaki bir taĸēnmazēn etkin ve verimli kullanēmēna iliĸkin baĸarēlē 

bir ºrnek olan AD¦Aķ Otopark Ķĸletmesi, proje bazlē yeni bir 

ºzelleĸtirme konusunun geliĸtirilmesi: ñHaklarēn ¥zelleĸtirilmesiò 

olarak sēralanabilir.  

Ayrēca ķirketimiz m¿lkiyetinde bulunan ve 2008 yēlēnda iĸletme hakkē 

ºzel sektºre devredilen Kēzēldere Jeotermal Santralinin tarihi, son 10 

yēllēk geliĸimi ile ºzelleĸtirmenin sonu­larēnēn tartēĸēldēĵē detaylē bir 

­alēĸmaya da bºl¿m sonunda yer verilmiĸtir. 

Belirli periyodlarla yeni ­alēĸmalarēn yapēlmasēnēn personelin 

motivasyonunun ve aidiyet duygusunun artērēlmasē bunun yanēnda 

araĸtērma ve sunum kabiliyetinin geliĸmesinin saĵlanmasē bakēmēndan 

ºnemli olduĵu a­ēktēr. Yapēlan bu ­alēĸmanēn okuyucularē i­in faydalē 

olmasēnē temenni eder, t¿m AD¦Aķ personeline katkēlarēndan dolayē 

teĸekk¿r ederim. 

 

 

 

                   Yavuz Sultan KANSIZ                                                         

          Genel Müdür 
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TOPLU DEĞERLEMENİN (MASS VALUATION) İLK ÖRNEĞİ  

Aslē Tuba ĶLHAN, Grup Baĸkanē 

 

1. TOPLU DEĞERLEME NEDİR? 

Deĵerleme ­alēĸmalarēnēn, kapsadēĵē alan veya varlēk bakēmēndan tekil ve k¿me (toplu) deĵerlemesi 

olmak ¿zere iki ĸekilde sēnēflandērēlmasē m¿mk¿nd¿r. Toplu deĵerleme, birden fazla gayrimenkule eĸ 

zamanlē olarak deĵer bi­ilmesi gerektiĵinde, se­ilen bir ºrneklem k¿mesi ¿zerinden istatistiksel 

yºntemler kullanēlarak kurulan ve test edilen modeller aracēlēĵē ile ger­ekleĸtirilen deĵerleme s¿recidir 

(Tanrēvermiĸ, 2018). 

Uluslararasē Deĵerleme ¢alēĸanlarē Birliĵi (International Association of Assesing Officers-IAAO), 

toplu deĵerlemeyi, ñBir grup taĸēnmazēn, belirli bir tarihteki ortak verilerin, standart metotlarēn ve 

istatistiksel testlerin kullanēldēĵē deĵerleme s¿reciò olarak tanēmlamēĸtēr.  

Gayrimenkullerin toplu deĵerlemesi, Avrupaôda ve d¿nyanēn diĵer ¿lkelerinde en ­ok tartēĸēlan 

konulardan biridir. Geliĸtirilen yaklaĸēmlar ¿lkelere gºre ­eĸitlilik gºstermekle birlikte bu 

yaklaĸēmlarda bazē ortak noktalar da bulunmaktadēr. ¥rneĵin Avrupa Birliĵi ¿lkelerinde genel olarak 

vergilendirmeye iliĸkin bir deĵer sistemi h©kim olup modeller genellikle bilgisayar destekli toplu 

deĵerleme sistemlerini geliĸtirmek i­in birlikte ­alēĸan ve ­oklu regresyon analizine dayanan hedonik 

denklemleri kullanmaktadēr. 

Toplu deĵerlemesinde, kullanēlan modeller Otomatik Deĵerleme Modelleri (Automated Valuation 

Models-AVM) olarak adlandērēlmaktadēr. AVMôler belirli bir bºlgedeki taĸēnmazlarēn deĵerlerini, 

karakteristik ºzelliklerini ve g¿ncel iĸlemlerine iliĸkin bir veri tabanē i­ermekle birlikte bu modellerde 

taĸēnmaz deĵerinin tahmininde istatistiksel yºntemler kullanēlmakta ve model ­ēktēlarēnēn gºrselliĵi 

grafiksel ara y¿zler ile saĵlanmaktadēr (Jahanshiri vd. 2011). AVM tanēmē, Lisanslē Deĵerleme 

Uzmanlarē Kraliyet Kurumu (Royal Institution of Chartered Surveyors-RICS) AVM Standartlarē 

¢alēĸma Grubu tarafēndan 2008 yēlēnda yapēlmēĸ olup tanēmda, ñAVMôlerin belirli bir taĸēnmazēn 

belirli bir tarihteki deĵerini insan müdahalesi olmadan bir veya birden fazla matematiksel teknik 

kullanarak sonucun doĵruluĵuna iliĸkin bir g¿ven ºl­¿s¿ dahilinde tahmin ettiĵiò belirtilmektedir.  

Bu modeller genellikle konutlarēn sermaye ve kira deĵerlerinin tahmin edilmesinde kullanēlmakta olup 

ticari gayrimenkul veya arsalar i­in de kullanēlmalarē m¿mk¿nd¿r. AVMôler RICS standartlarēnda;  

(i) ¢oklu Regresyon Analizi,  

(ii) Ķndeksleme,  

(iii) Satēĸlarēn Karĸēlaĸtērēlmasē Modelleri ve Otomatik Karĸēlaĸtērmalē Se­im, 

(iv) Yapay Sinir Aĵlarē  

olmak ¿zere dºrt kategoride yer almēĸtēr (Bradford and Rispin, 2013). 
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2. TÜRKİYE’DE TOPLU DEĞERLEME 

T¿rkiyeôde toplu deĵerleme konusunda, akademik ­alēĸmalarēn dēĸēndaki ilk uygulama Tapu ve 

Kadastro genel M¿d¿rl¿ĵ¿ (TKGM) tarafēndan, TKMP kapsamēnda ger­ekleĸtirilmiĸtir. Pilot olarak 

se­ilen iki il­ede (Ķstanbul ili, Fatih il­esi ve Ankara ili, Mamak il­esi) yerel emlak vergisi sistemine 

esas olmak ¿zere arsalarēn, meskenlerin ve ticari taĸēnmazlarēn toplu deĵerleme ­alēĸmalarē yapēlmēĸtēr 

(Yēldēz, 2014).  

05.02.2019 tarihli ve 30677 sayēlē Resm´ Gazetede yayēmlanan 30 numaralē Cumhurbaĸkanlēĵē 

Kararnamesinde; Taĸēnmazlarēn toplu deĵerleme yºntemleri ile deĵerini belirlemek, deĵer bilgi 

bankasēnē kurmak, yºnetmek ve deĵer haritalarēnēn ¿retilmesi ile g¿ncel tutulmasēnē saĵlamak 

TKGMônin gºrevleri arasēna eklenmiĸtir. TKGM b¿nyesinde ñTaĸēnmaz Deĵerleme Dairesi 

Baĸkanlēĵēò kurulmasē ºngºr¿lm¿ĸ ve taĸēnmazlarēn toplu deĵerleme yºntemleri ile deĵerinin 

belirlenmesi baĸta olmak ¿zere toplu deĵerleme standartlarēna iliĸkin ­alēĸmalarēn y¿r¿t¿lmesi, elde 

edilen verilere dayanarak istatistiklerin ve raporlarēn yayēmlanmasē, bu alanda ihtiya­ analizlerinin ve 

uluslararasē geliĸmelerin takibinin yapēlmasē, gºrev alanēna giren konularda eĵitim ama­lē ­alēĸmalar 

yapēlmasē ve kurumsal kapasitenin geliĸiminin saĵlanmasē gibi gºrevler y¿klenmiĸtir.  

 

3.OTOMATİK DEĞERLEME MODELİ (YAPAY SİNİR AĞLARI-ARTIFICIAL 

NEURAL  NETWORKS-ANNs) 

 
Yapay sinir aĵlarē, kavramsal olarak insan beynin ­alēĸma prensibinin bilgisayar sistemlerinde 

denenmesi fikri ile ortaya ­ēkmēĸtēr. Bir yapay sinir aĵēnēn teknik olarak temel gºrevi, kendisine 

gºsterilen bir girdi setine karĸēlēk gelebilecek bir ­ēktē seti oluĸturmaktēr. Bunun i­in aĵ, ilgili olayēn 

ºrnekleri ile eĵitilerek genelleme yapēlabilecek yeteneĵe ulaĸēr ve bu genelleme ile benzer olaylara 

karĸēlēk gelen ­ēktēlarē belirler. Yapay sinir aĵlarēnēn bilinen en temel ºzelliĵi, deneme yolu ile sonuca 

giden, girdi ve ­ēktē arasēndaki iliĸkinin a­ēk bir ĸekilde tanēmlanamadēĵē bir kara kutu gibi olmasēdēr.  

Yapay sinir h¿crelerinin girdiler, aĵērlēklar, toplama fonksiyonu, aktivasyon fonksiyonu ve ­ēktēlar 

olmak ¿zere beĸ temel elamanē vardēr. 

 
ķekil 1. YSA temel elemanlarē 

 

 



 

3 

 

Yapay sinir aĵlarē, proses elemanlarēnēn katmanlarēndan oluĸmakta olup yapay sinir aĵēnēn ilk katmanē 

girdi katmanē, son katmanē ise ­ēktē katmanēdēr ve bunlar istatistik literat¿r¿nde baĵēmsēz deĵiĸkenler 

ve baĵēmlē deĵiĸkenlere karĸēlēk gelirler. Modeldeki diĵer t¿m elemanlar ise gizli (ara) katmanlarē 

oluĸturan gizli elemanlardēr. 

 

ķekil 2. Sinir aĵē katmanlarē 

 

 

Yapay sinir aĵlarē, bir girdi setine karĸēlēk ­ēktē seti ¿retmek ¿zerine ­alēĸan bir makine ºĵrenmesidir. 

Aĵēn kendisine gºsterilen girdiler i­in doĵru ­ēktēlarē ¿retebilmesi i­in eĵitilmesi gereklidir. Aĵēn 

eĵitilmesi, bir yapay sinir aĵēndaki katmanlar arasēndaki sinirlerin yani iĸlem elemanlarēnēn aĵērlēk 

katsayēlarēnēn belirlenmesi olarak tanēmlanmaktadēr. Baĸlangē­ta bu deĵerler rastgele atanmakta 

sonrasēnda ise aĵa ºrnek (girdi ve ­ēktē ­iftlerinden oluĸan eĵitim k¿mesi) verildik­e deĵiĸtirilmekte 

olup bu iĸlem doĵru ­ēktēlar elde edilinceye kadar devam etmekte ve amaca ulaĸēldēĵēnda hesaplanan 

son aĵērlēklar sistem tarafēndan saklanmaktadēr. Aĵēn doĵru aĵērlēk deĵerlerine ulaĸmasē, aĵēn verileri 

baĸarēlē bir ĸekilde iĸleyebilmesi i­in gerekli olan bilgilere ve ºrneklerin temsil ettiĵi olay hakkēnda 

genelleme yapabilme yeteneĵine kavuĸmasē anlamēna gelmekte olup bu aĵēn ºĵrenmesi olarak 

bilinmektedir (¥ztemel, 2016). 

 
4. KÜTAHYA PARMAKÖREN TAŞINMAZLARI TOPLU DEĞERLEME ÇALIŞMASI 

4.1. Taşınmazların Özellikleri 

Deĵerlemeye konu 8 taĸēnmaz, K¿tahya ili, Merkez il­esinin kuzeyinde yer alan Parmakºren 

mahallesinin kuzey batēsēnda konumlanmakta olup K¿tahya merkeze 10 km, mahalle merkezine ise 

kuĸbakēĸē yaklaĸēk 3,5 km mesafede bulunmaktadērlar. Dumlupēnar ¦niversitesi M¿hendislik 

Fak¿ltesinin yaklaĸēk 3 km kuzeydoĵusunda bulunmakta olan taĸēnmazlarēn, K¿tahya-Tavĸanlē 

karayoluna uzaklēklarē ise 1,2-2,5 km arasēnda deĵiĸmektedir (ķekil 3). 

Taĸēnmazlarēn tamamē Maliye Hazinesi adēna kayētlē olup ñArsaò niteliĵindedirler. 1/1000 ºl­ekli imar 

planēnda konut alanē ve/veya ticaret-uydu kent olarak planlanmēĸlardēr (Tablo 1). Bºlgede genel olarak 

yapēlaĸma koĸullarē Emsal 0,5 veya 1,0 ĸeklindedir. Taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlge Belediye m¿cavir 

alan sēnērlarē i­erisinde olmasēna raĵmen hali hazērda bºlgede Belediye alt yapē hizmetleri (su, elektrik, 

doĵalgaz, kanalizasyon vb.) seyrektir. 
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ķekil 3. Deĵerlemeye konu taĸēnmazlarēn konumlarē 

 

 
Tablo 1. Taĸēnmazlarēn imar durumu 

Sıra Ada-Parsel Alan (m
2
) Plan İşlevi TAKS KAKS 

1 4019-1 4.123,59 Konut Alanē 0,25 1,00 

2 4021-1 4.879,77 Konut Alanē 0,25 1,00 

3 4088-2 476,59 Konut Alanē 0,25 0,50 

4 4109-1 6.679,93 Konut Alanē 0,25 0,50 

5 4112-2 853,57 Ticari-Konut Alanē 0,15 1,00 

6 4112-8 8.032,08 Ticari-Konut Alanē 0,15 1,00 

7 4138-4 725,04 Konut Alanē 0,25 0,50 

8 4147-1 5.389,05 Konut Alanē 0,25 0,50 

 
Konu taĸēnmazlarēn bulunduĵu alan yapē yoĵunluĵunun ­ok az olduĵu ancak geliĸmekte olduĵu 

d¿ĸ¿n¿len bir bºlgedir. Taĸēnmazlarēn yakēn ­evresinde iki katlē villa tarzē yapēlaĸmalar ile ºĵrenci 

yurtlarē bulunmaktadēr. Ayrēca bºlgede TOKĶônin toplu konut projesinin ­alēĸmalarē (1500 konut) 

devam etmektedir. 

 
ķekil 4. Yakēn ­evre gºr¿n¿m¿ 

 

           

 

4.2. Değerleme 

4046 sayēlē Kanun kapsamēnda taĸēnmazlarēn mevcut piyasa deĵerlerinin tespiti, otomatik deĵerleme 

modellerinden Yapay Sinir Aĵlarē (YSA) kullanēlarak toplu olarak yapēlmēĸtēr. YSA analizinde 
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kullanēlan veri seti, AD¦Aķ tarafēndan daha ºnce deĵerlemeye konu taĸēnmazlar ile aynē mahalle 

sēnērlarē i­erisinde ger­ekleĸmiĸ satēĸlardan oluĸturulmuĸtur.  

Bir baĸka ifade ile deĵerleme ­alēĸmasē, piyasadan toplanan emsaller ¿zerinden yapay zeka 

tekniklerinden sinir aĵlarē yaklaĸēmē ile yapēlmēĸtēr. Bu kapsamda piyasa verileri kullanēlarak yapay 

sinir aĵlarē modeli ile elde edilen birim fiyat tahminlerinden hesaplanan deĵerler, Ekspertiz Deĵeri 

olarak kabul edilmiĸtir. 

 
ķekil 5. Deĵerleme metodolojisi 

 

 

 
ķekil 6. YSA modeli oluĸturma aĸamalarē 

 

 
A. Veri setinin hazırlanması 

AD¦Aķ tarafēndan 2017,2018 ve 2019 yēllarē i­erisinde konu taĸēnmazlar ile aynē mahalle sēnērlarē 

i­erisinde 129 adet taĸēnmazēn satēĸē ger­ekleĸtirilmiĸtir. Veri seti sºz konusu emsal satışlardan 

oluĸturulmuĸtur. 

Emsallerin satēĸ fiyatlarē, satēĸ tarihlerindeki ¦retici Fiyat Endeksi (¦FE) ile deĵerleme tarihindeki 

¦FE deĵeri baz alēnarak güncellenmiştir. G¿ncellenen satēĸ deĵerlerinden elde edilen birim satēĸ 

deĵerleri modelde baĵēmlē deĵiĸkenler olarak yer alacaktēr. Baĵēmlē deĵiĸkenler ¿stel daĵēlēm 

gºsterdiklerinden logaritmaları alınarak analize dahil edilmiĸlerdir. 



 

6 

 

AD¦Aķ tarafēndan daha ºnce aynē bºlge i­in hazērlanmēĸ deĵerleme raporlarēndaki esaslar ve kriterler 

de dikkate alēnarak konum, parsel alanē, plan iĸlevi, Kat Alanē Katsayēsē (KAKS), taban alanē kat sayēsē 

(TAKS), parsel geometrik ĸekli, bulvar cephe, teklif sayēsē baĵēmsēz deĵiĸkenler olarak belirlenmiĸtir. 

Program kategorik deĵiĸkenleri birim matrise ­evirmek sureti ile iĸlemleri ger­ekleĸtirmektedir. Bu 

nedenle kategorik deĵiĸkenler 1ôden baĸlanarak sēralē olarak d¿zey sayēsē kadar kodlanmēĸtēr: 

(1) Konum: Parseller konumlarēna gºre gruplandērēlmēĸtēr. Gruplama yapēlērken parsellerin yapēlaĸma 

bºlgesine, Parmakºren Mahalle merkezine ve K¿tahya-Tavĸanlē Karayoluna gºre konumlarē kriter 

olarak alēnmēĸtēr.  (Yakēn:1, Orta:2, Uzak:3, ¢okuzak:4) 

(2) Parsel alanı: Parsellerin tapuda belirtilen ve satēĸa konu olan y¿zºl­¿m¿ -1000 m
2
). (7,04) 

(3) Plan işlevi: 1/1000 ºl­ekli uygulama imar planēnda belirtilen kullanēm fonksiyonlarē. (Konut 

Alanē:1, Ticari+Konut Alanē:2)  

(4) Kat Alanı Kat Sayısı (KAKS): Ķmar planlarēndaki toplam inĸaat alanēnē veren katsayē. (1,0) 

(5) Taban Alanı Kat Sayısı (TAKS): Ķmar planlarēndaki taban alanēnē veren katsayē. (0,35) 

(6) Parsel geometrik şekli: Yapēlaĸmaya uygun kare ve dikdºrtgen forma yakēn parseller ñd¿zg¿n 

dºrtgenò, bunlar dēĸēndaki formlar ise ñdiĵerò olarak sēnēflandērēlmēĸtēr. (Diĵer:1, D¿zg¿n:2) 

(7) Bulvar cephe: Ķmar planēnda 40 m bulvara cepheli olma durumu. (Hayēr:1, Evet:2) 

(8) Ada: Ada bazēnda uygulama yapēlacak parseller. (Hayēr:1, Evet:2) 

(9) Teklif: Parsellere olan talep durumu, ihalelerde gelen teklif sayēlarē ile ºl­¿lm¿ĸt¿r. (3) 

 
B. Modellerin oluşturulması 

Yapay sinir aĵlarē analizinde, IBM tarafēndan geliĸtirilmiĸ Statistical Package for the Social Sciences 

(SPSS) Statistics 23 versiyonu kullanēlmēĸtēr. Analize baĸlamak i­in ilk olarak Excel sayfasēnda yer 

alan 129 adet ile deĵerlemeye konu 8 taĸēnmaza ait veriler SPSS programēna aktarēlmēĸtēr.  

 
ķekil 7. Program aray¿z gºrselleri 
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Modelin aĵ mimarisinin oluĸturulmasēnda sērasēyla aĸaĵēdaki iĸlemler yapēlmēĸtēr: 

1.Kategorik deĵiĸkenler ñFactorò sekmesine, sayēsal deĵiĸkenler ise ñCovariateò sekmesine alēnmēĸtēr.  

2. Program tarafēndan verilerin %70ôsi eĵitim, %30ôu test verisi olarak rastgele bºl¿nm¿ĸt¿r.  

3. Analizde, tahmin problemlerinde daha iyi sonu­ verdiĵi bilinen ­ok katmanlē algēlayēcē modelin 

kullanēlmasē tercih edilmiĸ ve modelde girdi katmanēnda 9 parametre (d¿zey sayēsēna baĵlē 16 nºron) 

­ēkēĸ katmanēnda ise 1 nºron yer almēĸtēr. Girdi katmanēndaki nºronlar baĵēmsēz deĵiĸkenleri, ­ēkēĸ 

katmanēndaki nºron ise baĵēmlē deĵiĸkeni yani birim fiyatē gºstermektedir. ¢ēkēĸ deĵerleri 10 

tabanēnda logaritmik deĵerlerdir. 

4. Modelde gizli katman sayēsē bir tane alēnmēĸtēr. Gizli katmanda ka­ tane nºron olacaĵēnē 

belirleyebilmek i­in bu katmana baĵēmsēz deĵiĸken sayēsē da dikkate alēnarak 5-9 arasē nºron sayēsē 

tanēmlanmēĸ ve denemeler yapēlmēĸtēr. 

5. Modelde, katmanlar arasēnda transfer fonksiyonu olarak hiperbolik tanjant fonksiyonu, hēzlē 

ºĵrenme ve sēnēflama iĸlemi i­in t¿revinin daha dik olmasē dolayēsē ile daha ­ok deĵer alabilmesinden 

dolayē tercih edilmiĸtir.  

6. Veri k¿meleri aĵa verilmeden ºnce program tarafēndan standartlaĸtērma iĸlemi yapēlmēĸtēr.  

7. Girdi sayēsēnēn ­ok olduĵu durumlarda tercih edilen ñOnlineò ºĵrenme yºntemi kullanēlmēĸtēr.  

8. Yºntemin optimizasyon algoritmasē ise ñDereceli Azalma (Gradient Descent)ò dēr. Gradyan iniĸ 

olarak da ifade edilen bu algoritma geri yayēlēmlē aĵlarda hata fonksiyonunun en k¿­¿klemesini, kēsmi 

t¿rev kullanarak zincir kuralēna gºre ger­ekleĸtirmekte olup delta kuralēnēn genelleĸtirilmiĸ halidir. 

Baĸka bir ifade ile aĵēn ­ēktēlarēnēn hata kareleri toplamēnēn minimizasyonudur.   

9. Aĵ parametrelerinden momentum katsayēsē (Ŭ) ve ºĵrenme oranēnēn (ɚ) belirlenmesi deneme 

yanēlma yolu ile yapēlmaktadēr. Hēz faktºr¿ (momentum) bir lokal minimumda takēlmayē ve yavaĸ 

yakēnsamayē ºnlemek amacēyla kullanēlēr ve en ­ok kullanēlan deĵer 0,5ôtir. Momentum deĵerinin 

k¿­¿k olmasē yerel ­ºz¿mlerden kurtulmayē zorlaĸtērērken, ­ok b¿y¿k deĵerler ise tek bir deĵere 

ulaĸmada sorunlar yaratabilmektedir. Bu kapsamda baĸlangē­ta bu deĵerler Ŭ=0,5 ve ɚ=0,5 alēnarak 

analizler yapēlmēĸ sonrasēnda ise farklē momentum ve ºĵrenme katsayēlarēna karĸē modelin performans 

ºl­¿tlerinin duyarlēlēĵē test edilerek karar verme s¿recine gidilmiĸtir (Ķlhan, 2019).         

 
C. En iyi modelin seçimi 

Aĵ parametrelerinden farklē momentum katsayēsē (Ŭ) ve ºĵrenme oranē (ɚ) i­in 14 deneme seti 

oluĸturulmuĸ ve her bir sette nºron sayēlarē 5-9 arasēnda deĵiĸtirilerek 200ôer deneme yapēlmēĸtēr. 

Toplam yapēlan 2800 denemede eĵitim ve test setlerinin gºreli hatalarē incelenmiĸ olup bu hata deĵeri 

0,15ôin altēnda olanlar belirlenmiĸ ve 64 model oluĸturulmuĸtur.  

Buna gºre en iyi modele; eĵitim ve test setlerinin hatasē 0,10ôun altēnda olan ve en d¿ĸ¿k hata (Mutlak 

Hata Oranlarē Ortalamasē, MAPE= %2,58) sahip olan 6 nºronlu, Ŭ=0,5, ɚ=0,6 parametreleri ile 

ulaĸēlmēĸtēr. Bu modelin belirleme katsayēsē (R
2
) ise 0,909 olarak ger­ekleĸmiĸtir. Diĵer yandan eĵitim 
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setinin gºreli hatasēnēn 0,098 iken test setinde gºreli hatanēn 0,085 olarak ger­ekleĸmesi modelin 

ºĵrenmeyi ger­ekleĸtirdiĵinin bir gºstergesidir.  

Birim fiyatē etkileyen en ºnemli beĸ deĵiĸken ise sērasēyla KAKS, alan, TAKS, teklif, konum olarak 

ortaya ­ēkmēĸtēr.  

 
Tablo 2. Model deneme sonu­larē

1
 

 

 

ķekil 8. Se­ilen modele ait ­ēktē gºrselleri 

 

 
D. Tahmin değerleri 

Tahmin deĵerleri, se­ilen en iyi modelin ­ēktēsēndan elde edilen logaritmik birim deĵerlerdir (lgbfiyat). 

Bu deĵerlerin ters logaritmalarēnēn alēnmasē suretiyle birim deĵerler belirlenmiĸ olup parsel alanlarē ile 

birim deĵerlerin ­arpēlmasē sonucu Ekspertiz Deĵerleri hesaplanmēĸtēr.  

 

 

                                                           
1
 Tahmin deĵerleri, yapēlmasē muhtemel ihalelerde referans deĵer olarak alēnabileceĵi i­in gizlenmiĸtir.  

4109-1 4138-4 4112-2 4088-2 4147-1 4021-1 4112-8 4019-1

set λ/αNöron S.MAPE RE (training) RE (testing) MSE R2

1 0,5/0,5 5 0,0274 0,127 0,105 0,0045 0,897

2 0,6/0,5 6 0,0258 0,098 0,085 0,0040 0,909

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 0,5/0,8 9 0,0280 0,115 0,083 0,0045 0,895

11 0,5/0,4 8 0,0266 0,097 0,094 0,0042 0,905

12 0,5/0,3 8 0,0290 0,115 0,097 0,0047 0,892

13 0,5/0,2 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

TAHMİNLER

Ada-Parsel
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E. Değerlerin kontrol edilmesi ve sonucun onaylanması 

IAAO tarafēndan, toplu deĵerlemeye iliĸkin yayēmlanan standartlarēn 2017 yēlēndaki son versiyonunda, 

modelin test edilmesi, kalite g¿vencesi ve deĵerin savunulmasē ile ilgili olarak modellerin sadece 

deĵerleme anlamēnda deĵil aynē zamanda istatistiksel olarak da anlamlē olmasēnēn saĵlanmasē 

gerektiĵi, deĵerleme yapanlarēn deĵerleme performanslarēnē doĵru deĵerlendirebilmeleri hususlarēna 

vurgu yapēlmēĸtēr. Bu kapsamda tahmin edilen birim fiyat deĵerlerinin doĵruluĵu konusunda bir 

yargēya varabilmek i­in veri setinde konum ve toplam inĸaat hakkēnē gºsteren KAKS deĵerlerine gºre 

oluĸan minimum ve maksimum birim fiyatlar belirlenmiĸ ve her bir durum i­in kontrol aralēĵē 

oluĸturulmuĸtur. 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazlarē i­in tahmin edilen birim satēĸ fiyatlarēnēn, konumlarēna ve 

KAKSôlarēna gºre kontrol aralēklarē arasēnda kaldēĵē gºzlenmiĸtir. 

Ayrēca deĵerlemeye konu parsellerin birim fiyatlarē da kendi aralarēnda kēyaslanmēĸtēr. Buna gºre; 

¶ KAKSôlarē eĸit olan konut imarlē iki paselin tahmini birim fiyatlarē karĸēlaĸtērēldēĵēnda, konum 

olarak merkeze daha yakēn, imar planēnda 40 m bulvara cephesi olan ve ada bazēnda uygulama 

avantajē bulunan parselin birim deĵerinin  diĵerine gºre daha y¿ksek tahmin edildiĵi, 

¶ Birbirlerine yakēn konumda bulunan, inĸaat yapē haklarē eĸit ve talep beklentileri benzer olan iki 

parselin birim fiyatlarē arasēndaki farkēn ada bazēnda uygulama avantajēndan kaynaklē olduĵu, 

¶  Aynē ada i­erisinde yer alan iki parselin birim fiyatlarē arasēndaki farkēn alan deĵiĸkeni nedeni ile 

oluĸtuĵu, alanē b¿y¿k parselin birim fiyatēnēn daha y¿ksek olduĵu, veri seti incelendiĵinde birim 

fiyat ile alan arasēnda pozitif veya negatif yºnl¿ doĵrusal bir iliĸki bulunmadēĵē gºr¿ld¿ĵ¿nden bu 

hususun kabul edilebilir olacaĵē, 

deĵerlendirmeleri yapēlmēĸtēr. 

 
5. SONUÇ 

T¿rkiyeôde adil ve ĸeffaf bir vergi sisteminin oluĸturulmasē amacēyla taĸēnmaz deĵerleme sistemi ile 

ilgili son dºnemde birtakēm d¿zenlemeler yapēlmēĸtēr. Yasal mevzuatēn tamamlanmasē, veri 

tabanlarēnēn oluĸturulmasē ve pilot ­alēĸmalarēn ardēndan gayrimenkul piyasasēnda toplu deĵerleme 

uygulamalarēnēn hēz kazanacaĵē beklenilmektedir.  

Diĵer yandan AD¦Aķ tarafēndan ºzelleĸtirme kapsam ve programēnda bulunan K¿tahya ili, Merkez 

il­esi, Parmakºren Mahallesindeki 8 adet taĸēnmazēn 10.02.2020 tarihi itibari ile fiili ve hukuki 

durumunun ve deĵerlerinin toplu olarak yapay zek© tekniklerinden yararlanēlarak belirlenmesi 

amacēyla Deĵer Tespit Raporu hazērlanmēĸ ve sºz konusu Rapor, Deĵer Tespit Komisyonunca 

17.02.2020 tarihinde kabul edilmiĸtir. Deĵerleme ­alēĸmasēnēn metodolojisine, analizlerine, teknik 

hesaplamalarēna kēsaca bu ­alēĸmada yer verilmiĸtir.  

Anēlan taĸēnmazlarēn satēĸlarēnē teminen AD¦Aķ tarafēndan ihale edilmeleri konusunda ¥zelleĸtirme 

Ķdaresi Baĸkanlēĵēôna bildirimde bulunulmuĸ olup onay verilmesi ve ihaleye ­ēkēlabilmesi halinde 



 

10 

 

ºzelleĸtirme s¿recinin ºnemli bir aĸamasē olan deĵer tespit iĸlemleri kapsamēnda “ilk toplu değerleme 

çalışması” resmi olarak uygulanmēĸ olacaktēr. 

Sºz konusu raporda yer alan modelin aynē bºlgede satēĸa ­ēkarēlacak t¿m taĸēnmazlar i­in 

kullanēlabileceĵi ºngºr¿lmekle birlikte bu ­alēĸmanēn diĵer kamu kurum ve kuruluĸlarēna ºrnek teĸkil 

edeceĵi ayrēca AD¦Aķôēn deĵerleme faaliyetlerinde olan yetkinliĵinin anlaĸēlmasē bakēmēndan da 

ºnemli bir fērsat olacaĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir. 
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ÖZELLEŞTİRME KAPSAM VE PROGRAMINDA BULUNAN BİR 

TAŞINMAZIN ETKİN KULLANIMI 

 “ADÜAŞ OTOPARK İŞLETMESİ ÖRNEĞİ” 

Mustafa EROĴLU, Grup Baĸkanē 

 

1. TAŞINMAZ HAKKINDA GENEL BİLGİLER 

Konu taĸēnmaz, Ankara ili, ¢ankaya il­esi, Remzi Oĵuz Arēk Mahallesi, 2515 ada 96 no.lu parselde 

ñBaĵò niteliĵinde ve y¿zºl­¿m¿ 4.264,00 m
2
ôdir. Taĸēnmaz, ulaĸēm baĵlantēlarēnēn g¿­l¿ olduĵu bir 

konumda bulunmakta olup ana bulvara cephesi bulunmaktadēr ve ana otob¿s duraĵēna yaklaĸēk 450 

metre mesafededir. Taĸēnmaz kent merkezine (Kēzēlay) yaklaĸēk 1,5 km ve alt merkeze (Tunalē Hilmi 

Caddesi) yaklaĸēk 350 metre uzaklēkta olup ticari faaliyetlerin yoĵun olduĵu merkezlere yakēn 

konumlu olmasē nedeniyle eriĸilebilirliĵi y¿ksektir. Tunus Caddesi ¿zerinde yaya yoĵunluĵu y¿ksek 

olup taĸēnmazēn bulunduĵu konuma doĵru bu yoĵunluk azalmaktadēr. 

 
ķekil 1. Taĸēnmazēn konumunu gºsterir uydu gºr¿nt¿s¿ 

 

 

 

Konu taĸēnmaz, ¥ĶB tarafēndan 04.07.2014 tarihli kira protokol¿ kapsamēnda AD¦Aķôa kiralanmēĸ 

olup ¥YKônēn 04.05.2018 tarih ve 2018/53 sayēlē kararē ile ºzelleĸtirme kapsam ve programēna 

alēnmēĸ akabinde 11.05.2018 tarihli Olur ile de AD¦Aķôa bedelsiz devredilmiĸtir. 

Diĵer yandan ¥ĶB tarafēndan konu taĸēnmaza iliĸkin  yapēlan imar planē deĵiĸikliĵi kapsamēnda, 

bºlgenin ihtiya­larē gºz ºn¿nde bulundurularak ve ­evre imar b¿t¿nl¿ĵ¿ gºzetilerek sºz konusu parsel 

ñTicaret Alanēò olarak planlanmēĸtēr. Yapēlaĸma koĸullarē; Ticaret Alanēnda E= 2.00, Yen­ok=7 Kat 

olarak belirlenmiĸtir (ķekil 2). 
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ķekil 2. 1/1000 ºl­ekli uygulama imar planē 

 

 
Ancak,  10.01.2019 tarih ve 52 sayēlē Cumhurbaĸkanē Kararē ile onaylanan 1/5.000 ve 1/1.000 ºl­ekli 

imar planē deĵiĸikliĵinin iptali ve y¿r¿tmenin durdurulmasē istemi ile Danēĸtay altēncē dairesinde 

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

 
2. OTOPARK ALANI OLARAK KULLANIMI 

Sºz konusu parsele imar planē yapēlmakta olup ºzelleĸtirmeye hazērlēk ­alēĸmalarē sonlanēncaya kadar 

bu s¿re zarfēnda konu arsa, konumu ve fiziki ºzellikleri de dikkate alēnarak kamu kaynaklarēnēn etkin 

kullanēlabilmesini teminen otopark olarak iĸletilmektedir. Otopark alanēndan aylēk ortalama 200.000 

TL gelir elde edilmektedir. Sºz konusu arsa, AD¦Aķôa devredilmeden ºnce 30.000 TL/ay ile 

Vakēfbank Ankara Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ne kiralanmēĸtēr. ķ¿phesiz iĸletme faaliyetlerinden elde edilen 

gelir kira gelirinin olduk­a ¿zerindedir. 

 

3. İŞLETME FAALİYETLERİ 

3.1. Alanda Yapılan Düzenlemeler 

AD¦Aķ tarafēndan 21.02.2014 tarihinde iĸletilmeye baĸlanēlan iĸletilen otopark alanēnda Genel 

M¿d¿rl¿ĵ¿n muhtelif Olurlarē ile 2017 yēlēnda d¿zenleme ­alēĸmalarē yapēlmēĸ, bu kapsamda ilk 

olarak ilgili personelin uygun ortamda ­alēĸmasē i­in yeni bir 10 m
2
lik basit bir yapē inĸa edilmiĸ, LED 

fiyat tarifesi ile plaka tanēma sistemine ge­ilmiĸ, 16 adet kamera takēlmēĸtēr. 10 g¿nl¿k kayēt sistemiyle 

otopark alanēnda meydana gelen kazalarda, m¿ĸterilere kazalara iliĸkin kayētlar kolaylēkla verilmeye 

baĸlanmēĸtēr. Ayrēca asfaltlama ve ­izgi ­alēĸmasē yapēlarak otopark uluslararasē standartlara uygun 

hale getirilmiĸtir.   

 

 



 

13 

 

ķekil 3. Otoparka iliĸkin gºrseller 

 

     

 

3.2. İstihdam 

Otopark iĸletmesi faaliyetleri, hizmet alēm yolu ile temin edilen ve 3 vardiyada ­alēĸan aidiyet 

duygusuna sahip, kalifiye, m¿ĸteri memnuniyetine ºnem veren, toplam 7 personel ile y¿r¿t¿lmektedir. 

 
3.3. Gelir ve Gider Durumu 

Otopark iĸletmesinin fiyat tarifesi yēlsonlarēnda, mevcut ekonomik koĸullar dikkate alēnarak Ankara 

genelindeki tarifeler de dikkate alēnarak uygun ĸekilde belirlenmektedir. 

21.02.2014 tarihinden buyana iĸletilen otoparkta, yēllar itibariyle giren ara­ sayēsē ķekil 4ôde 

verilmiĸtir. 

 

ķekil 4. Yēllar itibariyle giren ara­ sayēsē 

 

 

 

Otoparka giren ara­ sayēsēnda 2015 yēlēna gºre 2019 yēlēnda 2 kata yakēn bir artēĸ olduĵu 

gºr¿lmektedir. Diĵer yandan 2019 yēlē Ocak, ķubat, Mart ve Nisan aylarē giren ara­ sayēsē toplamē 

85.335 iken 2020 yēlēnda bu rakam 57.523ôe gerilemiĸtir. Bu d¿ĸ¿ĸ¿n temel nedeni COVID-19 salgēnē 

nedeni alēnan ºnlemler kapsamēnda eĵlence yerlerinin, restoranlarēn kapanmasē, bir­ok iĸyerinde 

evden ­alēĸma sistemine ge­ilmiĸ olmasēdēr. Giren ara­ sayēsēnda, 2020 yēlē Mart ayēnda bir ºnceki 

yēlēn aynē ayēna gºre % 43, Nisan ayēnda ise %91 oranēnda d¿ĸ¿ĸ yaĸanmēĸtēr. Bununla birlikte 

ºnlemlerin nispeten gevĸetilmesi ile Mayēs ayē itibariyle toparlanma baĸlamēĸtēr.  
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Otopark iĸletmesinin gelir ve gider durumu yēllar itibarēyla ķekil 5ôte gºsterilmiĸtir.  

 

ķekil 5. Yēllar itibariyle gelir-gider durumu (bin TL) 

 

 

 
Otopark iĸletmesinden elde edilen gelir, yēllar itibarēyla bu konuda deneyim kazanēlmasē, m¿ĸterinin 

g¿ven ve memnuniyeti, kazalarda duruma anēnda m¿dahale etme, kalifiye personel ­alēĸtērēlmasē vb. 

nedenlere baĵlē olarak yēllar i­inde ciddi bir artēĸ gºstermiĸtir. 2015-2019 yēllarē arasēnda, giren ara­ 

sayēsēndaki 2 kata yakēn oluĸan artēĸla birlikte otopark gelirlerinde de 2,68 kat artēĸ meydana gelmiĸtir. 

2018 yēlēnda elde edilen 1.962.816,42 TLôlik gelir 2019 yēlēnda %17,32 artēĸla 2.302.824,07 TLôye 

y¿kselmiĸtir.  

 

4. SONUÇ 

Anēlan taĸēnmazēn AD¦Aķôa devredildiĵi g¿nden itibaren, atēl durumda kalmasēnēn ºn¿ne ge­ilmesi 

amacēyla, mevcut konumu ve durumu en uygun ĸekilde deĵerlendirilerek otopark iĸletmeciliĵi 

yapēlmēĸ ve yēllar itibarēyla devlete artan bir oranda gelir kazandērēlmēĸtēr. 

Konu taĸēnmazēn mevcut imar planē deĵiĸikliĵi ve bºlge ihtiya­larē doĵrultusunda daha etkin ve 

verimli kullanēlmasēnēn, bodrum katlarēn otopark alanē, diĵer katlarēn eĵlence merkezi ve konser alanē 

diĵer katlarēn ise ofis katē olarak kullanēlmasē halinde m¿mk¿n olabileceĵi d¿ĸ¿n¿lmektedir. Diĵer 

yandan D¿nyaôda ­eĸitli geliĸmiĸ ¿lkelerde yaygēn kullanēm alanē bulan otomatik otopark sistemi 

ºrnekleri ile bºlgenin otopark probleminin ­ºz¿lmesinin yanēnda daha fazla gelir elde edilmesi de 

m¿mk¿n olabilecektir. 
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DEĞER ESASLI İMAR UYGULAMALARI 

Selin KO¢ALĶOĴLU 

ķehir Plancēsē-Deĵerleme Uzmanē 

 

1.GİRİŞ 

1.1. Değer Esaslı İmar Uygulamaları İhtiyacının Gelişimi 

D¿nya, s¿rekli bir deĵiĸim ve geliĸim halindedir. K¿resel olarak hēzla geliĸen teknoloji ve bilgi 

birikimi ile birlikte her alanda deĵiĸim ve geliĸim ihtiyacē ka­ēnēlmaz olmaktadēr. G¿n¿m¿z 

d¿nyasēnda "k¿reselleĸmenin" ºnem kazanmasē ile birlikte her sektºrde ulaĸēlabilirlik ve eriĸilebilirlik 

artmēĸ, insanlar arasēnda bilgi aktarēmē ­ok kolay hale gelmiĸtir. K¿reselleĸme ile ¿lkeler arasēnda ve 

i­inde n¿fus ile sermaye daĵēlēmē s¿rekli olarak deĵiĸmektedir. Bu deĵiĸimle birlikte yapēlan 

yatērēmlar, tercihler deĵiĸerek mevcut ve yeni oluĸacak deĵerlere yºn verilmektedir. Deĵerleme 

sektºr¿ de yaĸanan geliĸmelerle birlikte artan bir ihtiya­ haline gelmiĸ ve giderek geliĸmiĸtir. 

Tercihlere baĵlē olarak oluĸan yeni deĵerlerin, deĵerleri tespit edilerek doĵru bir ĸekilde d¿zenlenmesi 

gerekmektedir. Bu kapsamda ¿lkeler bazēnda yapēlan deĵer tespit ­alēĸmalarē mevcuttur.  

 
1.2. Değerleme Çalışmaları 

Deĵerleme; ñGayrimenkul ve taĸēnēr mallar, gayrimenkul projesi, sēnērlē ayni haklar, varlēk, gayri 

maddi ve kiĸisel m¿lklerin deĵerleri konusunda saĵlēklē yargēya ulaĸmak i­in yapēlan ve sistematik 

bi­imde tamamlanan tespit, sēnēflama, analiz ve yorumlama ­alēĸmalarēnēn b¿t¿n¿d¿rò (Tapu ve 

Kadastro M¿lkiyet, 2019). 

D¿nyada, birinci ekonomik kriz dºneminden sonra deĵerleme kavramēnēn kurumsallaĸtēĵē, 

standartlarēnēn ortaya konduĵu ve gerek kamu gerekse ºzel sektºrde deĵerlemenin geliĸme gºsterdiĵi 

gºr¿lmektedir. Baĸta ABD, Ķngiltere, Hollanda, Fransa olmak ¿zere bir­ok ¿lkede vergilendirme, tapu 

harcē, deĵer artēĸ kazancē gibi deĵerleme alanēnēn b¿y¿k bir bºl¿m¿n¿ oluĸturan ama­lar ile arsa, arazi 

ve yapē deĵerleri takdir edilmektedir (Tapu ve Kadastro M¿lkiyet, 2019). 

T¿rkiye'de deĵerleme ­alēĸmalarē ilk dºnemlerde mahkeme bilirkiĸileri ile sēnērlē iken, 2000'li yēllarda 

kurumsallaĸmaya baĸlamēĸ ve profesyonel bir iĸ haline gelmiĸtir. Yasal d¿zenlemelerin yapēlmasē ve 

deĵerlemenin uluslararasē standartlara tabi tutulmasē ile bir nevi k¿reselleĸmiĸtir. 

 
2. DEĞER ESASLI İMAR UYGULAMALARI 

Deĵerleme s¿recinde yaĸanan geliĸmeler ile birlikte d¿nyada ve ¿lkemizde deĵerlemeye olan ihtiya­ 

da giderek artmaktadēr. Bu ihtiya­ vergilendirme, kentsel dºn¿ĸ¿m, kamulaĸtērma gibi ama­larēn yanē 

sēra imar uygulamalarēnda da ortaya ­ēkmaktadēr. Maliklerin herhangi bir hak kaybēna uĵramadēĵē 

adaletli bir uygulama yapēlabilmesini teminen ñdeĵer esaslē imar uygulamasēò kavramē ºnem 

kazanmēĸtēr. Bu kavram d¿nya genelinde bir­ok geliĸmiĸ ¿lkede benimsenerek imar uygulamalarēnda 

kullanēlmakta olup ¿lkemizde ise ­eĸitli politika belgelerinde, yasal d¿zenlemelerde, konferanslarda 

yeni yer almaya baĸlamēĸtēr. Bunlardan bazēlarē maddeler halinde ºzetlenmiĸtir: 
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¶ 11. Kalkēnma Planē: ñ684.1. Tapu iĸlemlerinde ger­ekleĸen fiyatēn kaydedilmesi, deĵer 

deĵiĸimlerinin takip edilebilmesi, kamu yatērēmlarē ve d¿zenlemeleri sonucu ortaya ­ēkan deĵer 

artēĸlarēnēn tespit edilmesi, yer se­im analizlerine katkē verilmesi ve taĸēnmaz deĵer haritalarēnēn 

oluĸturulabilmesi i­in Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemine entegre bir gayrimenkul deĵer bilgi 

merkezi kurulacak ve taĸēnmazlarēn deĵere yºnelik verileri m¿lkiyet bilgileri ile birlikte 

tutulacaktēr.ò  

¶ KENTGES(2010-2023): 

ñSTRATEJĶ 3.2: Arsa ve arazi d¿zenlemesi uygulamalarēnda dengeli ve adil daĵētēm saĵlanmasēna 

ºzen gºsterilecek, dºn¿ĸ¿m uygulamalarē dahil olmak ¿zere yeni uygulamalarēn geliĸtirilmesi 

saĵlanacaktēr. ñ 

ñEYLEM 3.2.1: Arsa ve arazi d¿zenlemelerine iliĸkin mevzuat; deĵer esaslē d¿zenleme yºnteminin 

geliĸtirilmesini, Emsal, D¿zenleme Ortaklēk Payē ve Kamu Ortaklēk Payē iliĸkisinin kurulmasēnē ve 

kamu arazilerinin deĵerlendirilmesini saĵlayacak bi­imde yeniden d¿zenlenecektir. Emsal ile 

d¿zenleme ortaklēk payē iliĸkisinin kurulmasē ve deĵer esasē yºnteminin kullanēlmasē, d¿zenleme 

ortaklēk payē ve kamu ortaklēk payēna konu yerlerin yeniden d¿zenlenmesi, yol ve tescil harici 

diĵer yerlerden ihdaslarēn Tapu Kanunu ve Ķmar Kanunu ­er­evesinde yeniden d¿zenlenmesi 

gerekmektedir.ò  

ñ3.2.2: Dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda arsa ve arazi d¿zenleme yºntemlerinin ­eĸitlendirilmesi ve 

deĵer esaslē d¿zenlemeler ile uygulama yapēlabilmesi desteklenecektir. Kentsel dºn¿ĸ¿m alanē ilan 

edilen yerlerdeki imar uygulamalarēnda eĸ deĵerlilik ilkesinin (taĸēnmaz deĵerinin) esas alēnmasēnē 

da i­eren ºrnek ­alēĸmalarēn yapēlmasē gerekli gºr¿lmektedir. Belirlenecek usul ve esaslara gºre 

yerel yºnetimlerin dºn¿ĸ¿m uygulamalarēnda anēlan yºntemi kullanmalarē ºnem arz etmektedir.ò 

¶ 3194 sayēlē Ķmar Kanunu ile Bazē Kanun ve Kanun H¿km¿nde Kararnamelerde Deĵiĸiklik 

Yapēlmasēna Dair Kanun Tasarēsē: 

6. madde ñĶmar planē deĵiĸikliĵi ile deĵer artēĸē saĵlayan bir kullanēm kararē getirilmesi veya yapē 

yoĵunluĵunun artērēlmasē halinde, toplamda ikinci fēkrada sayēlan oranē ge­memek ¿zere ilave 

d¿zenleme ortaklēk payē alēnabilir. Parselin ¿zerindeki mevcut yapēlar nedeniyle alēnamayan 

d¿zenleme ortaklēk payē miktarē bedele dºn¿ĸt¿r¿lebilir. Bedel takdiri 2942 sayēlē Kanunun 11 inci 

maddesinde belirtilen bedel tespiti esaslarē da gºzetilerek 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayēlē Sermaye 

Piyasasē Kanununa gºre yetkilendirilmiĸ lisanslē taĸēnmaz deĵerleme uzmanlarē veya ilgili idare 

takdir komisyonlarēnca raporlandērēlarak tespit edilir. Tespit edilen bedel tapu k¿t¿ĵ¿n¿n beyanlar 

hanesinde belirtilir ve bedelin yarēsē ºdenmedik­e yapē ruhsatē, tamamē ºdenmedik­e de kēsmi 

kullanma izni veya yapē kullanma izni verilemez. Satēĸ halinde tamamē peĸin veya en ­ok oniki ay 

eĸit taksitlendirilerek alēnēr. Bu bedel, d¿zenlemelerin ger­ekleĸtirilebilmesi i­in yapēlacak 

kamulaĸtērmalar dēĸēnda kullanēlamaz.ò 
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Yukarēda a­ēklanan d¿zenlemelerden de anlaĸēldēĵē ¿zere deĵer esaslē imar uygulamalarē ¿lkemizde 

son dºnemlerde ºnem kazanmēĸ ve bu konu ¿zerinde ­alēĸmalarēn yoĵunlaĸacaĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir.  

Konuya iliĸkin yapēlan d¿zenlemelerde, imar d¿zenlemesine giren kadastro parsellerinin, imar 

parsellerine tahsisinin deĵer tespit yapēlmasē suretiyle ger­ekleĸtirilmesi, deĵer farkē oluĸmasē halinde 

ise eĸdeĵerliliĵin saĵlanmasē i­in aradaki farkēn deĵerleme iĸlemi ile bedele dºn¿ĸt¿r¿lmesi 

ºngºr¿lmektedir.  

Tasarēda, deĵer esaslē imar uygulamasēnēn tahsis parsellerinde farklē kullanēm kararē ve yapē 

yoĵunluĵu gibi durumlarda kullanēlmasēnē; donatē alanlarēnēn edinimi amacēyla yapēlacak kesintilerin 

alan ¿zerinden ger­ekleĸmesi esas alēnmēĸtēr. Tasarēdaki en ºnemli hususlardan biri, talep ¿zerine 

yapēlacak plan deĵiĸikliklerinde parsellerin artan deĵerlerinin / haklarēnēn %40ôēnēn kamuya 

aktarēlmasē ñdeĵer artēĸ payē kesintisiò adē altēnda tanēmlanmēĸ olmasēdēr.  

Diĵer yandan bu deĵer artēĸ payē ve deĵer esaslē imar uygulamasēnda, taĸēnmazlarēn deĵer tespitlerinin 

2942 sayēlē Kanunun 11. Maddesi kapsamēnda, taĸēnmaz malikinin de gºr¿ĸ¿n¿n alēnmasē suretiyle 

SPK tarafēndan listeye alēnmēĸ deĵerleme kuruluĸlarē ile lisanslē deĵerleme uzmanlarē veya bu alanda 

y¿ksek lisans veya doktora derecesi bulunan uzman kiĸilerce yapēlmasē d¿zenlemelerine de yer 

verilmiĸtir (Yēlmaz, 2017). 

Ayrēca yukarēda bahsedilen farklē politika belgelerindeki (ķura raporlarē, KENTGES, Kalkēnma 

Planlarē) uluslararasē imar uygulamasē ºrnekleri incelendiĵinde; yasa tasarēsēnda imar uygulamasēnda 

kamulaĸtērma deĵerlerinin esas alēndēĵē bir yaklaĸēmēn benimsendiĵi, deĵer esasēnēn, maliyet karĸēlama 

ve deĵer kazanēm ara­larēnēn kullanēlmasē bakēmēndan b¿t¿nc¿l bir yaklaĸēm ¿retme konusunda 

yetersiz kaldēĵē gºr¿lmektedir. Bununla birlikte imar uygulamalarē kapsamēnda kamunun deĵer 

kazanēmē vurgulanmasēna raĵmen tasarēda, deĵer kazanēmēnēn talebe baĵlē plan yapēmē / 

deĵiĸiklikleriyle ortaya ­ēkacak deĵer artēĸlarēndan elde edilmesi hedeflenmektedir (Yēlmaz, 2017). 

Deĵer esaslē imar uygulamasē, taĸēnmazlarēn tarafsēz olarak deĵerlendirilip hak sahiplerinin deĵer 

kaybē yaĸamadan faydalanmasē a­ēsēndan olduk­a ºnemlidir. ¥rneĵin i­erisinde konut ve ofis 

kullanēmlarē i­in ayrē ayrē kullanēmlarēn bulunduĵu, m
2
 b¿y¿kl¿kleri aynē inĸa edilmiĸ karma yapēlē bir 

bina d¿ĸ¿nelim. Bu taĸēnmazlarēn aynē binada olmasē nedeni ile aynē deĵerde olmasē adil bir yaklaĸēm 

olmaz. Kullanēm farklarēndan dolayē deĵer farklarē olmalēdēr. Yada aynē bºlgede yan yana bulunan iki 

parsel d¿ĸ¿nelim. Bu parsellerin hi­bir ºzelliĵine bakēlmaksēzēn yan yana olduklarē i­in aynē deĵerde 

olduklarēnē sºylemek de adil bir yaklaĸēm olamaz. 

¦lkemizde deĵer esaslē uygulamalara olan gereksinim a­ēklanērken genel olarak;  

¶ Malikler arasē adaletin saĵlanmasē, 

¶ Donatē ve altyapē hizmet alanlarēnēn edinimi, 

¶ Arsa spek¿lasyonun ºnlenmesi, 

¶ Uygulama finansmanēnēn karĸēlanmasē, 

¶  D¿zenleme ile ortaya ­ēkan deĵer artēĸēnēn kamu tarafēndan kazanēlarak farklē kamusal ama­lara 

 aktarēmē  
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olarak ºne s¿r¿lmekteyken sºz konusu yasa tasarēsē bu hedeflerin ger­ekleĸtirilebilmesinde yetersiz 

kalmaktadēr. Ayrēca ulusal literat¿rde deĵer esaslē imar uygulamasēnē konu alan yaklaĸēmlarda da 

temel tartēĸma konusu, değerin nasıl belirleneceğidir.  

Bu kapsamda mevcut yasa ve planlanan yasa tasarēsē ile ulusal literat¿rdeki ­alēĸmalar, deĵer esaslē 

imar uygulamasēnēn teknik iĸlemlerini i­ermemektedir. Bu konu ile ilgili ¿lkemizde ve d¿nya 

genelinde ­eĸitli akademik araĸtērmalar ve ºrnekler bulunmakta olup konu T¿rkiye ve d¿nya ºrneĵi 

i­in Almanya ºrnekleri kapsamēnda incelenecektir. 

 
2.1. Türkiye Örneği - Van İli  

Deĵer esaslē imar uygulamalarē ile ilgili olarak, Van ilinde imar haklarē transferi uygulamasēnēn deĵer 

esasē ile yapēlmasēnē konu alan ve Aliefendioĵlu ve Duman tarafēndan 2017 yēlēnda yapēlan ­alēĸma ele 

alēnmēĸtēr. 

¢alēĸmaya konu alan; 430 kilometrelik Havza boyunca ºzel m¿lkiyete konu olan 1655 m kotunun 

altēnda bulunan geniĸ yerleĸim alanlarēnē oluĸturmaktadēr. Bu alanda afet riski altēnda bulunan alanda 

hak sahiplerinin haklarē deĵer esasē gºzetilerek transfer edilmiĸ olup transfer edilecek alan "aktaran 

alan", transfer edilen alan ise "aktarēm alanē" olarak adlandērēlmēĸtēr. Transfer sonucunda aktaran alana 

deĵer artēĸē ile ekonomik bir geri dºn¿ĸ¿m saĵlanacaĵē ºngºr¿lmektedir. 

Ķlk olarak aktaran ve aktarēm alanlarēnēn ºzellikleri belirlenmiĸ, takiben deĵerleme ­alēĸmalarē 

yapēlmēĸ ve deĵer esasē gºzetilerek aktarēm iĸlemleri ger­ekleĸtirilmiĸtir. ¢alēĸmada, aktarēm alanēna 

ger­ekleĸtirilecek transferlerin, deĵer esaslē olmak ¿zere ¿­ ĸekilde yapēlabileceĵi belirtilmiĸtir.  

Ķlk yºntem; aktarēm alanēnda uygulama imar planēnēn ºngºrd¿ĵ¿ ­er­evede ger­ekleĸtirilen 

parselasyon iĸlemine ve aktaran alanda tespit edilen deĵere karĸēlēk, oluĸan yeni imar parsellerinin 

belirlenen deĵeri ¿zerinden transfer iĸlemine dayanmaktadēr.  

Ķkinci yºntemde, imar adasē esas alēnarak uygulama imar planēnda belirtilen yapēlanma koĸullarē 

¿zerinden yapēlaĸmaya gidilir ve bu doĵrultuda aktaran alanda tespit edilen deĵere karĸēlēk, aktarēm 

alanēnda yeni yapēlan yapēlarēn arsa payē gºz ºn¿nde bulundurularak tespit edilecek deĵeri ¿zerinden 

transfer iĸlemleri ger­ekleĸtirilir.  

¦­¿nc¿ yºntem ise bahsedilen iki yºntemin birlikte ger­ekleĸtirilmesi yani karma transfer iĸlemeleri 

olarak adlandērēlabilir. 

Aktaran alan (yeĸil alan) 45 kadastro parselinden oluĸmakta ve toplam b¿y¿kl¿ĵ¿ 62,26 hektardēr. 

Bunlardan 39ôu ºzel m¿lkiyet, 2ôsi vakēf, 4ô¿ hazine arazisidir. Bºlge park ve rekreasyon alanē olarak 

planlanmēĸtēr (ķekil 1). 

Aktarēm alanē (kahverengi alan) ise toplam 4,56 hektarlēk arazi ¿zerinde ve afete maruz kalan alanlarēn 

aktarēlmasē i­in E:1,25, Yen­ok:21,50 yapēlaĸma koĸullarēna sahip kentsel dºn¿ĸ¿m rezerv alanē 

olarak planlanmēĸtēr (ķekil 2).  
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ķekil 1. Aktaran alanē 

 

 
ķekil 2. Aktarēm alanē 

 

 

¢alēĸmada, aktarēm alanēnēn yetersizliĵinden dolayē aktaran alandaki sosyal ve k¿lt¿rel koĸullarēn 

saĵlanamamasē ve ­ok katlē bir yapēlaĸmaya gidilmesi zorunluluĵu nedeni ile ikinci yºntemin 

kullanēlmasē uygun bulunmuĸtur. 

 
Tablo 1.Aktarēm alanē emsal tablosu 

Veriler 1. Satēĸ 2. Satēĸ 3. Satēĸ 4. Satēĸ 5. Satēĸ 6. Satēĸ 

Ada/Parsel 2157/13 2157/17 2158/4 823/12 659/2 658/6 

Mahalle Yalē Yalē Yalē Yalē Ķskele Ķskele 

Alan (m
2
) 486,91 487,04 441,83 1.100,41 419,66 613,81 

Uzaklēk (m) 90 100 220 400 650 750 
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Ger­ek Satēĸ Fiyatē 

(TL) 
57.500 53.000 46.500 97.500 36.000 43.000 

Satēĸ Tarihi 29.01.2016 02.09.2015 05.08.2014 12.06.2015 14.01.2013 29.02.2012 

TEFE ķb.16 18.180,09 18.180,09 18.180,09 18.180,09 18.180,09 18.180,09 

TEFE ST 18.180,09 18.162,67 17.028,37 17.997,33 15.033,81 14.716,29 

G¿ncel Deĵer (TL) 57.500 53.050 49.654 98.490 43.534 53.120 

G¿ncel Birim Deĵer 

(TL/m
2
) 

118,09 108,92 112,36 89,50 103,74 86,54 

Emlak Vergi Deĵeri 

(TL/m
2
) 

54,10 94,40 54,11 54,00 57,40 57,10 

Vergi Deĵeri/ Deĵer 

(%) 
45,82 86,74 48,15 60,33 55,33 65,98 

 

Deĵerleme ­alēĸmasē bºlgedeki kullanēm t¿rlerine gºre yapēlmēĸtēr. Hazine taĸēnmazlarē i­in bir 

deĵerleme yapēlmamēĸ, arsalar i­in ise emsal deĵer yºntemi kullanēlmēĸ olup ­ayērlar i­in ise ot bedeli 

hesaplanmēĸtēr. Bºlgedeki satēĸē ger­ekleĸmiĸ arsalar emsal olarak kabul edilmiĸ ve ortalama birim m
2
 

deĵeri 103,19 TL/m
2 
olarak hesaplanmēĸtēr. Emsallerin konum, yºn, ĸekil vb. ºzellikleri nedeni ile 

d¿zeltme iĸlemi bºlgede bulunan iki parsel ¿zerinden ºrneklendirme ile yapēlmēĸtēr. Ķncelenen 875 ada 

ve 1 parsel ile 876 ada ve 1 parselin emsallerine gºre kºĸe baĸē parsel olmalarē nedeniyle % 10 deĵer 

artēĸē, incelenen taĸēnmazlarēn emsallerine gºre kēyē kenar ­izgilerinin altēnda kalmalarē nedeniyle % 

30, incelenen taĸēnmazlarēn emsallerine gºre gºle daha yakēn olmalarē nedeniyle % 10 ve incelenen 

taĸēnmazlarēn emsallerine gºre ¿­gen olmalarē nedeniyle % 15 deĵer azalēĸē olabileceĵi yerel alanda 

y¿r¿t¿len piyasa araĸtērmalarē ve benzer taĸēnmaz satēĸ karĸēlaĸtērēlmasēna dayalē olarak ortaya 

konulmuĸ ve d¿zeltilmiĸ birim deĵer 60,78 TL/m
2
 olarak hesaplanmēĸtēr. 

Arsalar ¿zerinde bulunan yapē deĵerleri ayrēca hesaplanarak arsa deĵerlerine eklenmiĸ ve toplam deĵer 

hesaplanmēĸtēr. Taĸēnmazlarēn yapē yaklaĸēk birim maliyet fiyatlarē ile yeniden yapēm maliyetleri 

hesaplanmēĸ ve birikmiĸ amortisman bedelleri d¿ĸ¿lm¿ĸt¿r. 

 
Tablo 2. ¥rnek taĸēnmazlarēn deĵer hesabē 

Ada Parsel 

Deĵeri Takdir 

Edilen Taĸēnmaza 

Gºre D¿zeltilmiĸ 

Ortalama Emsal 

Deĵeri (TL/m
2
) 

Taĸēnmazēn 

Deĵerlemeye 

Konu Alanē 

(m
2
) 

Arsa Deĵeri 

(Ortalama 

Emsal 

Deĵeri * 

Alan)  

(TL) 

Taĸēnmaz 

¦zerinde 

Bulunan Yapē 

ve 

Eklentilerin 

Toplam 

Deĵeri (TL) 

Taĸēnmazēn 

Toplam 

Piyasa 

Deĵeri 

(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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¢ayēr alanlarē hesaplanarak aktarēlacak alanēn toplam maliyeti Tarēm Ķl M¿d¿rl¿ĵ¿ verilerine gºre 

hesaplanmēĸtēr. Bºlge i­in ­ayēr otunun dekara ortalama kuru ot verimi 500 kg olup aktaran alanda yer 

alan ­ayēr otunun 20 yēllēk ot verimi 6.800,00 TL olarak hesaplanmēĸtēr. 

 
Tablo 3. ¢ayēr otu verim hesabē 

Gºstergeler ¦retim Yēlē (Deĵerleme Tarihi) 

Gelirler 2016 

¢ayēr Otu Satēĸ Fiyatē (TL/kg) 0,68 

¢ayēr Otu Verimi (TL/kg) 500,00 

¢ayēr Otu 20 Yēllēk Ot Verimi (TL/da) 6.800,00 

 
Araĸtērma sonu­larēna gºre, aktaran alanda arsa vasfēnda bulunan t¿m taĸēnmazlarēn toplam deĵeri 

4.223.138,56 TL, gºnderen veya aktaran alanda ­ayēr vasfēnda bulunan taĸēnmazlarēn toplam deĵeri 

4.775.465,17 TL olmak ¿zere 62,26 hektarlēk aktaran alanda yer alan taĸēnmazlarēn tamamēnēn (hazine 

m¿lkiyetinde bulunan taĸēnmazlar hari­) toplam deĵeri 8.998.603,73 TL’dir.  

 
Tablo 4. Aktarēm alanē yapēlmasē planlanan konutlarēn deĵerleme tablosu 

Deĵerlenen Yapē 2+1 3+1 4+1 

Yapē Nevi Betonarme Betonarme Betonarme 

Alan (m
2
) 120 150 180 

Yapē Sēnēfē 3-B 3-B 3-B 

Birim Fiyatē (TL/m
2
) 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 taĸēnmazlarēn tamamē i­in deĵer tespit iĸlemleri tamamlanmēĸtēr. 

¢alēĸma sonucunda, aktaran alanda yer alan hak sahiplerinin tamamēnēn aktarēm alanēna deĵer esaslē 

transferi tercih etmeleri durumunda; 62,26 hektarlēk aktaran alanēn (8.998.603,73 TL) ve 4,65 

hektarlēk ve toplam 382 konuttan oluĸan aktarēm alanēn (40.572.000,00 TL) deĵeri gºz ºn¿nde 

bulundurularak aktaran alan ile ilgili aktarēm alanēn % 22ôlik kēsmēnēn kullanēlacaĵē, kalan %78ôlik 

kēsmēnda da baĸka aktarēm iĸlemlerinde kullanēlabileceĵinin ºngºr¿ld¿ĵ¿ belirtilmiĸtir (Aliefendioĵlu 

ve Duman, 2017). 

 
2.2. Dünya Örneği-Almanya 

Deĵer esaslē imar uygulamalarē konusunda d¿nyada bir­ok ¿lke halihazērda kendi yºntemlerini 

geliĸtirmiĸ ve etkin bir ĸekilde bu uygulamalarē ger­ekleĸtirmektedir. Kent ekonomisi ve deĵer esaslē 

imar uygulamalarē ana baĸlēklē konferansta belirtildiĵi ¿zere bu uygulamada ­eĸitli d¿nya ºrnekleri 

mevcuttur. ¥rneĵin; 
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¶ Endonezya'da arazi d¿zenlemesi yapēlacaĵē zaman hak sahipleri ile gºr¿ĸ¿lerek maliyetler 

hesaplanmaktadēr. Yapēlan yeni imar ­alēĸmalarē ile hak sahiplerinin arazilerine yaklaĸēk %60ôlēk bir 

deĵer artēĸē saĵlanabilmektedir. Endonezyaôda yapēlan bir bataklēk ēslah ­alēĸmasēnda bu bataklēklarēn 

kime verileceĵi konusunda yerel halk ile gºr¿ĸ¿lerek ortak karar almak genel tutum olmaktadēr. 

¶ Japonya'da deĵer esasē ile imar uygulamasē yapēlacaĵē zaman k¿melendirme (k¿melendirme 

yapēlērken parklar devlet binalarē gibi kamusal alanlar alandan d¿ĸ¿l¿yor) yºntemi kullanarak oluĸan 

deĵer devlet desteĵi ile oranlanarak hak sahibi ile kamu arasēnda %50-%50 paylaĸēlmaktadēr. 

¶ Ķsrail'de her parselin deĵeri ilk plana gºre belirlenmekte ve parsel sahibi yeni planda benzer 

deĵerde bir yere sahip olmaktadēr. 

¶ Hollanda'da kamu tarafēndan oluĸturmuĸ bir deĵerleme sistemi mevcuttur. Her yēl d¿zenli olarak bu 

deĵerler yenilenerek internet ortamēnda herkesin bilgisine sunulmaktadēr. Bu sayede herkes ĸeffaf bir 

ĸekilde alanlarēn deĵerlerini gºrebilmekte, yasal d¿zenlemeler ile bu kaynaktan baĸka verilerin 

kullanēlmasē yasaklanarak deĵerleme ­alēĸmalarē yapēlērken tek bir kaynak esas alēnarak adaletli bir 

deĵerleme ­alēĸmasēnēn yapēlmasē saĵlanmaktadēr.  

Deĵer esaslē imar uygulamalarēnda, d¿nya genelinde taĸēnmaz malikleri ile istiĸare halinde olmak, 

onlarēn istekleri doĵrultusunda ilerlemek, adaletli bir deĵerleme ve daĵētēm ­alēĸmasē yapmak ºnemli 

bir yere sahip olup bir­ok ¿lkede uygulama s¿recinin ĸekli ve teknik adēmlarē yasa tasarēlarēnda 

belirtilmiĸtir. 

¢aĵdaĸ ve Linke (2019) tarafēndan ñDeĵer esaslē imar uygulamasēnda Almanyaônēn, geliĸmiĸ bir 

mevzuat ve idari yapēya sahip olduĵunu, t¿m uygulamalarēn deĵer esasē ile yapēlmakta olduĵunu, kent 

i­indeki geliĸim sonucunda ortaya ­ēkan ekonomik yararēn taĸēnmaz malikleri ile belediye arasēnda 

paylaĸtērēlmasēnēn ama­landēĵēnē, deĵerleme yºntemleri ile ilgili d¿zenlemelerin Ķmar Kanunu ile 

kapsamlē i­eriĵin Taĸēnmaz Deĵerleme T¿z¿ĵ¿ ile saĵlandēĵēò ifade edilmiĸtir. Arazi d¿zenlemesinde 

parsellerin takdir edilmiĸ piyasa değerleri esas alēnarak d¿zenleme ºncesi deĵer (katēlēm deĵeri) ile 

d¿zenleme sonrasē deĵer (daĵētēm deĵeri) olmak ¿zere iki deĵer belirlenmektedir. Yapēlacak 

d¿zenlemede d¿zenleme sonrasē imar arazisi deĵeri belirlenirken benzer konum ve ºzelliklerdeki 

emsaller i­in ºdenen deĵerler se­ilirken; d¿zenleme ºncesi ham imar arazisi i­in emsal bulunabiliyor 

ise aynē yollar izlenir ancak emsal bulunmuyor ise; 

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

N
) form¿l¿ ile bulunmaktadēr. Bu form¿lde,  

W: ham imar arazisi deĵeri 

B: d¿zenleme sonrasē beklenen imar arazi deĵeri 

E: araziyi imara uygun duruma getirmek i­in yapēlacak giderler 

f: yerel altyapē i­in yapēlacak arazi kesintisi oranēnē (%) 

N: araziyi imara uygun duruma getirmek i­in gereken bekleme s¿resini (yēl) 

q: taĸēnmaz piyasasēna ºzg¿ faiz oranēnē 

ifade etmektedir (¢aĵdaĸ ve Linke, 2019). 
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2.2.1 Arazi Düzenlemesine İlişkin Varsayımsal Örnek 

¢aĵdaĸ ve Linke tarafēndan 2019 yēlēnda yapēlmēĸ ­alēĸmadaki ºrnek ¿zerinden Almanyaôda deĵer 

esaslē imar uygulamasē incelenmiĸtir. ¥rnek ­alēĸmada, ķekil 3' deki alan imara a­ēlmak istenen alan 

olarak ele alēnmēĸtēr. 103 no.lu parselde hali hazērda yapēlaĸma izni bulunmakta olup diĵer parseller 

ham imar arazisidir. 

 

ķekil 3. Mevcut durum 

 

ķekil 4' de belediye tarafēndan yapēlan yeni imar planē gºsterilmekte olup yeni a­ēlacak imar yollarē ve 

b¿y¿kl¿kleri de belirtilmiĸtir. 

 
ķekil 4. Yeni imar planē 
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ķekil 5' de deĵer esaslē uygulamanēn ger­ekleĸtirilebilmesi i­in katēlēm bºlgeleri tanēmlanmēĸ ve plan 

¿zerinde gºsterilmiĸtir. E1, 103 no.lu parselin bulunduĵu alan; E2, diĵer parsellerdir. E1 parselinde 

halihazērda yapēlaĸma bulunduĵu i­in ayrē bir katēlēm bºlgesi olarak ele alēnmēĸtēr. 

 

ķekil 5. Katēlēm bºlgeleri 

 

Tablo 5' de katēlēm bºlgesinde bulunan parsellerin alansal daĵēlēmlarē ve toplam katēlēm miktarē 

gºsterilmektedir. 

 
Tablo 5.  Katēlēm bºlge daĵēlēmē 

Bölge Parsel No Alan (m
2
) 

E1 
103 1.457 

E1 Katılım Bölgesi 1.457 

E2 

104 1.861 

105 2.165 

106 294 

107 3.908 

108 2.569 

109 3.693 

110 (Kapanan D Yolu) 174 

E2 Katılım Bölgesi 14.664 

Katılım Kitlesi  16.121 
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Daĵētēm bºlgeleri imar planē ¿zerinde gºsterilmiĸtir. Z1, ayrēk nizam, 2 kat, ticaret+konut alanē; Z2 ise 

ayrēk veya bitiĸik nizam, 2 kat, konut alanēnē gºstermektedir (ķekil 6). Tablo 6'da daĵētēm bºlgelerinde 

bulunan parsellerin alanlarē ile toplam daĵētēm alanlarē gºsterilmiĸtir. 

 

ķekil 6. Daĵētēm bºlgeleri 

 

Tablo 6. Daĵētēm bºlgesi alanlarē  

Bölge Parsel No Alan (m
2
) 

Z1 

103 1.457 

Ķmar yolu Aô nēn ilgili kesimi -197 

Z1 Daĵētēm Bºlgesi 1.260 

Z2 

104 1.861 

105 2.165 

106 294 

107 3.908 

108 2.569 

109 3.693 

110 (Kapanan D yolu) 174 

Ķmar Yollarē A, B ve C -1.457 

Z2 Daĵētēm Bºlgesi 13.207 

Dağıtım Kitlesi  14.467 
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Daĵētēm bºlgelerine takdir edilen birim deĵerler benzer imar arazilerine ºdenen bedeller ¿zerinden Z1 

bºlgesi i­in 110 TL/m
2
, Z2 bºlgesi i­in 130 TL/m

2
 olarak hesaplanmēĸtēr. Daĵētēm bºlgelerinin toplam 

deĵerleri; 

 
Z1= 1260 m

2
 x 110 TL/m

2 
= 138.600 TL 

Z2= 13207 m
2
 x 130 TL/m

2
 = 1.716.910 TL 

Toplam: 1.855.510 TL 

 
olarak hesaplanmēĸtēr. Katēlēm bºlgesinin deĵerinin hesaplanmasē i­in yeterli emsal bulunamamasē 

nedeni ile 1 numaralē eĸitlikten faydalanēlarak deĵeri hesaplanmēĸtēr: 

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

N
) 

B: 130 TL/m
2 

E: 10 TL/m
2 

f
2
: (16.121ī14.467ī174)/(14.664ī174)ḙ%10 

p:  %5,5  

N : 4 yēl  

u (Arazi d¿zenlemesi s¿resi ) : 1 yēl  

W=(130-10)x(1-0,1/(1+0,055)
4-1

 

W= 92 TL/m
2 

 
Katēlēm bºlgelerinin ve katēlēm kitlesinin deĵerleri Tablo 7ôde verilmiĸtir. 110 no.lu parsel (kapanan D 

yolu) yeni imar yollarē i­in gereksinim duyulan arazi miktarēnē azaltmak i­in kullanēldēĵēndan E II 

katēlēm bºlgesi alanēndan d¿ĸ¿lm¿ĸt¿r (14.664-174=14.490). 

 
Tablo 7.Katēlēm kitlesi 

Bºlge Alan (m
2
) Birim Deĵer (TL/m

2
) Daĵētēm Deĵeri (TL) 

E1 1457 110 160.270 

E2 14.490 92 1.333.080 

Toplam 15.947  1.493.350 

 
Daĵētēm katsayēlarē bir bºlgede oluĸan yararē ve deĵer deĵiĸimini ifade eder. Bu deĵerleri katēlēm 

katsayēlarēna bºlerek oranlar hesaplanēr. 

 
 
 
 

                                                           
2 Ķmar arazisi niteliĵinde olan ve imar yolu Aôya gereksinim duymayan E I katēlēm bºlgesindeki parsellerden 
kesinti yapēlamayacaktēr. E II katēlēm bºlgesindeki parsellerden kesinti yapēlacak, 110 no.lu parsel (kapanan yol) 

kesinti oranēnē d¿ĸ¿rmek i­in kullanēlacaktēr. Buna gºre kesinti oranē olarak hesaplanēr.  
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Tablo 8. Daĵētēm katsayēlarē 

Bºlge Daĵētēm Deĵeri/Katēlēm Deĵeri Daĵētēm Katsayēsē 

E1 138.600/160270 0,864791 

E2 1.716.910 / 1.333.080 
 

1,287927 

 

E1 i­in daĵētēm katsayēsē<1; 103 no.lu parselden yol ge­mesi nedeni ile alanēnēn k¿­¿lmesi nedeni ile 

deĵer kaybē yaĸamēĸtēr. Ancak E1 alanē ºnceki koĸullarēnē koruduĵu i­in herhangi bir deĵer kaybē ya 

da kazanēmē yaĸamamalēdēr. Bu nedenle yol i­in gereken deĵer E2 bºlgesinden karĸēlanmalēdēr. Buna 

gºre tablo yeniden d¿zenlenmiĸtir. 

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

hesaplanmēĸtēr.  

Tablo 9.  D¿zeltme 

Bºlge Daĵētēm Deĵeri/Katēlēm Deĵeri Daĵētēm Katsayēsē 

E1 138.600 (+21.670) /160.270 1 

E2 1.716.910 (-21.670) /1.333.080 1,271672 

 
Hesaplamalar yapēldēktan sonra bedellerin daĵētēlmasē i­in Malik 2 ¿zerinden ºrneklendirme 

yapēlmēĸtēr. Malik-2, 103 ve 107 numaralē parsellerin sahibidir. 

 
Tablo 10. Malik 2 katēlēm deĵerleri 

Malik Parsel Bºlge Alan (m
2
) 

Deĵer 

(TL/m
2
) 

Katēlēm 

Deĵeri (TL) 

Daĵētēm 

Katsayēsē 

Hak Edilen 

Daĵētēm (TL) 

2 
103 E1 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 daĵētēm deĵerleri 

Malik Parsel Bºlge Alan (m
2
) Deĵer (TL/m

2
) 

Ger­ekleĸen 

Daĵētēm (TL) 

2 
1-2 Z1 1.260 110 138.600 

3-14 Z2 3.684 130 478.920 

Toplam  617.520 

  

Malik 2ôye tahsis edilen miktar onun hak ettiĵi deĵerden biraz fazladēr. Fazla yapēlan daĵētēm, Malik 

2ônin Belediyeôye yapacaĵē 38.14 (617.520-617.481,86) TL miktarēndaki ºdeme ile denkleĸtirilecektir. 

Malik 2 arazi d¿zenlemesi nedeniyle parsellerinin katēlēm ve daĵētēm deĵerleri arasēndaki fark miktarē 

kadar bir avantaja sahip olur. Katēlēm ve daĵētēm deĵerleri arasēndaki fark maliklerden tahsil edilerek 
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geliĸtirme masraflarēnēn finansmanēnda kullanēlēr. Bu ºrnekte Malik 2 arazi d¿zenlemesi nedeniyle 

oluĸan deĵer artēĸē karĸēlēĵē olarak Belediyeôye 97.675,86 (617.481,86-519.806) TL ºdeme yapacaktēr. 

 
ķekil 7. Malik 2 son durum 

 

 

3. SONUÇ 

Bu ­alēĸmada ¿lkemizde gerekliliĵi vurgulanan ve giderek ºnem kazanmaya baĸlayan deĵer esaslē 

imar uygulamalarēnēn kapsamē anlatēlmēĸ, T¿rkiye ve Almanya ºrnekleri ºzelinde de uygulamadaki 

farklēlēklar incelenmiĸtir.  

Bir­ok d¿nya ¿lkesi gibi Almanyaônēn da deĵer esaslē imar uygulamasē konusunda sistematik ve 

oturmuĸ bir uygulama yapēsēna sahip olduĵu, yapēlacak iĸlemlerin, uygulayēcēlarēn, hesaplama 

iĸlemlerinin nasēl ger­ekleĸtirileceĵi gibi bir­ok konunun spek¿lasyona mahal bērakēlmadan 

belirlendiĵi gºr¿lmektedir. T¿rkiye'de ise bu konu ­ok yeni olmakla birlikte sēnērlē sayēdaki akademik 

­alēĸma dēĸēnda herhangi bir uygulama bulunmamakta buna ek olarak deĵer esaslē imar 

uygulamalarēnda, izlenmesi gereken adēmlar, hesaplamalarda kullanēlacak teknik analizler de hen¿z 

herhangi bir tasarēda belirtilmemiĸtir. 

¦lkemizde deĵerleme ile ilgili bir fiyat indekslemesi bulunmamakla birlikte deĵeri etkileyen faktºrler 

incelenirken ºznel yaklaĸēmlar kullanēlmakta ve bu durum tespit edilen deĵerlerde, ­alēĸmayē yapan 

kiĸiye gºre farklēlēklarēn oluĸmasēna neden olmaktadēr. Deĵerleme alanēndaki bu tip sorunlarēn 

aĸēlabilmesi i­in ilgili mevzuatlarda gerekli d¿zenlemelerin yapēlmasē, mevcut d¿zenlemelerin 

geliĸtirilmesi, ¿lke genelinde fiyat indeksi oluĸturulmasē, hassas analizler yapēlabilmesi i­in deĵerleme 

iĸlemlerinde teknoloji kullanēmēnēn desteklenmesi ºnerilmektedir. 
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PROJE BAZLI YENİ BİR ÖZELLEŞTİRME KONUSUNUN 

GELİŞTİRİLMESİ 

“HAKLARIN ÖZELLEŞTİRİLMESİ” 

Kadir ¥ZDUR, Makina M¿hendisi-Deĵerleme Uzmanē 

 
1. ÖZELLEŞTİRME KAVRAMI VE İLK UYGULAMALAR 

¥zelleĸtirme; ºzel sektºr tarafēndan y¿r¿t¿lecek t¿m faaliyet alanlarēndan kamu sektºr¿n¿n ­ekilmesi, 

Devletin klasik fonksiyonlarē ile ilgisi bulunmayan ekonomik iĸletmeleri ºzel sektºre satmasē, devletin 

baĸarēlē olarak iĸletemediĵi ekonomik birimleri ºzel sektºre devretmesi ĸeklinde tanēmlanabilir. 

Bilindiĵi ¿zere T¿rkiyeôde ¥zelleĸtirme, 1980ôli yēllarēn baĸēnda, kamuya ait yarēm kalmēĸ tesislerin 

tamamlanmasē veya yerine yenisinin yapēlmasē amacē ile ºzel sektºre devredilmesi ile baĸlamēĸ, 

ilerleyen yēllarda ise zarar eden Kamu Ķktisadi Teĸebb¿slerinin (KĶT) ºzelleĸtirilmesi ile devam 

etmiĸtir.  

1994 yēlēnda ise 4046 sayēlē ¥zelleĸtirme Uygulamalarē hakkēnda Kanun y¿r¿rl¿ĵe girmiĸ ve 

¥zelleĸtirme Y¿ksek Kurulu (¥YK), ¥zelleĸtirme Ķdaresi Baĸkanlēĵē ve ¥zelleĸtirme Fonu 

kurulmuĸtur. 4046 sayēlē Kanun ­er­evesinde ºzelleĸtirmenin kapsamē geniĸletilmiĸ, ºzelleĸtirilecek 

kuruluĸlar, ºzelleĸtirme uygulamalarēna iliĸkin usul ve esaslar ile ºzelleĸtirme yºntemleri, deĵer tespit 

ve ihale yºntemleri ayrēntēlē olarak a­ēklanmēĸtēr. 4046 sayēlē Kanunôun 1994 yēlēnda y¿r¿rl¿ĵe girmesi 

ile birlikte T¿rkiyeôde ºzelleĸtirme uygulamalarēnda sistematik bir yapēya kavuĸulmuĸtur. 

1980 yēllardan g¿n¿m¿ze kadar 246 kuruluĸtaki kamu hissesi, 22 yarēm kalmēĸ tesis, 393 taĸēnmaz, 8 

otoyol, 2 boĵaz kºpr¿s¿, 103 tesis, 6 liman, ĸans oyunlarē lisans hakkē ile ara­ muayene istasyonlarē 

ºzelleĸtirmeye konu olmuĸtur. 

 

ķekil 1. Yēllar itibariyle ¥zelleĸtirme Uygulama Tutarlarē (Milyon ABD Dolarē) 

(Kaynak: ¥zelleĸtirme Ķdaresi Baĸkanlēĵē, 2019 yēlē Faaliyet Raporu) 

 

 

2. GÜNÜMÜZDE ÖZELLEŞTİRME 

Sosyal G¿velik Kurumuna ait Taksim Otelcilik A.ķ. (%31,425) ve Emek Ķnĸaat ve Ķĸletme A.ķ. 

(%49)ôdeki iĸtirak hisseleri, S¿mer Holding A.ķ., ķeker Fabrikalarē A.ķ. b¿nyesinde kalan 5 adet ĸeker 
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fabrikasē ve yaklaĸēk 2.000 adet taĸēnmaz ¥zelleĸtirmenin mevcut portfºy¿ i­inde gºze ­arpanlardēr. 

Bu baĵlamda, ºzelleĸtirilecek KĶTôlerin sayēsēnēn azalmasē nedeni ile son dºnemlerde ¥zelleĸtirmeônin 

imar planē yapma yetkisinin de avantajēnē kullanarak daha ­ok Kamu m¿lkiyetindeki taĸēnmaz 

satēĸlarēna odaklandēĵē gºr¿lmektedir. Ancak yerel teĸkilatlara sahip Milli Emlak Genel 

M¿d¿rl¿ĵ¿n¿n zaten aynē iĸlevi yerine getirmesi ¥zelleĸtirmenin iĸlevselliĵini azaltmaktadēr. Kaldē ki 

ºzelleĸtirme kavramēnēn ñkamu sektºr¿nce ger­ekleĸtirilen iktisadi faaliyetlerin ºzel sektºre 

devredilmesiò ĸeklindeki asēl anlamē gºz ºn¿nde bulundurulduĵunda, 4046 sayēlē Kanun kapsamēnda 

taĸēnmazlar i­in yapēlan satēĸ, kiralama veya iĸletme hakkēnēn verilmesi gibi iĸlemlerin ñºzelleĸtirmeò 

iĸleminden ziyade taĸēnmaz satēĸē/ devri ĸeklinde ifade edilmesi kavramsal a­ēdan daha uygundur 

(Ķlhan,2018). 

Diĵer yandan 19.08.2018 tarih ve 6741 sayēlē Kanun ile T¿rkiye Varlēk Fonu A.ķ. kurulmuĸ ve daha 

ºnceden ºzelleĸtirme kapsam ve programēnda bulunan bazē ĸirketlerin de dahil olduĵu Milli Piyango, 

¢AYKUR, THY, TPAO, T¿rk Telekom, PTT, TCDD, Eti Maden Ķĸletmeleri, BOTAķ, At Yarēĸlarē, 

Ziraat Bankasē, Halk Bankasē gibi ºnemli ĸirketler bu kurumun portfºy¿ne alēnmēĸtēr.  

 
3. ÖZELLEŞTİRMEDE YENİ YAKLAŞIMLAR 

Bir ºnceki bºl¿mde belirtilen taĸēnmaz satēĸlarēnēn kavramsal a­ēdan bir ºzelleĸtirme iĸlemi 

sayēlamayacaĵē d¿ĸ¿ncesi kapsamēnda, taĸēnmaz satēĸē yerine ¥zelleĸtirmeye soluk kazandēracak yeni 

yaklaĸēmlarēn ele alēnmasē, proje bazlē uygulamalarēn yapēlmasē gerektiĵi a­ēktēr. Bu yaklaĸēmlardan 

biri var olan ya da ¿lkenin ihtiya­larē doĵrultusunda tasarlanacak her t¿rl¿ Hakkēn (Patent, Lisans, Ķzin 

vs), mevzuat a­ēsēndan gerekli d¿zenlemelerin yapēlarak ºzelleĸtirilmesi ĸeklinde d¿ĸ¿n¿lebilir.  

Haklarēn ºzelleĸtirilmesinin, ¥zelleĸtirmeye yeni bir imaj saĵlamanēn yanēnda ¿lke ekonomisine katkē 

saĵlayacaĵē ĸ¿phesizdir. Bu durum beraberinde var olan atēl bir projenin yerine sadece Hakkēn 

ºzelleĸtirilmesi suretiyle yatērēmcēyē gereksiz masraftan kurtaracak, rekabeti saĵlayacak ve dolaylē 

olarak ºzelleĸtirmenin deĵerini de arttēracaktēr.  

¥zelleĸtirecek Haklar, ilgili mevzuatlarla d¿zenlenmiĸ mevcut Haklar olacaĵē gibi, projelendirilecek 

yeni Haklar da olabilir. Bu yaklaĸēm iki farklē ºrnek ¿zerinden baĸlēklar halinde ele alēnmēĸtēr. 

 
3.1. Fabrika Üretim İzni Örneği (Sakarya Tank Palet Fabrikası) 

Ankara ili, araĸtērma, geliĸtirme, ¿retim, montaj, kalite kontrol alanlarēnda uzmanlaĸmēĸ firmalarē ile 

savunma sanayi tedarik­isi olarak T¿rkiyeônin lokomotifi konumundadēr. Sakaryaôda 1973 yēlēnda 

kurulmuĸ ve teknolojisi eskimiĸ Tank Palet fabrikasēnēn ¿retim izinlerinin ºzelleĸtirilmesi halinde, 

Ankaraôda savunma sanayinde faaliyet gºsteren firmalar, eski teknolojiyi kullanmak veya yenilemek 

zorunda kalmayarak ekstra yatērēm masraflarēndan kurtulacaĵē gibi, kendi tesislerinde ¿retim yapma 

imkanēna sahip olacaĵē i­in ¿retim masraflarēnē d¿ĸ¿rme olanaĵēna da sahip olacaktēr. Bu husus 

ºzelleĸtirmeyi daha cazip hale getirecek, hatta izinlerin sēnēflandērēlarak ayrē ayrē ºzelleĸtirilmesi 

halinde yatērēmcē uzman olduĵu veya ¿retim i­in gerekli ekipmana sahip olduĵu haklarēn ihalesine 

katēlabilecek ve bu durum katēlēmcē sayēsēnē arttērarak rekabeti arttērabilecektir.  
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3.2. Deniz Taşımacılığı Hattı Lisansı Örneği (İstanbul, Büyükçekmece İskelesi) 

B¿y¿k­ekmece il­esi, Ķstanbul ilinin batē kēsmēnēn merkezi konumunda olup Silivri, Esenyurt, Avcēlar, 

Beylikd¿z¿ il­eleri ile ­evrilidir. 2019 yēlē n¿fus verilere gºre Esenyurt (954.579), Avcēlar (448.882), 

Beylikd¿z¿ (352.412), Silivri (193.680), B¿y¿k­ekmece (254.103) il­elerinin toplam n¿fusu 

2.203.656 kiĸidir. Baĸka bir deyiĸle Ķstanbul ilinin n¿fusunun %14,20ôsi bu bºlgede ikamet etmektedir. 

2019 yēlēnda B¿y¿k­ekmeceôde bulunan iskeleden, Bursa ilinin Mudanya il­esine yeni bir hat a­ēlmēĸ, 

iskele sºz konu hat i­in haftada 3 g¿n kullanēlmakta, kalan g¿nlerde ise atēl durumda beklemektedir. 

 
ķekil 2. Marmara Deniz Taĸēmacēlēĵē 

(Kaynak: www.marrinetraffic.com) 

 

 

 
Se­ilen bºlgenin n¿fus yoĵunluĵu gºz ºn¿ne alēndēĵēnda, iskeleden Ķstanbulôun diĵer il­elerine 

a­ēlacak yeni hatlara ihtiya­ olduĵu a­ēktēr. Bºlgede yapēlacak anketler ve ilgili kurumlarēn gºr¿ĸleri 

doĵrultusunda yeni hatlar planlanēp, bu hatlarēn iĸletilmesine yºnelik Haklar ºzelleĸtirilebilir. 

Halihazērda kullanēmda bulunan bir iskelenin olmasē, sadece hattēn kullanēm izninin ºzelleĸtirilecek 

olmasē, yatērēm masrafēnēn olmayacaĵē anlamēna geldiĵi gibi, iĸleticiye kendi gemilerini kullanma 

imkanē vereceĵinden bu durum iĸletici a­ēsēndan cezbedici bir uygulama olacaktēr. Uygulama ile 

kamuya yatērēm yapmadan kaynak saĵlanacaĵē gibi Ķstanbul trafiĵinin azaltēlmasēna da katkē 

saĵlanacaktēr. Diĵer yandan, sºz konusu ºzelleĸtirme sadece kamu ve yatērēmcēlara deĵil aynē 

zamanda toplum ihtiya­larēnēn giderilmesine hizmet saĵlayacaĵē i­in ¥zelleĸtirmenin prestij 

kazanmasēna da katkēda bulunacaktēr. 

 

Kaynakça  

Ķhan, A.T. (2018), ¥zelleĸtirme Uygulamalarēnēn Deĵer tespit S¿recinde Karĸēlaĸēlan Sorunlar ve 

¢ºz¿m ¥nerileri, Y¿ksek Lisans Semineri, Ankara ¦niversitesi, Fen Bilimleri Enstit¿s¿. 
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ÖZELLEŞTİRME ÖNERİLERİ 

Sabit MURAT, Makina M¿hendisi 

 

1. GİRİŞ 

Her ĸeyden ºnce, eleĸtirileri gºz ardē etmeden ºzelleĸtirmeyi ele alarak geliĸtirmemizde fayda vardēr. 

Unutmamamēz gereken planlē yapēlan her ºzelleĸtirme geleceĵimize koyduĵumuz bir tuĵladēr. 

¥zelleĸtirmenin kamu a­ēklarēnē kapatmak i­in kaynak yaratma aracē olarak kullanēldēĵē yºnde yaygēn 

bir gºr¿ĸ bulunmaktadēr. H©lbuki, ¥zelleĸtirme uygulamalarē ile b¿t­e a­ēklarēnēn kapatēlmasē 

m¿mk¿n deĵildir, Kaldē ki, hazine arazilerin tamamēnēn ºzelleĸtirilmesi bile kēsmi ­ºz¿m dēĸēna 

­ēkamayacaktēr.  

¥zelleĸtirme kamu a­ēklarēnē kapatmak i­in deĵil, geniĸ bir ama­lar yelpazesi ĸeklinde; kēsa ve uzun 

vadeli ekonomik ve sosyal politikalarla baĵlantēlē bir­ok amaca ulaĸmak ¿zere bir ekonomik ara­ 

olarak kullanēlmasē d¿ĸ¿ncesiyle ºzelleĸtirmenin ama­larē ºncelik sērasēna gºre ĸºyle sēralanabilir: 

¶ Piyasa g¿­lerinin ekonomiyi harekete ge­irmelerine imkan verilmesi,  

¶ Verimlilik ve ¿retkenliĵin artērēlmasē, 

¶ Mal ve hizmetlerin nitelik, nicelik ve ­eĸitliliklerinin artērēlmasē,  

¶ M¿lkiyetin tabana yayēlmasē,  

¶ Sermaye piyasasēnēn geliĸmesinin hēzlandērēlmasē,  

¶ KĶTôlere hazine tarafēndan saĵlanan finansal desteĵin minimize edilmesi,  

¶ B¿rokratlarēn KĶT'leri yºnetmek yerine politika ve mevzuat ¿zerinde ­alēĸmalarēna imkan 

saĵlanmasē, 

¶ Modern teknoloji ve yºnetim tekniklerinin cezp edilmesi, 

¶ ¢alēĸanlara pay senedi verilmek suretiyle iĸg¿c¿ verimliliĵinin y¿kseltilmesi,  

¶ End¿strideki kamu ve ºzel m¿lkiyet arasēndaki dengenin yºn¿n¿n deĵiĸtirilmesi, 

¶ Yabancē yatērēmlar vasētasēyla uluslararasē ekonomik ve politik baĵlarēn kuvvetlendirilmesi,  

¶ Sermaye yatērēmlarē getiri oranlarēnēn y¿kseltilmesi, 

¶ Devlete gelir saĵlanmasēdēr. 

 
Bu kapsamda ºzelleĸtirmenin cazibesini artērmak amacēyla hidroelektrik santrallerin alt yapēsēndan 

yararlanēlmasē, imar deĵiĸikliĵi ile vergi elde edilmesi ile diĵer ºneriler kēsaca ºzetlenmiĸtir. 

 
2. HİDROELEKTRİK SANTRALLERİN GÜNEŞ ENERJİSİ İLE DESTEKLENMESİ 

¦lkemizin 1.400 ï 2.400 kWh/mĮ aralēĵēnda global ēĸēnēm potansiyeline sahip olduĵu gºr¿lmektedir. 

Kuzey ĸeridinde, Orta Karadeniz ve Marmara Bºlgesiônde 1.400 - 1.800 kWh/mĮ olan ēĸēnēm 

deĵerleri, G¿neye inildik­e artmakta ve Orta Anadolu ve Egeôde 1,800 - 2,000 kWh/mĮ deĵerlerine 

ulaĸmaktadēr. Orta Doĵu Anadolu Bºlgesiônden baĸlayarak G¿neydoĵu Anadolu Bºlgesiônde 2.000 
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kWh/mĮ deĵerine yaklaĸan ēĸēnēm deĵerleri, Akdeniz Bºlgesiônde g¿neĸlenme potansiyeli en y¿ksek 

olan bºlgeyi iĸaret eden 2.200 kWh/mĮ seviyesine ve ¿zerine ulaĸmaktadēr. 

¥zet olarak, g¿neĸ enerjisi potansiyelinin en y¿ksek olduĵu bºlgeler, Orta ve Batē Akdeniz bºlgesi, Ķ­ 

Anadoluônun g¿neyi ve G¿neydoĵu Anadoluônun doĵusu olarak haritada gºr¿lebilmektedir. En 

y¿ksek g¿neĸ enerjisi potansiyeline iĸaret eden koyu kērmēzē ile renklendirilmiĸ bºlgelerin daĵlēk veya 

deniz seviyesinden y¿ksek platolar olduĵu gºr¿lmektedir. 

 
ķekil 1. G¿neĸ enerjisi potansiyeli haritasē 

 

 

G¿neĸ enerjisi sistemleri yenilenebilir enerji teknolojileri arasēnda en b¿y¿k geliĸmeyi ve uygulama 

alanē bulanlarēn arasēnda gelmektedir. Bu uygulamalar yapēlērken dikkatle incelenmesi gereken bazē 

konular bulunmaktadēr. 

¥ncelikle, projenin enerji ¿retimini ve maliyetlerini optimize edebilmek adēna yapēlacak saha 

geliĸtirme ­alēĸmasē i­in ºncelikli hedef bºlge olarak lokasyonun en y¿ksek ēĸēnēm deĵerine ve 

baĵlantē noktasēna olan uzaklēĵē minimumda bulunan alanlar belirlenmelidir. Bunun i­in performans 

analizleri ºncesinde proje sahasēnēn g¿neĸ enerjisi potansiyelinin detaylē olarak irdelenmesi gerekli 

gºr¿lmektedir. Bu anlamda ulusal ve uluslararasē g¿neĸ potansiyeli veri tabanlarē ile global ēĸēnēm 

haritalarē ve meteorolojik veri yazēlēmlarē saha potansiyelinin belirlenmesinde yol gºsterici olmaktadēr. 

¶ Gelen g¿neĸ ēĸēnēmēnēn yoĵunluĵu (11 yēllēk g¿neĸ periyodu) D¿nya/G¿neĸ mesafesi 

¶ Bulutlar (baskēn faktºr gºrevi) Su buharē (se­ici yutucu) 

¶ Hava kirliliĵi (direkt ēĸēnēmda azalma) Orman yangēnlarē (bºlgesel etki) 

¶ Volkanik k¿ller (k¿resel yēllēk etki) 

¶ Konum ve mevsim (g¿neĸin konumu) 

Öneri; Hidroelektrik Santrallerin yanēna g¿neĸ enerjisi kurularak desteklenebilir. Bu sayede su 

miktarēnda ger­ekleĸen azalmalarda ¿retim kayēplarēnēn ºn¿ne ge­ilmiĸ olunur. 
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3. İMAR DEĞİŞİKLİĞİ İLE VERGİ ELDE ETME 

Mevcut durumda 3194 sayēlē imar Kanunuônun 9 uncu maddesinde; ñBelediye hudutlarē ve m¿cavir 

alanlar i­erisinde bulunan ve ºzelleĸtirme programēna alēnmēĸ kuruluĸlara ait arsa ve arazilerin, imar 

tadilatlarē ve mevzi imar planlarēnēn ve buna uygun imar durumlarēnēn Baĸbakanlēk ¥zelleĸtirme 

Ķdaresi Baĸkanlēĵēnca hazērlanarak ¥zelleĸtirme Y¿ksek Kurulunca onaylanmak suretiyle y¿r¿rl¿ĵe 

girer ve ilgili Belediyeler bu arsa ve arazilerin imar fonksiyonlarēnē 5 yēl deĵiĸtiremezler." ifadelerine 

yer verilerek ¥ĶB tarafēndan imar planē deĵiĸtirilmek suretiyle satēlan taĸēnmazlarēn, satēldēktan sonra 5 

yēl boyunca imar planlarēnēn deĵiĸtirilemeyeceĵi h¿kme baĵlanmēĸtēr. Ancak sºz konusu maddelerde 

imar planē deĵiĸtirilmeksizin satēĸē ger­ekleĸtirilen taĸēnmazlarēn mevcut planlarēnēn korunmasēna 

yºnelik olarak herhangi bir d¿zenleme tesis edilmemiĸtir. 

Öneri; Buna gºre ¥ĶB tarafēndan satēlmēĸ olan bir arazinin devir tarihinden itibaren 5 yēl i­inde imar 

deĵiĸikliĵi yapēlamayacaĵē h¿k¿m altēna alēnabilir, eĵer belirtilen yēl i­erisinde ºngºr¿lemeyen bir 

plan deĵiĸikliĵi olursa plan deĵiĸikliĵinin yapēldēĵē tarihte yeniden deĵerleme yapēlarak satēĸ 

sērasēndaki ve yeniden deĵerleme bedeli arasēndaki fark bedelinin %50ô si ¥ĶBô ye aittir maddesi 

ĸartnamelere eklenebilir. Bu uygulama kamu arazileri dēĸēnda da uygulanabilir. Ķmar deĵiĸikliĵinde 

vatandaĸēn elde ettiĵi karēn bir kēsmē hazineye aktarēlabilir.  

 

3. DİĞER ÖNERİLER 

3.1. ¥zelleĸtirme programēndaki varlēklarēn satēĸē i­in internet sayfasē oluĸturularak mevcut portfºy 

satēĸlarēnēn internet ¿zerinden takip edilebilen ihale ­alēĸmalarēna baĸlanmalēdēr (¥rnek: EKAP). Bu 

kapsamda yapēlacak ­alēĸmalarda; 

¶ Sistem g¿­l¿ bir domaine sahip olmalē, 

¶ ¢ēkar ­atēĸmalarēnēn ºnlenmesi, ihalelerin usul¿ne uygun yapēlabilmesi i­in ¿st d¿zey g¿venlikle 

yapēlandērēlmalēdēr, 

¶ Teklif sahipleri yēllēk ¿yelik aidatlarēnē ºdeyerek sistemde bulunabilecekleri gibi ihale baĸēna bedeli 

yatērmak suretiyle tek seferlik ihaleye katēlabilir, 

¶ Ķhaleye verilen teklif sahibi gizli kalmakla birlikte en y¿ksek teklif gºr¿lmeli ve deĵer tespit 

raporunun fiyatēna ¿zerinde olan fiyatlardan i­erisinde proje ile teklif verenler arasēnda oluĸturulacak 

kurul ile uygun teklif se­ilerek ihale sonu­landērēlabilir, 

¶ Bu ĸekilde bir sisteme ge­ildiĵi takdirde her adēm detaylē olarak programlanabilir. 

 
3.2. Devlet Demir Yollarēnēn ºzelleĸtirilmesi kapsamēnda hēzlē tren vagonlarē ºzel sektºre 

kiralanabilir. 

 
3.3. Kamu gelirini artērmak amacēyla belirlenen park ve yollarēn isim hakkē ihalesi ile gelir elde 

edilebilir. 
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EMLAK VERGİSİNE ESAS DEĞERLERİN BELİRLENMESİNDE 

TAŞINMAZLARIN FİZİKİ, YAPISAL VE KONUMSAL ÖZELLİKLERİNİN 

ÖNEMİ 

Seda KARAKUķ, Bankacēlēk ve Finans 

 

1. EMLAK VERGİSİ TANIMI ve ÖZELLİKLERİ 

Emlak vergisinin, ger­ek ve t¿zel kiĸilerin m¿lkiyetinde bulunan arsa, arazi ve binalardan alēnan, 

hasēlatē ve yºnetimi genellikle yerel yºnetimlere bērakēlmēĸ, s¿rekli, objektif ve ºzel nitelikte bir servet 

vergisi olarak tanēmlanmasē m¿mk¿nd¿r. Verginin m¿kellefi, genel olarak taĸēnmazēn maliki, intifa 

hakkē varsa bu hakkēn sahibi, yoksa taĸēnmazē malik gibi kullananlardēr. 

Emlak vergisinin konusunu, ¿lkelerin bazēlarēnda sadece arazi, bazēlarēnda sadece bina, ­oĵunda ise 

hem arazi hem de binanēn oluĸturduĵu gºr¿lmektedir. Diĵer yandan Bel­ika ve Ķrlanda gibi ¿lkelerde, 

makine, te­hizat vb. unsurlar da emlak vergisi kapsamēna girmektedir. Verginin konusu ne olursa 

olsun emlak vergisi sistemlerinin kurulma s¿recinin aĸaĵēdaki temel adēmlardan oluĸtuĵu 

gºr¿lmektedir. 

¶ Verginin konusunun se­ilmesi,  

¶ Vergi y¿k¿ml¿s¿n¿n tanēmlanmasē,  

¶ Vergi matrahēnēn belirlenmesi,  

¶ Deĵerleme ºl­¿tlerinin oluĸturulmasē,  

¶ Vergi oranlarēnēn saptanmasē,  

¶ Vergileme dēĸēnda tutulacak unsurlarēn belirlenmesi. 

Emlak vergisi, ger­ek ve t¿zel kiĸiler tarafēndan sahip olunan varlēklarēn neden olduĵu bor­lar i­in 

hi­bir ayarlama ve indirim yapēlmasēna izin vermemesi, aynē zamanda y¿k¿ml¿lerin kiĸisel ve ailevi 

durumlarēnē da dikkate almamasē nedenleri ile objektifò bir vergidir.  Bu nedenle benzer durumdaki 

t¿m taĸēnmazlarēn aynē oranda vergilendirilmesi bu vergi t¿r¿ i­in en uygun se­enek olarak 

d¿ĸ¿n¿lmekte olup genel uygulama m¿kellefe gºre deĵiĸmeyen tek oranlē tarife yºn¿ndedir.  

Emlak Vergisinin en belirgin ºzellikleri; objektif, mahalli, gayri safi bir vergi olmasē ve m¿lkilik 

ilkesinin uygulanmasēdēr.  

 
1.1. Emlak Vergisinin Objektif Olması 

Vergiler objektif ve s¿bjektif olarak ikiye ayrēlmaktadēr. Objektif vergiler doĵrudan ekonomik 

unsurlarē dikkate alan, kiĸilerin ekonomik, sosyal ve k¿lt¿rel durumlarēnē dikkate almayan vergi 

t¿rlerini i­ermekte olup emlak vergisi de bunlardan biridir.  

Kimi vergiler ĸahēslarēn ºdeme g¿­lerine gºre ve iktisadi kaynaklarēn t¿m¿ ¿zerinden alēnsa da 

objektif vergi t¿r¿nde m¿kellefin ĸahsi ve ailesel durumu diĵer bir ifadeyle s¿bjektif ºzelliklerine 

dikkat edilmez. Veraset ve intikal vergisi ile gelir vergisi subjektif ºzellik gºsterirken, bina ve arazi 

vergilerinde taĸēnmaz sahiplerinin ĸahsi ºzellikleri dikkate alēnmaksēzēn vergilendirme yapēlarak 

objektif unsurlar ortaya konulur. Emlak Vergisi objektif nitelikli olmakla birlikte ona bu ºzelliĵi 
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kazandēran bazē unsurlar bulunmaktadēr. Bunlar; 

¶ Bulunduĵu yer vergi matrahē ve oranē a­ēsēndan ºnem arz eder. 

¶ Vergi tahsilinde asēl olan emlakēn kendisidir. 

¶ Emlaklar parsellere gºre tanēmlanēp listelenmektedir. 

¶ Y¿k¿ml¿ olan emlak sahibidir ancak yararlandērma varsa emlak ¿zerinde tasarrufta bulunan kimse 

y¿k¿ml¿d¿r. 

¶ Artan olmaktan ­ok nispi bir vergi t¿r¿d¿r. 

Emlak Vergisinin objektif olmasē nedeniyle aynē nitelikte olan taĸēnmazlarēn benzer ĸekilde 

vergilendirilmesi sºz konusu olur.  

 
1.2. Emlak Vergisinin Mahalli Olması 

Emlak Vergisi taĸēnmaz sahibi olanlardan ve bu taĸēnmazlarēn deĵerleri ºl­¿s¿nde yerel yºnetimlerce 

tahsil edilen yerel karakterli bir vergidir. ¦lkelerin bir­oĵunda da arsa, bina ve arazi ¿zerinden 

alēnmakta olan bu vergi yerel yºnetimlerce yapēlacak olan hizmetlere karĸē m¿kelleflerden tahsil 

edilen ºnemli bir finans kaynaĵēdēr.  

Emlak vergisinin mahalli olmasēyla birlikte m¿kellefe olan yakēnlēk aynē zamanda kayēp ve ka­aĵēn 

ºnlenmesinde avantaj oluĸturacaktēr. Duran varlēklarēn denetiminin baĸka gelir kaynaklarēna gºre 

kolay oluĸu emlak vergisinde yerelliĵin gerekliliĵini de gºstermektedir. Ancak ¿lkelerce arazi ve bina 

vergilerinde verimin, hasēlatēn son yarēm y¿zyēlda d¿ĸ¿ĸ gºstermesi ve buna baĵlē olarak yeni gelir 

kaynaklarē i­in vergi alanlarēnēn geniĸletilmesi emlak vergisinin yerel yºneticilerce yapēlmasēnē 

gerek­e haline getirmiĸtir. 

 
1.3. Emlak Vergisinin Gayri Safi Olması 

Taĸēnmaza karĸēn bor­larēn verginin matrahēndan d¿ĸ¿lemeyiĸi bu verginin gayri safi bir vergi 

olduĵunu ifade eder. Emlak Vergisinin bu ºzelliĵi de adalet a­ēĸēndan olumsuzluk oluĸturabilmekte, 

bor­lu olarak gayrimenkul almēĸ olan kiĸiyle borcu olmayan kiĸi arasēnda vergi y¿k¿ ortaya 

­ēkabilmektedir. Bu ĸekilde vergi, servetini gayrimenkul olarak deĵerlendiren d¿ĸ¿k gelirli kimseler 

¿zerinde daha ­ok kalabilmektedir. Bu ise sosyal adalet bakēmēndan noksanlēklara sebebiyet 

verebilmektedir. 

 
2. EMLAK VERGİSİ DEĞERİNİN DİĞER VERGİLERLE İLİŞKİSİ  

Gayrimenkullerin emlak vergisine esas vergi deĵerinin ºdenecek har­, gelir vergisi, veraset ve intikal 

vergisi bakēmēndan ºnemi b¿y¿kt¿r. 

2.1. Gelir Vergisi Yönünden 

Gelir Vergisi Kanunuônun 73. maddesinde ñBina ve arazide emsal kira bedeli yetkilisi ºzel mercilerce 

ya da mahkemelerce takdir ve tespit edilmiĸ kirasē, bºylece takdir ya da tespit edilmiĸ kira mevcut 

deĵilse, Vergi Usul Kanunuônun (VUK) m¿kerrer 49. maddesine gºre belirlenen vergi deĵerinin % 

5ôidirò h¿km¿ yer almaktadēr. 
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2.2. Ödenecek Harç Yönünden  

Gayrimenkul¿n satēĸē sērasēnda m¿kellef tarafēndan beyan edilen deĵer, vergi deĵeri ve tapu harcē ile 

kēyaslanmasē sonucu y¿ksek olanē ¿zerinden hesaplanēr.  

2.3. Veraset ve İntikal Vergisi Yönünden 

Veraset ve intikal vergisi beyannamesinde ñMiras­ēlarēn, ºl¿m tarihinden itibaren 4 ay i­inde, sulh 

hukuk mahkemesinden veraset ilamē alēp, vergi, dairesine verecekleri veraset ve intikal vergisi 

beyannamesinde, gayrimenkul¿n emlak vergisine esas vergi deĵeri beyan edilecektirò ibaresi 

bulunmaktadēr. 

 
3. DEĞERLEME ÖLÇÜTLERİ VE UYGULAMA BİÇİMLERİ 

3.1. Vergi Usul Kanunu’nda Yer Alan Düzenlemeler 

VUKôun 258. maddesinde deĵerleme, ñVergi matrahlarēnēn hesaplanmasēyla ilgili iktisadi deĵerlerin 

takdir ve tespitiò olarak tanēmlanmēĸtēr. Vergi Usul Deĵerleme ¥l­¿tleri ve Uygulama Bi­imleri 

kapsamēnda VUKô un 261. maddesinde deĵerleme ºl­¿tleri tam manasēyla a­ēklanmēĸ olup 

deĵerlemeye tabi iktisadi deĵerin cinsi ve mahiyet kēsmēna gºre ĸekillenen aĸaĵēda belirtilen 

ºl­¿tlerden bir tanesi sayesinde var olacaĵē dile getirilmiĸtir. 

VUKôun 261. maddesi uyarēnca, deĵerleme iĸleminin iktisadi deĵerin nevi ve mahiyetine gºre, 

aĸaĵēdaki ºl­¿lerden biri ile yapēlmasē gerekmektedir: 

¶ Maliyet bedeli, 

¶ Borsa rayici, 

¶ Tasarruf deĵeri, 

¶  Mukayyet deĵer, 

¶  Vergi deĵeri, 

¶  Emsal bedeli ve ¿creti, 

¶  Rayi­ bedel.  

Bu ºl­¿tlerin Kanundaki tanēmlarēna maddeler halinde aĸaĵēda yer verilmiĸtir. 

3.1.1. Maliyet bedeli (VUK Md. 262) 

Maliyet bedeli, ñiktisadi bir kēymetin iktisap edilmesi veyahut deĵerinin artērēlmasē m¿nasebetiyle 

yapēlan ºdemelerle bunlara m¿teferri bilumum giderlerin toplamēnē ifade eder. Gayrimenkuller, 

demirbaĸ eĸya (alet, edevat, mefruĸat ve demirbaĸ eĸya maliyet bedeli ile deĵerlenir), emtia, zirai ¿r¿n 

ve hayvanlardēr.ò  

3.1.2.Borsa rayici (VUK Md. 263) 

Borsa rayici, ñgerek menkul kēymetler ve kambiyo borsasēna, gerekse ticaret borsalarēna kayētlē olan 

iktisadi kēymetlerin deĵerlemeden evvelki son muamele g¿n¿nde borsadaki muamelelerin ortalama 

deĵerlerini ifade eder. Yabancē paralar ve menkul kēymetler ile servet deĵerlemesindeki yabancē para, 

alacak ve bor­lar.ò 
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3.1.3.Tasarruf değeri (VUK Md. 264)  

Tasarruf deĵeri, ñbir iktisadi kēymetin deĵerleme g¿n¿nde sahibi i­in arz ettiĵi ger­ek deĵerdir.ò 

3.1.4. Mukayyet değer (VUK Md. 265) 

Mukayyet deĵer, ñbir iktisadi kēymetin muhasebe kayētlarēnda gºsterilen hesap deĵeridir (Alacaklar, 

ilk kuruluĸ giderleri, peĸtamallēklar, aktif ge­ici hesaplar, bor­lar, pasif ge­ici hesaplar, karĸēlēklar)ò 

3.1.5. İtibari değeri (VUK Md. 266) 

Ķtibari deĵer, ñher nevi senetlerle esham ve tahvillerin ¿zerinde yazēlē olan deĵerlerdir (Hisse senedi, 

tahvil vb. menkul kēymetlerin ¿zerinde yazēlē deĵeri ve kasa mevcudu).ò 

3.1.6.Vergi değeri (VUK Md. 268) 

Vergi deĵeri, ñbina ve arazinin Eml©k Vergisi Kanununun 29ôuncu maddesine gºre tespit edilen 

deĵeridir. Diĵer bir ifadeyle, Emlak Vergisinde Kanuna gºre tespit edilen bina, arsa ve arazi deĵeri.ò 

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

Emsal bedeli, ñger­ek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut doĵru olarak tespit edilemeyen bir 

malēn, deĵerleme g¿n¿nde satēlmasē halinde emsaline nazaran haiz olacaĵē deĵerdir. Emsal bedeli 

sēra ile aĸaĵēdaki esaslara gºre tayin olunur:  

¶ Birinci Sēra: (Ortalama fiyat esasē) aynē cins ve nevideki mallardan sēra ile deĵerlemenin 

yapēlacaĵē ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda satēĸ yapēlmēĸsa, emsal bedeli bu 

satēĸlarēn miktar ve tutarēna gºre m¿kellef tarafēndan ­ēkarēlacak olan ñOrtalama satēĸ fiyatēò ile 

hesaplanēr. Bu esasēn uygulanmasē i­in, aylēk satēĸ miktarēnēn, emsal bedeli tayin olunacak her bir 

malēn miktarēna nazaran % 25 ten az olmamasē ĸarttēr.  

¶ Ķkinci Sēra: (Maliyet bedeli esasē) Emsal bedeli belli edilecek malēn, maliyet bedeli bilinir veya 

­ēkarēlmasē m¿mk¿n olursa, bu takdirde m¿kellef bu maliyet bedeline, toptan satēĸlar i­in % 5, 

perakende satēĸlar i­in % 10 ilave etmek suretiyle emsal bedelini bizzat belli eder. 

¶ ¦­¿nc¿ sēra: (Takdir esasē) Yukarēda yazēlē esaslara gºre belli edilemeyen emsal bedelleri 

ilgililerin m¿racaatē ¿zerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli edilir. Takdirler, maliyet 

bedeli ve piyasa kēymetleri araĸtērēlmak ve kullanēlmēĸ eĸya i­in ayrēca yēpranma dereceleri nazara 

alēnmak suretiyle yapēlēr. Takdir edilen bedellere m¿kelleflerin vergi mahkemesinde dava a­ma 

hakkē mahfuzdur. Ancak, dava a­ēlmasē verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz.ò 

3.1.8. Rayiç bedel (VUK Mük. Md. 266) 

Rayi­ bedel, ñbir iktisadi kēymetin deĵerleme g¿n¿ndeki normal alēm satēm deĵeridir (diĵer usullerle 

belirlenemeyen mallar i­in). Piyasada oluĸan deĵer ve emlak vergisini esas alan deĵer olmak ¿zere 

ikiye ayrēlēr. Arz talep dengeleri, semt, il­e, mahalle, sokak, ulaĸēm, manzara rayi­ bedeli etkileyen 

unsurlarēn birka­ēdēr. Rayi­ bedel piyasa koĸullarēna gºre belirlenir. Emlak vergisi rayi­ bedeli 

belirlenirken m¿lk¿n minimum deĵeri hesaplanēr ve genellikle piyasa deĵerinin altēndadēr.ò 
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3.2. Emlak Vergisi Kanunu’nda Yer Alan Düzenlemeler  

Emlak Vergisi Kanunuônun 16. maddesinde bina vergi deĵer takdirinin binalarēn normal alēm satēm 

bedeli, emsal binanēn normal alēm satēm bedeline gºre, m¿mk¿n olmamasē halinde ise maliyet bedeli 

ve bunun da m¿mk¿n olmamasē halinde ortalama gelir bedeli yoluyla belirlenebileceĵi belirtilmiĸtir. 

Bu kapsamda Kanunda deĵerleme ºl­¿tlerine iliĸin d¿zenlemeler maddeler halinde belirtilmiĸtir: 

Madde 17: “Bina vergi deĵerleri; aynē vasēftaki binanēn normal alēm satēm bedeli esas alēnarak takdir 

olunur. Aynē vasēfta baĸka bir binanēn normal alēm satēm bedelinin tespit olunamamasē halinde, 

benzer vasēftaki binalarēn normal alēm satēm bedelleri esas alēnēr. Ancak, farklē vasēflara gºre, esas 

alēnan bedele gerekli ilave ve indirimler yapēlēr. Beyan tarihi ile emsal binanēn alēm satēm tarihinin 

farklē olmasē halinde, zaman i­indeki deĵer deĵiĸiklikleri nazara alēnēr.ò 

 Madde 19: ñVergi deĵerinin emsal bina bedeline gºre takdirinin m¿mk¿n olmamasē halinde, normal 

alēm satēm bedeli, maliyet bedeli yoluyla bulunur. Binanēn maliyet bedeli, 20ônci madde h¿k¿mlerine 

gºre hesaplanan inĸaat maliyet bedeli ve bunun % 20ôsi oranēndaki satēĸ karē ile inĸa edildiĵi arsanēn 

normal alēm satēm bedelinin toplamēdēr. Maliyet bedelinin hesaplanmasēnda beyan tarihindeki fiyatlar 

esas alēnēr. Eski binalarda maliyet bedeli, yukarēdaki fēkralar h¿k¿mlerine ve binanēn yeniden inĸa 

edilmesi haline gºre hesaplanēr. Bundan 23ô¿nc¿ madde h¿k¿mlerine gºre hesaplanacak aĸēnma payē 

d¿ĸ¿l¿r. Yeniden inĸa edilme deyimi, binanēn aynē malzeme, iĸ­ilik ve diĵer ºzellikleri ile yeniden 

yapēlmasēnē, bu m¿mk¿n olmadēĵē takdirde, aynē amacē, hizmeti veya geliri saĵlayabilecek benzer 

vasēftaki bir binanēn yapēlmasēnē ifade eder. Binayē geniĸletmek veya iktisadi kēymetini, devamlē olarak 

artērmak amacēyla yapēlan giderler de maliyet eklenir.ò 

Madde 25: ñVergi deĵerinin maliyet bedeli yoluyla da bulunmasēnēn m¿mk¿n olmamasē halinde, 

normal alēm satēm bedeli, yēllēk ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur. Yēllēk ortalama gelir, o 

binanēn bulunduĵu mahalde cari normal kiralara gºre kiraya verilmesi halinde, bir yēlda 

getirebileceĵi gayrisafi kira miktarēdēr. ķu kadar ki, mevsimlik olarak kullanēlmasē mutat olan 

binalarēn bu s¿reye ait kira miktarē, yēllēk sayēlēr. Ortalama gelir bedelinin hesaplanmasēnda, beyan 

tarihinde cari kiralar esas alēnēr. Bu suretle bulunan yēllēk ortalama gelirin 10 katē, o binanēn normal 

alēm satēm bedeli olarak kabul edilir.ò 

Madde 29: ñArsanēn normal alēm satēm bedeli, emsal arsanēn alēm satēm bedeline gºre, bunun 

m¿mk¿n olmamasē halinde, emsal olabilecek arsa ¿zerine inĸa edilmiĸ binanēn vergi deĵeri yoluyla 

bulunur.ò 

Madde 30: ñArsa vergi deĵeri, aynē vasēftaki arsanēn normal alēm satēm bedelleri esas alēnarak takdir 

olunur. Aynē vasēfta baĸka bir arsanēn normal alēm satēm bedelinin tespit olunamamasē halinde, 

benzer vasēftaki arsalarēn normal alēm satēm bedelleri esas alēnēr. Ancak, farklē vasēflara gºre esas 

alēnan bedele gerekli ilave ve indirimler yapēlēr. Beyan tarihi ile emsal arsanēn alēm satēm tarihinin 

farklē olmasē halinde, zaman i­indeki deĵer deĵiĸiklikleri nazara alēnēr.ò 

Madde 32: ñNormal alēm satēm bedeli; vergi deĵerinin 30 uncu madde h¿km¿ne gºre tespitinin 

m¿mk¿n olmamasē halinde, normal alēm satēm bedeli aynē veya benzer vasēftaki baĸka bir arsa 
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¿zerinde bulunan binanēn takdir olunan vergi deĵeri i­indeki arsa bedeli esas alēnmak suretiyle 

bulunur.Bina i­in takdir olunan vergi deĵerinden binanēn inĸaat maliyet bedeli ile % 20 satēĸ karē 

tutarē d¿ĸ¿ld¿kten sonra kalan miktar, arsa bedeli olarak kabul edilir. Arsa payē i­in hesaplanan 

deĵerin metrekareye isabet eden miktarē ile deĵer takdir edilecek arsanēn y¿zºl­¿m¿ ­arpēlmak 

suretiyle o arsanēn normal alēm satēm bedeli tespit edilir.ò 

Emlak Vergisi Kanunuônun, 11 inci maddesinin 1 inci fēkrasēnēn ñaò bendinde ñdºrt yēlda bir defa 

olmak ¿zere takdir iĸlemlerinin yapēldēĵē yēlē takip eden b¿t­e yēlēnēn Ocak ve ķubat aylarēnda emlak 

vergisi tarh edilecektir.ò ibaresi yer almaktadēr. 

2020 yēlēnda vergi deĵeri, takdir edilen arsa deĵerleri ile m¿teakip yēllarda dikkate alēnmasē gereken 

artērēm oranlarē doĵrultusunda Hazine ve Maliye, ¢evre ve ķehircilik Bakanlēklarēnca m¿ĸtereken 

belirlenen bina inĸaat metrekare bedelleri dikkate alēnarak hesaplanacaktēr. Hesaplanan vergi deĵerine 

uygulanacak emlak vergisi oranlarē Tablo 1ôde yer almaktadēr. 

 
Tablo 1. Emlak Vergisi Oranlarē 

 
B. ķehir Belediyesi sēnērlarē 

dēĸēndaki yerler 

B. ķehir Belediyesi sēnērlarē 

i­indeki yerler 

Diĵer binalar 0,002 0,004 

Meskenler 0,001 0,002 

Araziler 0,001 0,002 

Arsalar 0,003 0,006 

 

Diĵer taraftan 27.12.2019 tarih ve 2. M¿kerrer 30991 sayēlē Resmi Gazetede yayēnlanan 76 Seri 

Numaralē Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliĵiônde ñ2020 yēlēna ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi 

deĵerleri ile 2020 yēlēnda m¿kellef olacaklarēn emlak vergi deĵerlerinin hesabēnda dikkate alēnacak 

asgari ºl­¿de arsa ve arazi metrekare birim deĵerlerinin tespiti hususunda a­ēklamalar yapmaktērò 

h¿km¿ne yer verilmiĸtir. ñDayanakò baĸlēklē 2. maddede ise, 2019 yēlē i­in yeniden deĵerleme 

oranēnēn %22,58 olarak tespit edildiĵi ve 23.12.2019 tarihli ve 30987 sayēlē Resm´ Gazetede 

yayēmlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebliĵi (Sēra No: 512) ile ilan edildiĵi belirtilmiĸtir.  

2019 yēlē ve ºnceki yēllarda m¿kellef olanlarēn 2020 yēlēna ait emlak vergi deĵerlerinin hesabēnēn 2019 

yēlē vergi deĵerlerinin, yeniden deĵerleme oranēnēn yarēsē olan %11,29 (%22,58 / 2) oranēnda 

artērēlmasē suretiyle yapēlacaĵē 3. maddede belirtilmiĸtir.  

 
4. EMLAK VERGİSİ UYGULAMALARI 

T¿rkiyeôde taĸēnmaz deĵerinin tespitine yºnelik emlak vergisine esas olacak y¿r¿rl¿kteki 

d¿zenlemeler irdelendiĵinde, bir binaya ait vergi spek¿latif deĵerinin tayin edilmesinde pek ­ok 

faktºr¿n (fiziki, yapısal, konumsal ve yerel piyasa özellikleri vb.) gºrmezden gelindiĵini, bu 

durumun yerine de yapēnēn arsa payē deĵeri, yaklaĸēk maliyet bedeli, yēpranma payē tutarē ve 

asansºr/kalorifer ­elik yapēlarēnē bildiren maliyet yºntemi uygulamalarē kullanēlmaktadēr. 
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Arsa ve arazilerin vergi deĵerlerinin tespit edilmesinde ise takdir komisyonlarēnēn deĵerlemeye tabi 

bºlge i­in asgari d¿zeyde bir birim fiyatē ortaya koymalarē beklenmektedir. ñAsgari d¿zeyde arsa 

birim deĵerleri, cadde ve sokak ¿zerinden hesaplanan ºl­ek, arsa sayēlacak parsel edilmemiĸ 

arazilerin birim deĵerleri deĵerleme a­ēsēndan farklē bºlgeler ºl­eĵi, asgari d¿zeyde arazi birim 

deĵerleri ise il veya il­e ºl­eĵinde arazilerin kēra­, taban ve sulak cinsinde olup olmamasē dikkate 

alēnarak tespit edilir. Verilen detaylar a­ēsēndan bakēldēĵēnda T¿rkiyeôde vergi deĵerinin tespitinde iki 

ana bileĸenin kullanēlmakta olduĵu gºr¿lmektedir. Bunlardan birincisi bina metrekare normal inĸaat 

maliyet bedelleri, ikincisi ise arsa ve araziler i­in asgari d¿zeyde birim deĵerleridirò 

(www.gib.gov.tr). 

Binalarēn vergi deĵeri; Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Deĵerlerinin Takdirine Ķliĸkin T¿z¿kô 

¿n ikinci kēsmēnēn birinci bºl¿m¿ndeki 7. maddesine gºre tespit edilmektedir. Buna gºre, vergi 

deĵerinin tespitinde, binalarēn baĸta kullanēlēĸ ĸekli, inĸaatēn cinsi ve sēnēfē olmak ¿zere aĸaĵēdaki 

ºzelliklerinin de gºz ºn¿nde bulundurulmasē esastēr: 

¶ Binanēn konumunun bulunduĵu meydan, sahil, cadde ve sokak durumu,  

¶ Ķĸyerleri ve yerleĸim yerleri ile okul, hastane, alēĸ-veriĸ merkezi, park ve bah­e gibi tesislere olan 

mesafe durumu ve ulaĸēm kolaylēĵē durumu, 

¶  Su, elektrik ve kanalizasyon gibi altyapē iĸler olup olmadēĵē, 

¶  Binanēn metrekare a­ēsēndan ºl­¿s¿, katsayēsē, oda, hol, banyo gibi bºl¿mlerinin sayēsē,  

¶ Oda, hol, banyo gibi bºl¿mlerinin kullanēĸlēlēk durumu,  

¶ Kuzey, g¿ney, doĵu, batē cephe durumu, 

¶ Asansºr, kalorifer ve klima tesisatēnēn bulunup bulunmasē durumu,  

¶ Binanēn ahēr, bah­e, kºm¿rl¿k, depo gibi bºl¿mlerinin olup olmamasē durumu, 

¶ Deniz ve orman gibi manzara gºrme durumu, 

¶ Binalarda yaĸa gºre yēpranma durumu, (Aĸēnma paylarēna iliĸkin oranlarē gºsteren cetvel dikkate 

alēnēr.) 

 
Aĸēnma Paylarēna Ķliĸkin Oranlarē Gºsteren Cetvel, 2.12.1982 tarihli ve 17886 sayēlē Resmi Gazetede 

yayēmlanmēĸtēr (Tablo 2). 

 
Tablo 2. Aĸēnma paylarēna iliĸkin oranlar 
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Yapēlan a­ēklamalar ­er­evesinde, asgari ºl­¿deki deĵerin ne ĸekilde hesaplanacaĵē ºrneklerle 

gºsterilmiĸ olup son ºrnek ise emlak vergisi uygulamalarēnēn malikler a­ēsēndan adil olmadēĵēnē a­ēk­a 

gºstermesi bakēmēndan ºnemlidir. 

 
Örnek l: 

Ķnĸaatēn t¿r¿ ve sēnēfē : Betonarme karkas, 3ô¿nc¿ sēnēf 

Binanēn yaĸē (1983-1979) : 4 

Arsa (veya arsa payēnēn) alanē : 50 m
2
 

Arsanēn asgari m
2 
birim deĵeri : 2.000 TL 

Kullanma ĸekli : Mesken 

Binanēn dēĸtan dēĸa y¿zºl­¿m¿  

(Eklentiler ve ortak yer paylarē dahil) 
: 110 m

2
 

Bina m
2
 normal inĸaat maliyet bedeli : x 13.500 TL 

 Toplam  
 

1.485.000 TL 

Asansºr farkē (%6)
 3
 : _ 

Kalorifer farkē (%8) : + _ 

Toplam : 1.485.000 

Aĸēnma Payē (1.485.000 x %6) 
 

_ 89.100 

Kalan : 1.395.900 

Asgari ºl­. gºre arsa deĵeri (50 x 2.000) : + 100.000 

Toplam (Asg. ölç. göre bulunan değer) : 1.495.900 TL 

 

Örnek 2: 

Ķnĸaatēn t¿r¿ ve sēnēfē : Betonarme karkas, 2ô inci sēnēf 

Binanēn yaĸē (1983-1976) : 7 

Arsa (veya arsa payēnēn) alanē : 40 m
2
 

Arsanēn asgari m
2
 birim deĵeri : 4.000 TL 

Kullanēĸ ĸekli : Mesken 

Binanēn dēĸtan dēĸa y¿zºl­¿m¿  

(Eklentiler ve ortak yer paylarē dahil)   
: 120 m

2
 

Bina m
2
 normal inĸaat maliyet bedeli : x 16.800 TL 

 Toplam 
 

2.016.000 TL 

Asansºr farkē (2.016.000 x %6) : - 120.960 

Kalorifer farkē (2.016.000 x %8) : + 161.280 

Toplam : 2.298.240 TL 

Aĸēnma Payē (2.298.240 x %10) 
 

- 229.824 

Kalan : 2.068.416 

Asgari ºl­. gºre arsa deĵeri (40 x 4.000) : + 160.000 

Toplam (Asgari ölçülere göre bulunan değer) : 2.228.416 TL 

                                                           
3
 Kalorifer ve asansör farkı: Kalorifer, kalorifer yerine kullanēlan klima ve asansºr tesisatē bulunan binalarda, 

dēĸtan dēĸa y¿zºl­¿m¿ ile metrekare maliyet bedelinin ­arpēmē sonucu bulunacak rakama, kalorifer ve asansºr 

farkē il©ve edilecektir. Bu il©ve sºz konusu rakamēn asansºr i­in % 6 sē, kalorifer veya klima i­in de % 8 i 

oranēnda olacaktēr. 
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¥rneklerde yer alan binalarēn rayi­ bedelleri yukarēdaki rakamlardan daha y¿ksek ise, rayi­ bedellerin 

beyan edileceĵi tabiidir. Ancak, bu binanēn deĵeri hi­bir surette asgari ºl­¿lere gºre bulunan 

miktardan az olmayacaktēr. 

 

Örnek 3: 

M¿kellef (A) Kērĸehir ili, Kaman Belediyesi sēnērlarē i­inde yer alan meskeni 2013 yēlēnda satēn 

almēĸtēr. 2019 yēlē emlak vergi deĵeri 130.000 TL olan meskenin 2020 yēlē emlak vergi deĵeri 

aĸaĵēdaki gibi olacaktēr: 

2019 yēlē yeniden deĵerleme oranē %22,58 olup bunun yarēsē %11,29ôdur. Bu kapsamda sºz konusu 

meskenin 2020 yēlē emlak vergi deĵeri, 130.000 x (1+%11,29) = 144.677 TL olacaktēr. Diĵer yandan 

bin liraya kadar olan kesirler dikkate alēnmayacaĵēndan verginin tahakkukunda esas alēnacak deĵer 

144.000 TL olacaktēr. Konu taĸēnmaz b¿y¿kĸehir belediyesi sēnērlarē i­erisinde olmadēĵēndan vergi 

oranē %0,1ôdir. Bu kapsamda yēllēk ºdenmesi gereken vergi tutarē, 144.000x0,001 =144 TLôdir. 

 

Örnek 4:  

AD¦Aķ tarafēndan ihale edilen Hazineye ait K¿tahya ili, Merkez il­esi, Parmakºren Mahallesindeki 

4040 ada, 1 parsel ve 4024 ada, 1 parsel aynē tarihte (25.05.2017) satēĸa konu olmuĸlardēr. Sºz konusu 

taĸēnmazlarēn satēĸ birim fiyatlarē ile konumsal, yapēsal ve fiziki ºzellikleri ķekil 1ôde gºsterilmiĸtir. 

 
ķekil 1. Taĸēnmazlarēn konumu, yapēsal ve fiziki ºzellikleri 
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Sºz konusu taĸēnmazlarēn 2017 yēlē emlak vergisine esas rayi­ deĵerleri 13,46 TL/m
2
 olup rayi­ 

deĵerler arasēnda bir farklēlēk bulunmamaktadēr. Bu durum daha kēymetli olan 4040 ada, 1 parseldeki 

taĸēnmazēn diĵeri ile aynē vergi deĵerine sahip olmasē buna karĸēn her iki taĸēnmaz malikinin de aynē 

rayi­ deĵer ¿zerinden vergi ºdemek durumunda olmalarē, taĸēnmaz malikleri a­ēsēndan adil bir 

vergilendirme yapēlmadēĵēnēn bir gºstergesidir. 

 
5. SONUÇ ve ÖNERİLER 

T¿rk vergi sisteminde vergiler gelir, harcamalar ve servet olmak ¿zere ¿­ gruba ayrēlmakta olup servet 

¿zerinden alēnan vergilerden biri olan emlak vergisi en eski vergilerden olmanēn yanēnda d¿nya 

­apēnda uygulanan vergiler arasēnda yerini almaktadēr. 

Emlak vergisi her ¿lkenin kendi yerel idaresi b¿nyesinde yerel kurallar ­er­evesinde uygulanan bir 

vergi olmakla birlikte yerel idarelerin de en ºnemli gelir kaynaklarēndan biridir. Toplam vergi gelirleri 

i­erisinde emlak vergisi gelirleri dikkat ­ekicidir. Her ¿lkede uygulanan farklē emlak vergisi oranlarē, 

muafiyetler ve istisnalar nedeniyle emlak vergisi gelirleri ¿lkeden ¿lkeye deĵiĸiklik gºstermektedir. 

T¿rkiyeôde emlak vergisi konut, konut dēĸē binalar, arsa ve araziler ¿zerinden b¿y¿kĸehir sēnērlarē i­i 

ve diĵer iller i­in belirlenen ve merkezi yºnetim tarafēndan belirlenen farklē oranlarda tahsil 

edilmektedir. Emlak vergisi oranlarē, emlak vergisi m¿kellefleri nezdinde y¿ksek gºr¿lmektedir. 

Emlak vergisinin oranlarēnē belirleme yetkisinin belediyelere devredilmesi konusu tartēĸēlabilir bir 

durumdur. Emlak vergisinin hesaplanmasēnda taĸēnmazlarēn piyasa deĵerinin belirlenmesi konusunda 

yaĸanan belirsizlikler emlak vergisinin g¿venilirliĵine zarar vermektedir. 

Emlak vergilerinin adil bir ĸekilde toplanmasē vergide adalet ilkesinin saĵlanmasē a­ēsēndan ºnem arz 

etmektedir. Bu hususta m¿kelleflerin teredd¿tlerinin giderilmesini teminen uygulamada yer alacak 

istisna ve muafiyetler titizlikle d¿zenlenmeli ve emlak vergisinin en temel aĸamasē olan taĸēnmaz 

deĵerlemesinin en doĵru ĸekilde yapēlmasē saĵlanmalēdēr. Taĸēnmaz deĵerlemesinde, ºzel ekiplerin 

kurulmasē, bu iĸte uzmanlaĸmēĸ kiĸilerin bu ekiplerde istihdam edilmesi, uluslararasē standartlara 

uygun bir deĵerleme yapēlmasē vergi uygulamalarē a­ēsēndan olduk­a ºnemlidir. Kaldē ki taĸēnmazlarēn 

deĵerinin doĵru, ĸeffaf ve adil bir ĸekilde belirlenebilmesi, emlak vergisi uygulamalarēnda karĸēlaĸēlan 

sorunlarēn en b¿y¿k bºl¿m¿n¿ oluĸturmaktadēr. Yerel yºnetimlerin etkin bir vergi tahsilatē geliĸtirmesi 

halinde bile taĸēnmaz deĵer tespitinin etkin, saĵlēklē ve g¿venilir bir ĸekilde yapēlmayēĸē verginin 

verimliliĵini artērmaya yetmeyecektir.  

Bu kapsamda taĸēnmaz deĵer tespitinin ger­ek­i yapēlmasē hem vergi gelirlerindeki kaybē azaltacak 

hem de m¿kellefler arasēnda adil bir vergi y¿k¿ oluĸturulmasēnē saĵlayacaktēr. Emlak vergisine esas 

deĵerlerin belirlenmesinde taĸēnmazlarēn fiziki, yapēsal ve konumsal ºzellikleri gºz ardē edilmemeli ve 

taĸēnmaz deĵer taktirinde rayi­ bedeller yerine ger­ek satēĸ deĵerleri veya bilimsel metotlarla, 

standartlara uygun ĸekilde ortaya konmuĸ piyasa deĵerleri temel alēnmalēdēr. 
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BİNALARDA YIPRANMA HESABI 

M¿jde T¦RKĶLERĶ, Ķnĸaat M¿hendisi 

 

1.BİNALARDA YIPRANMA HESABINA NEDEN İHTİYAÇ DUYULUR VE BU 

 HESAPLAMADA NELER DİKKATE ALINIR? 

 

Yeniden inĸa etme ve yerine koyma maliyeti, yapēlarēn g¿ncel maliyetler ile yeniden inĸa edilmesi 

halinde ortaya ­ēkabilecek maliyeti ifade etmektedir. Amortisman tutarēnēn tahmin edilerek, sºz 

konusu yapēnēn yeniden inĸa etme veya yerine koyma maliyetinden d¿ĸ¿lmesi ile amortisman 

d¿ĸ¿lm¿ĸ maliyet bulunur. Bulunan amortisman d¿ĸ¿lm¿ĸ maliyet, binanēn piyasa deĵerine yapēlan 

katkēyē ifade etmektedir. Bir binanēn amortisman tutarē ¿­ etmenden kaynaklanēr:  

Fiziksel Eskime (Fiziksel Bozulma): Normal kullanēmdan kaynaklanan aĸēnma ve yēpranmayē ifade 

eder. Fiziksel yēpranmadan kaynaklanan deĵer kaybēdēr. Gºzle gºr¿lebilir ve ger­ektir. Yapē zamanla 

aĸēnēr, eskir, ­¿r¿r ve ­ºker. 

Fonksiyonel Eskime (İşlevsel Eskime): Yapēnēn iĸlev, fayda ve deĵerini azaltan, yapēda, malzemede 

ya da tasarēmdaki kusur olarak ifade edilir. Varlēĵēn piyasa standartlarēna gºre fonksiyonel kapasitesini 

yitirmesinin sonucu ortaya ­ēkar. Fiziksel yēpranma kadar a­ēk ve bariz deĵildir. Bu nedenle 

belirlenmesi ve ºl­¿m¿ daha zordur. Kullanēcēlarēn deĵiĸen zevk ve tercihleri ile teknolojik 

geliĸmelerin sonucu oluĸur.  

Ekonomik Demodelik (Dış Demodelik, Dışsal Eskime, Sosyo-Ekonomik Eskime): M¿lkteki 

olumsuz etkenlerden kaynaklanan, m¿lk¿n satēlabilirliĵine ge­ici veya devamlē olarak zarar veren 

faktºrlerdir. Fonksiyonel eskimeden farklēdēr. Burada m¿lk¿n i­inde bulunduĵu ­evreden gelen 

olumsuz deĵiĸimlerin etkisi sºz konusudur. M¿lk¿n dēĸēndaki fiziksel, ekonomik veya ­evresel 

deĵerlerden gelen kayēptēr. Genellikle iyileĸtirilemez.  

 

2.MALİYETE DAYALI YAPI DEĞERLEME UYGULAMALARINDA YAPI ÖMÜRLERİ 

 
Maliyete dayalē yapē deĵerleme uygulamalarēnda yapēnēn ekonomik ºmr¿, faydalē ºmr¿ ve kalan ºm¿r 

veya kalan faydalē ºmr¿ kavramlarē kullanēlmaktadēr. Bu kavramlar aĸaĵēda kēsaca a­ēklanmēĸtēr:  

Ekonomik Ömür: Bir yapēnēn ekonomik ºmr¿ inĸa edildiĵi zaman baĸlar, gayrimenkul¿n toplam 

deĵerine katkē yapamadēĵē zaman biter. Bu ºm¿r, bir yapēnēn fiziksel olarak var olmasē beklenen 

s¿reden genellikle daha azdēr. Bir yapē ekonomik olarak ºmr¿n¿ doldurduĵu zaman, yapē sahibinin 

ºn¿ndeki se­enekler, binanēn kēsmen yenilenmesi, tamamen yenilenmesi, yeni bir modele 

dºn¿ĸt¿r¿lmesi veya tamamen yēkēlarak yeni bir yapēnēn inĸa edilmesidir. 

Faydalı Ömür: Yapēnēn inĸa ediliĸ bi­imine gºre, fonksiyonlarēnē yerine getirmesi beklenen s¿redir. 

Bir yapēyē oluĸturan unsurlarēn bazēlarēnēn fiziksel ºm¿rleri ­ok uzun, bazēlarēnēn ise kēsadēr. ¥rneĵin, 

binanēn betonarme kēsmēnēn beklenen fiziksel ºmr¿ birka­ y¿zyēl olabilir. Bunun yanēnda ēsētma, 

soĵutma sistemleri, ­atē, yer dºĸemeleri gibi unsurlarēn fiziksel ºmr¿ ­ok daha kēsadēr. Yapēyē 

oluĸturan unsurlarēn kēsa ve uzun vadeli olarak ayrēmē, ayrēĸtērma analizi uygulamasēnē yapabilmek 



 

48 

 

i­in gereklidir. ¢¿nk¿ bu yºntemde yapēyē oluĸturan her unsurun amortismanē ayrē olarak 

hesaplanmaktadēr. 

Kalan Ekonomik Ömür: Mevcut bir yapēnēn gayrimenkul¿n toplam deĵerine katkē yapmaya devam 

etmesi beklenen tahmini s¿residir. Bu kavram karĸēlaĸtērma ve ekonomik ºm¿r yºnteminde 

kullanēlmaktadēr. 

Kalan Faydalı Ömür: Yapēyē oluĸturan bir unsurun mevcut yaĸēndan, onun tahmin edilen toplam 

faydalē ºmr¿ne kadar ge­ecek s¿redir.  

Yapēm iĸlerinde ya doĵrudan Maliye Bakanlēĵē amortisman oranlarē kullanēlarak iĸlem yapēlēr ya da 

farklē amortisman tahmin yºntemleri kullanēlēr. Ķnĸaatēn nevileri ve yaĸlarēna gºre emlak (bina) vergisi 

i­in geliĸtirilen ve (2.12.1982 g¿n ve 17886 sayēlē Resmi Gazete'de yayēmlanan yēpranma oranlarē 

Tablo 1ôde verilmiĸtir.  

 
Tablo 1. Aĸēnma Paylarēna Ķliĸkin Oranlarē Gºsteren Cetvel 

 

 
Ķnĸaat nevilerine gºre verilen yēpranma oranlarē emlak vergi deĵerinin analizi, kentsel dºn¿ĸ¿m, 

kamulaĸtērma ile diĵer ama­larla deĵerleme ­alēĸmalarēnda sēklēkla kullanēlmaktadēr. Yēpranma 

oranlarē ­izelgesinde olmayan varlēklarēn yēpranma oranlarē; “1/Ekonomik Ömrü” form¿l¿ ile tespit 

edilmektedir.  

 

3. MALİYET BELİRLEME YÖNTEMLERİ 

¦­ ºnemli maliyet belirleme yºntemi bulunmakta olup bunlar kēsaca aĸaĵēda a­ēklanmēĸtēr:  

3.1. Piyasadan Çıkartma Yöntemi 

Bu yºntem emsal satēĸlarēn olmasē halinde, sºz konusu satēĸlardan amortismanlarēn d¿ĸ¿lmesi esasēna 

dayanēr. Piyasa satēĸlarē ile doĵrudan karĸēlaĸtērmalar yapēlmasēndan dolayē anlaĸēlmasē kolay bir 

yºntem olmakla birlikte emsal bulmak ve doĵru verilere ulaĸmak nispeten zordur. Konu taĸēnmazlara 

emsal alēnacak m¿lklerin benzer fiziksel, iĸlevsel ve dēĸ ºzelliklerinin olmasē ve benzer t¿rlerde 

amortismana maruz kalmalarē gerekmektedir. Emsal m¿lkler arasēnda tasarēm, kalite ve inĸaat 

farklarēnēn olmasē halinde deĵer farkēnēn bunlardan mē yoksa amortismandan mē kaynaklandēĵēnē 

ortaya koymak pek de m¿mk¿n olmaz (Tanrēvermiĸ,2017).  
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3.2. Yaş - Ömür Yöntemi 

Amortisman s¿resinin m¿lk¿n efektif yaĸē ile ekonomik yaĸē arasēndaki orantēnēn kullanēlmasē ile 

hesaplandēĵē basit ve anlaĸēlmasē kolay bir yºntemdir. Bu yºntemde binanēn efektif yaĸē toplam 

ekonomik ºmr¿ne oranlandēĵē i­in binanēn ekonomik ºmr¿ boyunca doĵrusal bir bi­imde eskidiĵi 

varsayēlēr. Bu nedenle emsal m¿lklerin konu m¿lkten farklē t¿r ve farklē miktarlarda amortismanlara 

maruz kaldēĵē yºrelerde yaĸ-ºm¿r yºnteminin doĵruluĵunu kanētlamak zordur. Binanēn t¿m 

amortismanē tek bir oranla kabul gºr¿r.  

Amortisman bedeli i­in oran dēĸēnda yapēnēn yaĸēnēn tespit edilmesi gerekmektedir. Amortisman oranē 

yapēnēn belirlenen yaĸēyla ­arpēlarak bulunan katsayē, yapēnēn yeniden yapēm maliyetiyle ­arpēlarak 

toplam birikmiĸ amortismanē hesaplanēr. Birikmiĸ amortisman tutarē, yapēnēn yeni deĵerinden 

d¿ĸ¿lerek, eski yapēnēn bug¿nk¿ maliyet deĵeri bulunur (Tanrēvermiĸ, 2017). 

Bu kapsamda hesaplamalarda aĸaĵēdaki eĸitlikler kullanēlēr:  

Amortisman Oranē = 1 / Ekonomik ¥m¿r  

Birikmiĸ Amortisman = Yeniden ¦retim Maliyeti * Amortisman Oranē * Yapē Yaĸē  

Net Yapē Deĵeri = Yeniden ¦retim Maliyeti ï Birikmiĸ Amortisman  

Amortisman Tutarē = Efektif Yaĸ/Toplam Ekonomik ¥m¿r) x Toplam Ķnĸaat Maliyeti  

Amortisman Oranē = Gayrimenkul¿n Gºsterdiĵi Yaĸ / Toplam Ekonomik ¥m¿r 

 

3.3. Ayrıştırma (Döküm) Yöntemi  

Yºntemler i­inde en tutarlē olanē olmakla birlikte uygulamasē zaman ve tecr¿be gerektirir. Piyasadan 

­ēkartma ve yaĸ-ºm¿r beklentileri ile birlikte kullanēldēĵēnda toplam amortisman tahminen bileĸen 

kēsēmlarēna ayrēĸtērēlēr. Bu teknik genellikle t¿m amortisman yºntemlerinin bir raporda gºsterilmesi 

gerektiĵi durumlarda kullanēlēr (Tanrēvermiĸ,2017). 

 
4. BİNALARIN BRÜT VE NET ALANLARININ İNCELENMESİ 

Maliyete dayalē deĵerleme uygulamalarēnda genellikle yapēm iĸinin br¿t ve net alanēnēn tespitinde 

sorunlarla karĸēlaĸēlmaktadēr. En sēk rastlanan sorun; mevcut bina ile projenin uyumlu olup 

olmadēĵēnēn tespiti ve fiili durumda yapē alanēn analiz edilmesinde ortaya ­ēkmaktadēr. Esasen br¿t ve 

net alanlarēn tanēmlanmasēnda; emlak vergisi, imar uygulama ve diĵer d¿zenlemeler yºn¿nden 

farklēlēk bulunmaktadēr.  

Planlē Alanlar Tip Ķmar Yºnetmeliĵiônde baĵēmsēz bºl¿m br¿t ve net alanē aĸaĵēdaki gibi 

tanēmlanmēĸtēr:  

Bağımsız bölüm brüt alanı; ñBaĵēmsēz bºl¿m¿n i­erisindeki; duvarlar, kolonlar, sēva paylarē, 

merdiven sahanlēklarē ve basamaklarē ile bu merdivenlerin altlarēnda kalan yerler ile sadece baĵēmsēz 

bºl¿me ait ve baĵēmsēz bºl¿m¿n i­inden doĵrudan baĵlantēlē olan; balkonlar, ­atēda, katta ve 

zemindeki teraslar, a­ēk ­ēkmalar, ­atē veya kat bah­eleri dahil kapladēĵē alandēr. Bu alana; ēĸēklēklar, 

galeri boĸluklarē, baĵēmsēz bºl¿m¿n eklentileri ve ortak alanlarēn baĵēmsēz bºl¿me d¿ĸen paylarē 

dahil edilmez. Baĵēmsēz bºl¿m¿n i­ten baĵlantēlē olarak ­atē aralarē dahil birden fazla katta yer alan 
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mekanlardan oluĸmasē halinde bu katlardaki baĵēmsēz bºl¿me ait alanlar birlikte deĵerlendirilerek 

baĵēmsēz bºl¿m br¿t alanē bulunur. Baĵēmsēz bºl¿m¿n eklentileri ayrēca belirtilmek zorundadēr.ò 

Bağımsız bölüm net alanı; ñBaĵēmsēz bºl¿m i­erisindeki kapalē olup duvarlar arasēnda kalan net 

alandēr. Bu alana; kapē ve pencere eĸikleri, 2,5 cmôyi ge­memek koĸuluyla sēva paylarē, kolonlar, 

duman, ­ºp, atēk, tesisat ve hava bacalarē ile ēĸēklēklar, baĵēmsēz bºl¿m i­indeki asansºr ve galeri 

boĸluklarē, tesisat odasē, merdivenlerin altlarēnda 1,80 m y¿ksekliĵinden az olan yerler, tek baĵēmsēz 

bºl¿ml¿ m¿stakil binalarda baĵēmsēz bºl¿m i­indeki otopark, sēĵēnak, odunluk, kºm¿rl¿k, hidrofor ve 

arētma tesisi alanē, su ve yakēt deposu ve kazan dairesi dahil edilmez. A­ēk ­ēkmalar, balkonlar, zemin, 

­atē ve kat teraslarē, kat ve ­atē bah­eleri gibi en az bir cephesi a­ēk olan mekanlar ile aynē katta veya 

farklē katta olup baĵēmsēz bºl¿m¿n eklentisi olan mekanlar ile ortak alanlar baĵēmsēz ºl¿m net alanē 

i­inde deĵerlendirilmez. Baĵēmsēz bºl¿m¿n i­ten baĵlantēlē olarak ­atē aralarē dahil birden fazla katta 

yer alan mekanlardan oluĸmasē halinde bu katlardaki baĵēmsēz bºl¿me ait alanlar birlikte 

deĵerlendirilerek baĵēmsēz bºl¿m net alanē bulunur.ò 

Toplam yapı inşaat alanı; ñBir parselde bulunan b¿t¿n yapēlarēn yapē inĸaat alanlarēnēn toplamēdērò 

 
5. BİNALARDA YIPRANMA HESABI 

Bir yapē taĸēyēcē ve tamamlayēcē sistem olmak ¿zere iki ana kēsma ayrēlēr. Taĸēyēcē sistem, yapēnēn dēĸ 

etkenlere g¿venlik i­inde karĸē koyabilmesi i­in y¿k taĸēmak ve aktarmak ¿zere oluĸturulan ve 

yenilenebilmesi m¿mk¿n olmayan temel, perde, kolon, kiriĸ, dºĸeme gibi yapē elemanlarēnēn 

b¿t¿n¿d¿r. Buna karĸēn tamamlayēcē sistem ise pencere, kapē, sēva, duvar, korkuluk vb. gibi 

yenilenebilmesi m¿mk¿n olan yapē elamanlarēndan oluĸan sistemdir. 

 
ķekil 1. Taĸēyēcē sistem tasarēmē 
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Taĸēyēcē sistemin toplam maliyet i­indeki oranē konut ama­lē kullanēlan asansºrl¿ binalarda bug¿n 

itibarēyla yaklaĸēk % 40, asansºrs¿z binalarda ise % 50 kabul edilir. Fabrika binalarēnda, 

stadyumlarda, depolarda bu oranlar farklēlēk gºsterir.  

Taĸēyēcē sistemin betonarme karkas yapēlarda ºmr¿ yaklaĸēk 100 yēl kabul edilmektedir. Tamamlayēcē 

kēsmēn ºmr¿ ise kullanēlan yapē malzemesine gºre farklēlēk gºsterebilir. Yēpranma, yapēnēn ekonomik 

ºmr¿ boyunca aĸēnma, bozulma, malzemenin yorulmasē vb. etkiler karĸēsēnda kaybettiĵi deĵerdir. 

Bir yapēnēn net deĵeri, yeniden yapēm maliyetinden birikmiĸ amortismanēn d¿ĸ¿lmesi ile hesaplanēr. 

Yapē yaklaĸēk birim maliyetleri, yapē sēnēfē ve gruplarēna gºre her sene ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē 

tarafēndan yayēmlanmaktadēr. 

Arsa ve arazi deĵerlemesinde, deĵer tespit ­alēĸmasēnda kullanēlacak birebir emsal bulunamamasē 

halinde arsa+yapē ĸeklinde bulunacak emsallerden ­ēkartma tekniĵi ile arsa deĵeri ¿retilmesinde net 

yapē deĵeri hesaplamalarēnda yapē yaklaĸēk birim maliyetleri ile birikmiĸ amortisman tutarē i­in 

aĸēnma paylarēnē gºsterir cetvelden yararlanēlabilir. Buna iliĸkin ºrnek AD¦Aķ hizmet yeri ¿zerinden 

ele alēnacaktēr. 

 
Örnek: Kēzēlay, Ķnkēlap Sokak, Deniz Apartmanēnda faaliyetlerine devam eden AD¦Aķôēn hizmet 

yeri, 140 m
2
lik iki baĵēmsēz bºl¿mden oluĸmaktadēr. Aynē binada cephe, tip (4+1) i­ yapē ºzellikleri 

ve yēpranmalarē AD¦Aķ hizmet yeri ile benzer ºzelliklere sahip emsal bir daire i­in 435.000 TL talep 

edilmektedir (ķekil 2.) Dairelerin arsa paylarēnēn deĵeri ­ēkartma tekniĵi ile hesaplanacaktēr. 

 
ķekil 2. Emsal baĵēmsēz bºl¿m ilan bilgileri 

 

 

Konu taĸēnmazlardan 6 no.lu baĵēmsēz bºl¿me iliĸkin bilgiler ile hesaplamada dikkate alēnacak bazē 

veriler Tablo 2ôde gºsterilmiĸtir. 
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Tablo 2. Veri ºzet tablosu 

 

Ana Taĸēnmaz Y¿z ¥l­¿m¿ (m
2
) 727,00 

Konu Taĸēnmazēn Arsa Payē Oranē 16/448 

Konu Taĸēnmazēn Alanē (m
2
) 140 

Emsal Taĸēnmaz Deĵeri (TL) 435.000,00 

Emsal Taĸēnmazēn Alanē (m
2
) 140 

Yapē Yaĸē (yēl) 50 

Deĵer Bi­ilen Ekonomik ¥m¿r (yēl) 100 

Yēpranma Payē Oranē 50% 

Yapē Yaklaĸēk Birim Maliyeti (TL/m
2
) 1.450 

 

Sºz konusu binadaki baĵēmsēz bºl¿mlerin tamamēnēn arsa paylarēnēn eĸit olduĵu bilinmektedir. Buna 

gºre, konu taĸēnmazēn arsa payē 727,00 x 16/448 = 25,96 m
2
ôdir. Arsa payē birim deĵeri ile toplam 

deĵerin hesaplanabilmesi i­in emsal taĸēnmaz satēĸ deĵerinden emsal taĸēnmaz net yapē deĵerinin 

­ēkartēlmasē ile arsaya kalan deĵer belirlenmiĸtir.  

Emsal taĸēnmaz net yapē deĵeri, yeniden yapēm maliyetinden yēpranmēĸ kēsmēn maliyetinin d¿ĸ¿lmesi 

ile hesaplanacaktēr. ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē tarafēndan yayēmlanan 2020 yēlē yapē yaklaĸēk birim 

maliyetlerinde, yapē y¿ksekliĵi 21,5 môye kadar olan konutlar (3-B) i­in birim maliyet 1.450 TL/m
2 

olarak belirtilmiĸtir.  

Bu kapsamda emsal taĸēnmazēn net yapē deĵeri %50ôlik yēpranma da dikkate alēnarak, 140 m
2
 x 1450 

TL/m
2
 x (1-0,50) = 101.500 TL olarak hesaplanmēĸtēr. Bu durumda arsa payēnēn deĵeri; ­ēkartma 

tekniĵi ile 435.000-101.500 = 333.500 TL olarak belirlenmiĸtir.  

Emsal baĵēmsēz bºl¿m¿n arsa payē ile AD¦Aķ dairelerinin arsa paylarē eĸit olduĵundan 25,96 m
2
lik 

arsa payēnēn toplam deĵeri 333.500 TL olacaktēr. Birim deĵer ise 333.500 /25,96 = 12.846,68 

TL/m
2
ôye denk gelecektir.   

Diĵer yandan Ķnkēlap sokak i­in 2020 yēlē arsa birim rayi­ bedeli ise 1.742,92 TL/m
2
ôdir. Bu sonu­ 

emlak vergisine esas rayi­ deĵer ile ger­ek deĵer arasēndaki farkēn ºl­¿s¿n¿ gºstermesi bakēmēndan 

ºnemlidir. 

 

Örnek: Yeniden yapēm maliyet deĵeri 400.000 TL olan 22 yaĸēndaki C taĸēnmazēnēn yēpranma tutarē, 

Tablo 3ôde yer alan, her ikisinde de doĵrusal bi­imde yēpranmēĸ A ve B taĸēnmazlarēna baĵlē olarak 

belirlenmiĸtir (Hepĸen, 2017). 
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Tablo 3.  ¥rnek soru verileri 

 
A B 

Taĸēnmaz Deĵeri (TL) 380.000 350.000 

Arsa Deĵeri (TL) 180.000 158.000 

Yapē Yaĸē (Yēl) 43 38 

Toplam Amortisman Tutarē 212.200 310.000 

Yēllēk Amortisman Oranē 1,197% ? 

 

Yukarēda yer alan tabloya gºre B taĸēnmazēnēn yēllēk ortalama amortisman oranē ile C taĸēnmazēnēn 

yēpranma tutarē ne kadardēr? 

 
Çözüm: ¥ncelikle B taĸēnmazēnēn yēllēk amortisman (yēpranma) tutarēnēn bulunmasē gerekmektedir. 

Taĸēnmaz Deĵeri = Yapē Deĵeri + Arsa Deĵeri 

B Taĸēnmazē Yapē Deĵeri = 350.000TL ï 158.000TL = 192.000 TL 

Yeniden Yapēm Maliyet Deĵeri = Yapē Deĵeri + Toplam Amortisman Tutarē 

B Taĸēnmazē Yeniden Yapēm Maliyeti = 192.000TL + 310.000TL = 502.000 TL 

Yēllēk Amortisman Tutarē = Toplam Amortisman Tutarē / Efektif Yaĸ 

B Taĸēnmazē Yēllēk Amortisman Tutarē = 310.000TL / 38 = 8.158TL/Yēl 

Yēllēk Amortisman Oranē = Yēllēk Amortisman Tutarē/Yeniden Yapēm Maliyet Deĵeri 

B Taĸēnmazē Yēllēk Amortisman Oranē = 8.158TL / 502.000TL = 0,01625 = %1,625 

C Taĸēnmazē Amortisman Oranē, A ve B Taĸēnmazlarēnēn Amortisman Oranlarēnēn Ortalamasē olarak 

bulunabilir: 

C Taĸēnmazē Amortisman Tutarē = 400.000TLx 22x ((0,01197+0,01625)/2)= 124.168 TL 
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KORUNMASI GEREKLİ KÜLTÜR VARLIKLARININ SATIŞ 

MEVZUATININ İNCELENMESİ 

Veysel AT¢I, Arkeolog  

 

1. TANIMLAR 

1.1. Korunması Gerekli Kültür Varlığı 

K¿lt¿r varlēklarē tarih ºncesi ve tarihi devirlere ait bilim, k¿lt¿r, din ve g¿zel sanatlarla ilgili bulunan 

veya tarih ºncesi ya da tarihi devirlerde sosyal yaĸama konu olmuĸ bilimsel ve k¿lt¿rel a­ēdan ºzg¿n 

deĵer taĸēyan yer ¿st¿nde, yer altēnda veya su altēndaki b¿t¿n taĸēnēr ve taĸēnmaz varlēklardēr. 

 
1.2. Taşınmaz Kültür Varlığı  

Taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarē tarih ºncesi ve tarihi devirlere ait bilim, k¿lt¿r, din ve g¿zel sanatlarla ilgili 

bulunan yer ¿st¿nde, yer altēnda veya su altēndaki korunmasē gerekli taĸēnmaz varlēklarēdēr.  

 
1.3. Kanuna Göre Korunması Gerekli Taşınmaz Kültür Varlığı  

2863 sayēlē Kanunun 6. maddesinde korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarē;  

Å 19ô uncu y¿zyēl sonuna kadar yapēlmēĸ taĸēnmazlar, 

Å Belirlenen tarihten sonra yapēlmēĸ olup ºnem ve ºzellikleri bakēmēndan K¿lt¿r ve Turizm 

Bakanlēĵēnca korunmalarēnda gerek gºr¿len taĸēnmazlar, 

Å Sit alanē i­inde bulunan taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarē, 

Å Milli tarihimizdeki ºnlemleri sebebiyle zaman kavramē ve tescil sºz konusu olmaksēzēn Milli 

M¿cadele ve T¿rkiye Cumhuriyetinin kuruluĸunda b¿y¿k tarihi olaylara sahne olmuĸ binalar ve 

tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal ATAT¦RK tarafēndan kullanēlmēĸ evler 

olarak tanēmlanmaktadēr. 

Ancak, Koruma Kurullarēnca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve diĵer ºnem ve ºzellikleri 

bakēmēndan korunmasē gerekli bulunmadēĵē karar altēna alēnan taĸēnmazlar, korunmasē gerekli 

taĸēnmaz k¿lt¿r varlēĵē sayēlmazlar. Korunmasē Gerekli Taĸēnmaz K¿lt¿r Varlēĵē ºrnekleri: 

Å Kaya mezarlēklarē, 

Å Hºy¿kler, 

Å ¥ren yerleri, 

Å Kale, 

Å T¿rbe ve kitabeler, kºpr¿ler, 

Å Su kemerleri, 
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Å Camiler, 

Å Mozaikler, 

Å Peri bacalarē.  

 
ķekil 1. Korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēĵē ºrnekleri 

     
  

              (Gºbeklitepe Harabeleri )       (Efes Antik Kenti) 

 
¦lkemizde 2019 yēlsonu itibariyle taĸēnmaz k¿lt¿r varlēĵē sayēsē 113.137 olup daĵēlēmlarē Tablo 1ôde 

verilmiĸtir. 

 
Tablo 1. Taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarēnēn daĵēlēmē 

Varlēk Tipi Adet 

Sivil Mimarlēk ¥rneĵi 71.414 

Dinsel Yapēlar 10.489 

Ķdari Yapēlar 3.102 

End¿striyel ve Ticari Yapēlar 4.425 

Askeri Yapēlar 1.339 

Mezarlēklar 5.504 

ķehitlikler 314 

Anēt ve Abideler 388 

Korunmaya Alēnan Sokaklar 71 

Kalēntēlar 2.929 

K¿lt¿r Varlēklarē 13.162 

 

2. BÖLGE KORUMA KURULLARI 

K¿lt¿r varlēklarēnēn tabi olduĵu mevzuat, 23.07.1983 tarihli ve 18113 sayēlē Resmi Gazetede 

yayēmlanan 2863 Sayēlē K¿lt¿r ve Tabiat Varlēklarēnē Koruma Kanunuôdur.  

2863 sayēlē Kanunôun 5. Maddesinde Devlete, kamu kurum ve kuruluĸlarēna ait taĸēnmazlar ile ºzel 

hukuk h¿k¿mlerine tabi ger­ek ve t¿zelkiĸilerin m¿lkiyetinde bulunan taĸēnmazlarda varlēĵē bilinen 

veya ileride meydana ­ēkacak olan korunmasē gerekli taĸēnēr ve taĸēnmaz k¿lt¿r ve tabiat varlēklarē 
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Devlet malē niteliĵindedir. ¥zel nitelikleri dolayēsēyla ayrē stat¿ye tabi tutulan mazbut ve m¿lhak vakēf 

mallarē bu h¿km¿n dēĸēndadēr. 

¦lkemizde sorumluluk bºlgeleri ve merkezleri Bakanlēk­a belirlenen 37 adet K¿lt¿r Varlēklarēnē 

Koruma Bºlge Kurulu bulunmaktadēr.  

 
ķekil 2. Koruma Bºlge Kurullarēnēn daĵēlēmē 

 

 
Korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarē ile ilgili yapēlan tespitler koruma bºlge kurulu kararē ile 

tescil olunur. Tescil kararlarē, tescil olunan taĸēnmazēn kadastral bilgileri ile birlikte, tapu siciline ĸerh 

d¿ĸ¿lmek ¿zere ilgili tapu m¿d¿rl¿ĵ¿ne bildirilir. 

Ķlgili tapu m¿d¿rl¿klerince, Korunmasē Gerekli Taĸēnmaz K¿lt¿r Varlēklarēnēn ve Sitlerin Tespit ve 

Tescili Hakkēnda Yºnetmeliĵin (13.03.2012 tarihli ve 28232 sayēlē Resmi Gazete) 8ôinci maddesi 

uyarēnca, korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēĵē, korunma alanlarē ve sitler, il merkez il­e sēnērlarē 

i­inde ise valinin, il­e sēnērlarē i­inde kalērsa kaymakamēn yazēsē ¿zerine veya "K¿lt¿r Varlēklarēnē 

Koruma Bºlge Kurulu" nun bildirimi, tapu k¿t¿ĵ¿n¿n beyanlar hanesine, koruma grubu da belirtilerek 

"korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēĵēdēr", "korunmasē gerekli taĸēnmaz korunma alanēdēr" veya 

cinsi, derecesi ve bir bºl¿m¿n¿n ya da tamamēnēn sit i­inde kaldēĵē belirtilerek "korunmasē gerekli 

taĸēnmaz sit alanēdēr" ĸeklinde doĵrudan belirtme konulur. 

Koruma bºlge kurullarē, Kanun ve ilgili mevzuat ile Koruma Y¿ksek Kurulunun ilke kararlarē 

doĵrultusunda aĸaĵēdaki gºrevleri y¿r¿t¿r: 

a) Bakanlēk­a tespit edilen veya ettirilen ya da Vakēflar Genel M¿d¿rl¿ĵ¿nce tespit edilen korunmasē 

gerekli k¿lt¿r varlēklarēnēn, arkeolojik, kentsel, kentsel arkeolojik ve tarihi sit alanlarēnēn tescilini 

yapmak. 

b) Korunmasē gerekli k¿lt¿r varlēklarēnēn gruplandērēlmasēnē yapmak. 

c) Sit alanlarēnēn, tescilinden itibaren ¿­ ay i­inde ge­iĸ dºnemi koruma esaslarē ve kullanma ĸartlarēnē 

belirlemek. 
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­) Koruma ama­lē imar planlarē ile bunlarēn her t¿rl¿ deĵiĸikliklerini altē ay i­erisinde inceleyip karar 

almak. 

d) Uygulamaya yºnelik projeler ile deĵiĸiklikleri hakkēnda en ge­ ¿­ ay i­inde karar almak. 

e) ¥ren yerlerine iliĸkin ­evre d¿zenleme projeleri ile bunlarēn her t¿rl¿ deĵiĸikliklerine iliĸkin gºr¿ĸ 

bildirmek. 

f) Korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarēnēn koruma alanlarēnēn tespitini yapmak. 

g) Korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarēndan ºzelliklerini kaybetmiĸ olanlarēn tescil kaydēnē 

kaldērmak. 

ĵ) Koruma ama­lē imar planē onaylanmēĸ sit alanlarēnda tescilli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēĵē parselinde, 

planēn bulunmadēĵē sit alanlarēndaki t¿m parsellerde inĸa´ ve fiziki m¿dahalelere; 3194 sayēlē Ķmar 

Kanununun 21 inci maddesi uyarēnca ruhsat gerektirmeyen tamirat ve tadilatlar dēĸēnda uygulamalara 

iliĸkin karar almak. 

h) Sit alanē i­inde kalmayan korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarē ve bunlarēn koruma 

alanlarēna iliĸkin uygulamaya dºn¿k kararlar almak. 

ē) Naklinde zorunluluk bulunan korunmasē gerekli k¿lt¿r varlēklarēnēn uygulamaya yºnelik iĸlemleri 

hakkēnda gºr¿ĸ bildirmek. 

i) Korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēĵē parsellerinde, taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarēnēn mahiyetlerini 

etkilemeyecek ĸekilde ayrēlma ve birleĸtirilmelerine iliĸkin karar almak. 

j) Kanunun 13 ve 14ô¿nc¿ maddelerinde yer alan konularda koruma kurulu m¿d¿rl¿ĵ¿nce talep 

edilmesi halinde gºr¿ĸ vermek. 

k) Kanunun 15ô inci maddesi uyarēnca, tescilli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarēnēn kamu kurum ve 

kuruluĸlarē, belediyeler, il ºzel idareleri ve mahalli idare birliklerince kamulaĸtērēlmasē iĸlemlerinde 

taĸēnmazēn fonksiyonuna iliĸkin karar almak. 

 

3. TAŞINMAZ KÜLTÜR VARLIKLARININ DEVRİ 

3.1. Yasal Mevzuat 

2863 sayēlē Kanunun ñDevir yasaĵēò baĸlēklē 13.maddesinde; 

ñHazineye ve diĵer kamu kurum ve kuruluĸlarēna ait olup, usul¿ne gºre tescil ve ilan olunan, her ­eĸit 

korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r ve tabiat varlēĵē ile bunlara ait korunma sēnērlarē dahilindeki 

taĸēnmazlar, K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵēnēn izni olmadan, ger­ek ve t¿zel kiĸilere satēlamaz, hibe 

edilemez.ò  

"Korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r ve tabiat varlēklarēnēn intifa haklarēnēn, belirli s¿relerle kamu 

hizmetlerinde kullanēlmak ¿zere, Devlet dairelerine, kamu kurum ve kuruluĸlarēna, kamu menfaatine 

yararlē milli derneklere bērakēlmasē veya ger­ek ve t¿zelkiĸilere kiraya verilmesi, K¿lt¿r ve Turizm 

Bakanlēĵēnēn iznine tabidir" h¿km¿ bulunmaktadēr. 

Ķlgili madde kapsamēnda Hazine ve diĵer kamu kurum ve kuruluĸlara ait olup, usul¿ne gºre tescil ve 

ilan olunan, her ­eĸit korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r ve tabiat varlēĵē ile bunlara ait koruma sēnērlarē 
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dahilindeki taĸēnmazlar, K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵēnēn izni olmadan, ger­ek ve t¿zel kiĸilere 

satēlamaz, hibe edilemez h¿km¿n¿ getirdiĵinden Hazine veya diĵer kamu kurum ve kuruluĸlarēna ait 

olup da korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r ve tabiat varlēklarē ile bunlara ait korunma sēnērlarē 

i­erisinde kalan taĸēnmazlarēn herhangi bir nedenle devri talep edildiĵinde mutlaka K¿lt¿r ve Turizm 

Bakanlēĵēnēn izninin olup olmadēĵēnēn aranmasē gerekir. Hazine ve diĵer kamu kurum ve kuruluĸlarē 

dēĸēnda kalan ger­ek veya t¿zel kiĸiler adēna kayētlē korunmasē gerekli k¿lt¿r varlēĵē olarak saptanan 

taĸēnmaz mallarēn devir ve temliki veya ¿zerinde ayni bir hak tesisi yasaklanmamēĸtēr. Bu nedenle, bu 

taĸēnmazlarēn devir ve temlik veya ¿zerinde ayni bir hak tesisi talepleri d¿zenlenecek resmi senette 

taĸēnmazēn "korunmasē gerekli k¿lt¿r varlēĵē" olduĵu belirtilmek suretiyle karĸēlanmalēdēr. 

2863 sayēlē Kanunôun 13 ve 14ô ¿nc¿ Maddeleri Gereĵince Y¿r¿t¿len Ķĸlemlere Ķliĸkin Yºnerge ile 

hazineye ve diĵer kamu kurum ve kuruluĸlarēna ait olup, korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēĵē ile 

bunlara ait koruma sēnērlarē dahilindeki taĸēnmaz mallarla ilgili satēĸ, hibe, kiralama, devir, terk, tahsis, 

irtifak ve intifa hakkē tesisi vb. konularda y¿r¿t¿len iĸlemlere iliĸkin kurallarē belirlenmiĸtir. 

Yºnergede ilgili maddeler kapsamēnda iĸlem yapēlacak taĸēnmazlara iliĸkin baĸvurunun k¿lt¿r 

varlēklarē koruma bºlge kurulu m¿d¿rl¿klerinin bulunduĵu illerde koruma bºlge kurulu 

m¿d¿rl¿klerine, k¿lt¿r varlēklarē koruma bºlge kurulu m¿d¿rl¿ĵ¿ bulunmayan illerde K¿lt¿r ve 

Turizm M¿d¿rl¿klerine yapēlacaĵē belirtilmiĸtir. 

Taĸēnmazlarla ilgili yapēlacak baĸvuruda satēĸ, hibe, kiralama, devir, terk, tahsis, irtifak ve intifa hakkē 

tesisinin gerek­esi ve varsa kullanēm amacēna iliĸkin bilgilere yer verilir. 

Baĸvuruya taĸēnmazēn ­aplē tasarruf vesikasē ve tapu senedi ºrneĵi veya yeni tarihli tapu kaydē, 

taĸēnmazēn konumunu gºsterir harita, taĸēnmazēn ¿zerinde herhangi bir yapē bulunuyor ise yapēya 

iliĸkin ruhsat belgesi ya da binanēn yasal durumu, imar durumuna iliĸkin belediye veya ilgili kurumdan 

alēnacak belge ile taĸēnmazēn herhangi bir kuruma tahsisli olmasē halinde buna dair belge eklenir. 

2863 Sayēlē Kanun kapsamēnda arkeolojik, kentsel, tarihi, kentsel arkeolojik sit alanē ve koruma 

alanlarēnda bulunan taĸēnmazlar ile m¿nferit olarak tescilli korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r 

varlēklarēna iliĸkin satēĸ, hibe, kiralama, devir, terk, tahsis, irtifak, intifa hakkē tesisi vb. talepler; bu 

yºnerge uyarēnca incelenip yºnergede belirtilen kriterler gºz ºn¿ne alēnarak Koruma Bºlge Kurulu 

M¿d¿rl¿klerince deĵerlendirilir. Bakanlēk adēna gºr¿ĸ ve izin Koruma Bºlge Kurulu M¿d¿rl¿klerince 

m¿lkiyet sahibi kuruma ve gerek gºr¿lmesi halinde ilgili kurum-kuruluĸa bildirilir. 

305 sayēlē Milli Emlak Genel Tebliĵiônde 2863 sayēlē Kanunôun 13. ve 14. Maddelerinde h¿k¿mler 

uyarēnca Hazineye ait olup 2863 sayēlē Kanun kapsamēnda kalan taĸēnmazlarēn satēĸē, trampasē, kiraya 

verilmesi, irtifak hakkē tesisi ve kullanma izni verilmesi ile devir, terk ve tahsis iĸlemleri y¿r¿t¿l¿rken 

K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵēnēn (K¿lt¿r Varlēklarē ve M¿zeler Genel M¿d¿rl¿ĵ¿) gºr¿ĸleri alēndēĵē 

belirtilmiĸtir. 

 
3.2. İzmir, Konak Eski Elektrik Fabrikası Örneği 

¥zelleĸtirme kapsam ve programēnda bulunan ve tapu kaydēnda ñKorunmasē Gerekli K¿lt¿r 

Varlēĵēdērò ibaresi bulunan Ķzmir ili, Konak il­esi, Umurbey Mahallesi 3535 ada 6 parseldeki eski 
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elektrik fabrikasē ile ilgili olarak,  Ķzmir 1 no.lu K¿lt¿r Varlēklarēnē Koruma Bºlge Kurulunca, Ķzmir 

ili, Konak il­esi, Umurbey Mahallesi 3535 ada 6 parseldeki eski elektrik fabrikasēna ait 2. Grup 

korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēĵē olarak tescilli taĸēnmazēn satēĸēna iliĸkin K¿lt¿r ve Tabiat 

Varlēklarēnē Koruma Y¿ksek Kuruluônun 05.11.1999 tarih ve 660 sayēlē ilke kararēnda proje hazērlama 

esaslarē doĵrultusunda rºlºve, restit¿syon et¿d¿ ve restorasyon projelerinin hazērlanarak Kurumlarēna 

iletilmesi, her t¿rl¿ uygulama ºncesi Kuruldan izin alēnmasē gerektiĵi, satēĸē sºz konusu olmasē 

durumunda imar planēnda ºngºr¿len kullanēm ve yapēlaĸma koĸullarēnēn ĸartnamede belirtilmesi 

ĸartēyla Kurulca anēlan kanunun 13.maddesi kapsamēnda devrinde sakēnca bulunmadēĵē 

kararlaĸtērēlmēĸtēr. Ķlgili d¿zenlemelere AD¦Aķ tarafēndan yapēlan ihaleye ait ķartnamede yer 

verilmiĸtir. 

 
ķekil 3. Eski Elektrik Fabrikasē gºrselleri  

   

3.3. Taşınmaz Kültür Varlıklarının Vergi Boyutu 

2863 sayēlē Kanunun 21. maddesinin l. fēkrasēnda ñTapu k¿t¿ĵ¿ne "korunmasē gerekli taĸēnmaz k¿lt¿r 

varlēĵēdēr" kaydē konulmuĸ olan ve Iôinci ve IIônci grup olarak gruplandērēlmēĸ bulunan taĸēnmaz k¿lt¿r 

varlēklarē ile arkeolojik sit alanē ve doĵal sit alanē olmalarē nedeniyle ¿zerlerine kesin yapēlanma yasaĵē 

getirilmiĸ taĸēnmaz k¿lt¿r ve tabiat varlēklarē olan parseller her t¿rl¿ vergi, resim ve har­tan muaftēr.ò 

denilmektedir. 

Toplumun dini, sosyal, ekonomik ve k¿lt¿rel ortak gereksinimlerini karĸēlayan, yapēldēklarē dºnemin 

mimari ve sanat anlayēĸēnē yansētan, simgesel, anē, anētsal, izlenim gibi deĵerleriyle korunmasē gereken 

yapēlar, K¿lt¿r ve Tabiat Varlēklarēnē Koruma Y¿ksek Kurulunun ilke kararē uyarēnca I. Grup yapē 

sayēlmaktadēr. Bir diĵer deyiĸle Cami, Han, Hamam, Kilise, Tapēnak vb. anētsal nitelikli ve t¿m 

toplum tarafēndan kullanēlan yapēlar bu grupta yer almaktadēr. 

Kent ve ­evre kimliĵine katkēda bulunan ve yºresel yaĸam bi­imini yansētan korunmasē gerekli yapēlar 

yine Y¿ksek Kurulun ilke kararē uyarēnca II. grup yapē sayēlērlar. Bir diĵer deyiĸle ­oĵunlukla ºzel 

m¿lkiyette bulunan geleneksel konutlar, d¿kk©nlar vb. k¿­¿k ºl­ekli yapēlar II. grupta yer almaktadēr. 
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Ayrēca, 492 sayēlē Har­lar Kanunun 59. maddesinin (m) bendinde; ñ2863 sayēlē K¿lt¿r ve Tabiat 

Varlēklarēnē Koruma Kanunu kapsamēndaki tescilli taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarēnēn devir ve iktisabēna 

iliĸkin iĸlemlerinò har­tan muaf olduĵu belirtildiĵinden, bu t¿r taĸēnmazlarda tapu ve kadastro 

iĸlemlerinin har­ tahsil ettirilmeden yapēlmasē gerekmektedir.  

6552 sayēlē Kanunun 98 inci maddesiyle, taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarē ile arkeolojik sit alanē ve doĵal sit 

alanē olmalarē nedeniyle ¿zerlerinde kesin yapēlanma yasaĵē getirilmiĸ taĸēnmaz k¿lt¿r ve tabiat 

varlēklarē olan parsellerin her t¿rl¿ vergi, resim ve har­tan muaf olduĵu h¿k¿m altēna alēnmēĸtēr. 

Ancak, B¿y¿kĸehir Belediyesi sēnērlarē i­inde yer alan ve yukarēda nitelikleri belirtilen taĸēnmazlardan 

basit usulde vergilendirilenlerin dēĸēnda ticari faaliyetlerde kullanēlanlar hakkēnda emlak vergisinin 

yarēsē ve ­evre temizlik vergisinin tamamēna iliĸkin bu muafiyet h¿km¿ uygulanmaz. 

ñGetirilen kesin yapēlanma yasaĵēna aykērē olarak tesis edilen yapēlar, bu yapēlarēn yapēldēĵē parseller 

ve kanunlara aykērē eklentileri bulunan taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarē hakkēnda bu yapēlar yēkēlēncaya veya 

aykērēlēklar giderilinceye kadar yukarēdaki fēkradaki muafiyet h¿km¿ uygulanmaz. 18/11/1983 tarih ve 

2960 sayēlē Boĵazi­i Kanunuôna gºre Boĵazi­i Sahil ķeridi veya ¥ngºr¿n¿m Bºlgesinde konut veya 

iĸyeri olarak kullanēlan taĸēnmaz k¿lt¿r varlēklarē yukarēdaki fēkradaki muafiyetten yararlanamazlar.ò 

h¿km¿ bulunmaktadēr.  

 

Kaynakça                                                           

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 Sayēlē K¿lt¿r ve Tabiat Varlēklarēnē Koruma Kanunu 

¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ Tapu Dairesi Baĸkanlēĵēnēn 

13.09.2019 tarihli ve 2019/8 sayēlē Genelgesi 

 

www.kvmgm.ktb.gov.tr (K¿lt¿r ve Turizm Bakanlēĵē K¿lt¿r Varlēklarē Genel M¿d¿rl¿ĵ¿) 

T.C Gelir Ķdaresi Baĸkanlēĵē Muĵla Vergi Dairesi Baĸkanlēĵē M¿kellef Hizmetleri Grup 

M¿d¿rl¿ĵ¿n¿n 20.05.2016 tarihli ve 100486 sayēlē ºzelgesi 

 

305 sayēlē Milli Emlak Genel Tebliĵi 

492 sayēlē Har­lar Kanunu 
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4046 SAYILI KANUN KAPSAMINDA EKSPERTİZ DEĞERİ İLE AMORTİZE 

EDİLMİŞ YENİLEME DEĞERİ ARASINDAKİ FARKIN İNCELENMESİ 

 

Ķlkay KE¢ELĶ, Deĵerleme Uzmanē 

 

1. GİRİŞ 

4046 sayēlē ¥zelleĸtirme Uygulamalarē Hakkēnda Kanunun 18/B maddesinde uluslararasē kabul 

gºrm¿ĸ olan deĵer tespit yºntemleri, 

Å Ķndirgenmiĸ Nakit Akēmlarē (net bug¿nk¿ deĵer) 

Å Defter Deĵeri, 

Å Net Aktif Deĵeri, 

Å Amortize Edilmiĸ Yenileme Deĵeri, 

Å Tasfiye Deĵeri, 

Å Fiyat/Kazan­ Oranē, 

Å Piyasa Kapitalizasyon Deĵeri, 

Å Piyasa Deĵeri/Defter Deĵeri, 

Å Ekspertiz Deĵeri, 

Å Fiyat/Nakit Akēmē Oranē 

olarak belirtilmiĸtir. Bu ­alēĸmada sºz konusu yºntemlerden gayrimenkul deĵerlemesinde sēklēkla 

kullanēlan Ekspertiz Deĵeri ve Amortize Edilmiĸ Yenileme Deĵerinin tanēmlarē verilecek, sonrasēnda 

iki yºntem arasēndaki farklar ºrneklerle ortaya konulmaya ­alēĸēlacaktēr. 

 
2.  EKSPERTİZ DEĞERİ 

Eksper, bilgi ve uzmanlēĵē nedeniyle gºr¿ĸ¿ne baĸvurulan kiĸidir. T¿rkiyeôde mahkemelerce 

kullanēlan "bilirkiĸiler" eksper olan kiĸilerdir. Deĵer tespite konu varlēĵēn rayi­ deĵerinin eksperler 

tarafēndan tespit edilmesinde ulaĸēlan deĵer ekspertiz deĵeridir. Bu deĵerleme metodunun esasē, 

ĸirketin, tesisin veya varlēĵēn gelecekte yaratacaĵē nakit akēmlarēndan baĵēmsēz olarak, mevcut 

durumda sahip olduĵu t¿m varlēklarēn yaklaĸēk piyasa fiyatlarē ile elden ­ēkarēlmasēna dayanēr. 

Ekspertiz deĵerine Emsal Karĸēlaĸtērma, Gelir Ķndirgeme ve Maliyet Yaklaĸēmē ile ulaĸēlmaktadēr 

(Kansēz, 2014). 

Ekspertiz deĵeri metodunu kullanēlarak yapēlan hesaplama deĵerlemesi yapēlacak varlēĵē deĵerleri 

piyasada bilinen emsalleri ile karĸēlaĸtērmaya veya varlēk ¿zerinde ger­ekleĸtirilecek bir projeden elde 

edilecek gelirin paylaĸēmēna ya da varlēktan elde edilecek gelirin indirgenmesine dayanēr. 

 
2.1. Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı 

Ortak temel ºzelliklere sahip gayrimenkullerin incelenmesiyle benzer veya ikame m¿lklerin satēĸēnē ve 

ilgili piyasa verilerini dikkate alēr ve karĸēlaĸtērmaya dayalē bir iĸlemle deĵer takdirini yapar. Yeterli 
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ºl­¿de g¿venilir bilgilere / verilere, ger­ekleĸmiĸ alēm-satēm deĵerlerine ulaĸēldēĵēndan bu yaklaĸēmēn 

kullanēlmasē uygundur. 

2.2. Gelir İndirgeme Yaklaşımı 

Gelir Ķndirgeme Yaklaĸēmēnda taĸēnmaz deĵeri, tahmin edilen (hesaplanan) yēllēk gelirin bºlge ve ¿lke 

ticari alanlarēndaki kapitalizasyon oranēna bºl¿nmesiyle elde edilir. Gelecekteki tahmini gelir 

kazan­larēnēn g¿n¿m¿zdeki deĵerini bulma iĸlemine dayanan bu yaklaĸēmda uygun pazar araĸtērmasē 

tamamlandēktan ve karĸēlaĸtērēlabilir veriler toplandēktan sonra gelir ve giderler analiz edilerek 

taĸēnmaz deĵerine ulaĸēlēr. Bu iĸlemde kullanēlan eĸitlik aĸaĵēda verilmiĸtir.  

 

KO (f) = Yıllık Net Gelir / Yapılı Taşınmaz Değeri 

 

Bu yºntemin gerekli olan parametrelerden bºlgeyi niteleyecek boĸluk oranē, kapitalizasyon oranē vb. 

parametreler saĵlēklē ĸekilde tespit edildiĵinde kullanēlmasē uygundur.  

 
2.3. Maliyet Yaklaşımı  

Bu yaklaĸēm, piyasada aynē ºzelliklerde inĸa edilen tesislerin inĸa maliyetlerini, gºz ºn¿ne alarak, 

yapēlē tesisin toplam maliyetinden yapēnēn maliyetini arēndērmak suretiyle arazinin deĵerini tespit 

etmeye dayanēr. Maliyet yaklaĸēmēnda tercih edilebilecek bir diĵer uygulama, kat karşılığı proje 

geliştirme olup en basit tanēmē ile boĸta bulunan arsasēna inĸaat yapmaya maddi g¿c¿ yetmeyen veya 

yeterli donanēma sahip olmayan arsa sahibi tarafēndan, inĸaat m¿teahhitlerine bina yapmasē i­in arsayē 

vermesi ve yapēlacak olan baĵēmsēz bºl¿mlerden ¿cretsiz olarak pay almasē iĸlemidir. 

 

3.  AMORTİZE EDİLMİŞ YENİLEME DEĞERİ  

Bu deĵerleme metodu, ĸirketin/tesisin, taĸēnēr/taĸēnmaz sahip olduĵu b¿t¿n sēnai, ticari tesislerin ve 

makine ara­ ve gere­lerinin, te­hizat, malzeme ve hammadde ile yarē mamul ve mamul stoklarēnēn her 

t¿rl¿ taĸēnēr ve taĸēnmaz mallarēnēn vasēflarē ve hali hazēr durumlarē dikkate alēnarak yeniden alēnmasē 

ve kurulmasē halinde oluĸacak deĵerden varlēklarēn yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi ile hesaplanan 

deĵerdir. Baĸka bir ifade ile ĸirketin/tesisin sahip olduĵu varlēklarēn yeniden alēnmasē ve varlēklarēn 

yēllar itibariyle yēpranmalarēnē amortisman kayētlarē ile dikkate alma durumunda deĵerinin ne olacaĵē 

yani bir ĸirketin/tesisin bug¿n aynē ĸekilde kurulmasē durumunda gerekli maliyetlerin toplamēndan 

yēpranma payēnēn ­ēkarēlmasēyla bulunan deĵerdir.  

 

4. ÖRNEK ÇALIŞMA 

¥rnek ­alēĸmaya konu taĸēnmaz, 15 yaĸēnda, sokaĵa iki cepheli, kºĸede konumlanmēĸ olan, her katta 4 

adet daire olmak ¿zere toplamda 20 adet daire ve 1 adet kapēcē dairesinden oluĸan bir apartmandēr. 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn konut niteliĵinde olmasēndan dolayē deĵerlemeye esas iki uygun 

yºntem Ekspertiz Deĵeri ve Amortize Edilmiĸ Yenileme Deĵeridir. 

 



 

63 

 

4.1. Ekspertiz Değeri Analizi 

Ekspertiz Deĵeri analizinde, Emsal Karĸēlaĸtērma ve Gelir Ķndirgeme (Kapitalizasyon) yaklaĸēmlarē 

kullanēlarak deĵer takdiri yapēlmēĸtēr. 

4.1.1. Değerlemeye konu taşınmazın özellikleri 

¶ Binanēn ºn cephesi sokaĵa cepheli ve giriĸi ºn cepheden yer almakta olup kuzeydoĵu yºn¿nde 

komĸu apartman, kuzeybatē yºn¿nde sokak ve g¿ney yºnde yani arka tarafēnda komĸu apartman 

yer almaktadēr. 

¶ Bina 5 katlē, ayrēk nizamda ve betonarme karkas yapēya sahip ve yapē sēnēfē 3-Bô dir. 

¶ Konu taĸēnmazēn yer aldēĵē parsel konut imarlē olup yapēlaĸma koĸullarē KAKS:2,00, TAKS: 0,40 

ĸeklindedir. 

 
ķekil 1. Vaziyet planē 

 

 

ķekil 2. Numarataj Krokisi 
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4.1.2. Emsal Değer Yaklaşımı 

Taĸēnmazēn yakēn ­evresinde yapēlan araĸtērmalar, emlak­ēlar, muhtar, mahalle sakinlerinden alēnan 

bilgiler neticesinde aĸaĵēdaki verilere ulaĸēlmēĸtēr. Emsaller benzer imar niteliĵinde olup aynē mahalle 

de yer almaktadēr. Emsal veriler alēnērken bina yaĸlarē, yapē benzerlikleri vb. durumlar ve ºzelliklerin 

konu taĸēnmaza benzerliĵi dikkate alēnmēĸtēr. 

Emsallerin satēĸ fiyatlarē i­in sēnēr kontrolleri Ñ %20 sēnērlarē i­inde yapēlmēĸ olup Emsal 9 ve 11 (alt 

sēnēr, ¿st sēnēr) aralēĵē dēĸēnda kaldēĵēndan hesaplamalara dahil edilmeyerek diĵer emsallerin birim 

satēĸ deĵerlerinin ortalamasē alēnarak yeni ortalama birim deĵer hesaplanmēĸtēr (Tablo 1). 

 
Tablo 1. Emsal veriler 

Emsal 
Oda 

Sayısı 
Bina Yaşı 

Kat 

Sayısı 
Katı Alan (m

2
) Değer (TL) 

Birim Fiyat 

(TL/m
2
) 

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
) 2.744,40 

Üst Sınır (+%20) 3.293,30 

Alt Sınır (-%20) 2.195,50 

Yeni Ortalama Birim Fiyat (TL/m
2
) 2.650,55 

 

Deĵerlemeye konu taĸēnmazēn deĵer tespitinde katlardaki daireler i­in bulunduklarē kat, konum, cephe 

vb durumlarē dikkate alarak bir puanlama yapēlmasē uygun gºr¿lm¿ĸt¿r. Puanlamada; bulunduklarē kat 

dikkate alēnarak 1 ile 5 arasēnda puanlama yapēlmēĸtēr. Ara katlarēn her zaman tercih edilen katlar 

olmasē, ēsēnma sēkēntēsē olmamasē gibi nedenlerden dolayē en y¿ksek puanēn ara katlara, dubleks 

katlarēn ise tercih edilme oranēnēn daha d¿ĸ¿k olacaĵē varsayēlmēĸ 4 puan, 1. katta ­ēkma olmasē 

nedeniyle 3 puan, zemin katlar ise 2 puan ¿zerinden hesaplanmēĸtēr. Asansºr¿n t¿m katlarda olmasē, 

ēsē sisteminin d¿zg¿n olmasē nedenleri ile katlara etkisi yansētēlmamēĸtēr. 

 
Emsal verilerden takdir edilen ortalama birim fiyatlar ile deĵerlemeye konu dairelerin toplam deĵeri 

6.997.452,00 TL olarak hesaplanmēĸ olup daire deĵerleri de ayrē ayrē Tablo 2ôde gºsterilmiĸtir. 
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Tablo 2. Emsal Deĵer yaklaĸēmē sonu­larē 

Sıra Kat 
Daire  

No 
Daire Brüt Alanı (m

2
) Emsal Değer (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 İndirgeme Yaklaşımı 

Ekspertiz deĵerine ulaĸmak i­in kullanēlan ikinci yaklaĸēm Gelir İndirgemedir. Kiralēk emsallerden 

hesaplanacak ortalama birim kira deĵeri (Tablo 3) ¿zerinden hesaplanacak yēllēk gelirin yine 

piyasadan belirlenecek uygun bir kapitalizasyon oranēna bºl¿nmesi suretiyle taĸēnmaz deĵerleri ayrē 

ayrē takdir edilmiĸtir. 

Tablo 3. Ortalama kira deĵerinin belirlenmesi 

 

Emsal Oda Sayısı Bina Yaşı 
Kat 

Sayısı 
Katı Alan (m

2
) Değer (TL) Kira (Ay/m

2
) 

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
2
) 14,55 

Üst Sınır (+%30) 18,92 

Alt Sınır (-%30) 10,15 

Yeni Ortalama Birim Kira (TL/m
2
) 13,67 
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Emsallerin g¿ncel satēĸ fiyatē ve konu taĸēnmaz ile benzer ºzellik taĸēdēĵē varsayēlarak sēnēr kontrolleri 

Ñ %30 sēnērlarē i­inde yapēlmēĸ olup Emsal 6 sēnēr aralēĵē dēĸēnda kaldēĵēndan hesaplamalara dahil 

edilmeyerek diĵer emsallerin birim kira deĵerlerinin ortalamasē alēnarak yeni ortalama birim kira 

deĵeri 13,70 TL/m
2
 olarak hesaplanmēĸtēr.  

Gelir indirgeme yaklaĸēmē ile taĸēnmazlarēn toplam deĵeri 7.000.258,06 TL olarak takdir edilmiĸtir 

(Tablo 4). 

 
Tablo 4. Gelir indirgeme yaklaĸēmē sonu­larē 

Sıra Kat 
Daire 

No 

Daire  

Brüt Alanı 

(m
2
) 

Kira Geliri (TL) 

            Aylık                     Yıllık 
Toplam Değer (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 Oranı (13,70x12/2.650,55) 0,062 

Kira Geliri (TL/ay*m
2
) 13,70 

 

4.1.4. Ekspertiz değeri sonucu 

Sºz konusu taĸēnmazēn Ekspertiz Deĵeri Emsal deĵer ve Gelir indirgeme yaklaĸēmlarēndan elde edilen 

sonu­larēn ortalamasēnēn alēnmasē ve baĵēmsēz bºl¿mler i­in bulunduĵu kat, manzara, cephe vb. 

durumlar i­in yapēlan puanlamanēn dikkate alēnmasē ile toplam 6.998.855,04 TL takdir edilmiĸ ve 

sonu­lar Tablo 5ôte gºsterilmiĸtir.  
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Tablo 5. Ekspertiz deĵeri sonu­larē 

 

 
4.2. Amortize Edilmiş Yenileme Değeri 

Gayrimenkul¿n deĵerine ulaĸmak i­in kullanēlacak diĵer yºntem ise Amortize Edilmiĸ Yenileme 

Deĵeri ódir. Amortize edilmiĸ yenileme deĵeri hesabēnda, binanēn ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē yapē 

yaklaĸēk  birim fiyatlarēna gºre  yeni inĸa maliyetinden yēpranma paylarēnēn d¿ĸ¿lmesi ve  arsa payē 

ilave edilmesi ile hesaplanmēĸtēr. 

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

2 

Toplam Ķnĸaat Alanē = 1.056 x 2,00= 2.110 m
2 

Kullanēlan Ek Ķnĸaat Alanē (%25)= 2.110  x  1,25= 2.640
 
m

2
 

 
Emsal dairelerin toplam deĵerinden net yapē deĵerlerinin d¿ĸ¿lmesi ile arsa paylarēnēn deĵeri 

hesaplanmēĸtēr.  Daire alanlarēnēn Emsale bºl¿nmesi ile daire baĸēna d¿ĸen arsa paylarē hesaplanmēĸ,  

sonrasēnda arsa birim fiyatlarē hesaplanmēĸtēr. Sēnēr kontrolleri %20 d¿zeyinde yapēlmēĸtēr (Tablo 6).  

 

 

 

 

 

 

 

Sıra   Kat 
Daire  

No 

Daire  

Brüt 

Alanı 

(m2) 

Emsal  

Değer (TL) 

Gelir 

İndirgeme 

Değeri (TL) 

Ortalama  

Değer (TL) 
Puan 

Ort. 

Sapma 

Puan 

(TL) 

Ekspertiz 

Değeri 

 (TL) 

1 Zemin 1 90 238.549,50 238.645,16 238.597,33 2 -1,8 -4770 233.827,33 

2 Zemin 2 100 265.055,00 265.161,29 265.108,15 2 -1,8 -4770 260.338,15 

3 Zemin 3 110 291.560,50 291.677,42 291.618,96 2 -1,8 -4770 286.848,96 

4 Zemin 4 100 265.055,00 265.161,29 265.108,15 2 -1,8 -4770 260.338,15 

5 1. Kat 5 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 3 -0,8 -2120 342.520,59 

6 1. Kat 6 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 3 -0,8 -2120 342.520,59 

7 1. Kat 7 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 3 -0,8 -2120 342.520,59 

8 1. Kat 8 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 3 -0,8 -2120 342.520,59 

9 2. Kat 9 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 5 1,2 3180 347.820,59 

10 2. Kat 10 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 5 1,2 3180 347.820,59 

11 2. Kat 11 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 5 1,2 3180 347.820,59 

12 2. Kat 12 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 5 1,2 3180 347.820,59 

13 3. Kat 13 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 5 1,2 3180 347.820,59 

14 3. Kat 14 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 5 1,2 3180 347.820,59 

15 3. Kat 15 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 5 1,2 3180 347.820,59 

16 3. Kat 16 130 344.571,50 344.709,68 344.640,59 5 1,2 3180 347.820,59 

17 4. Kat 17 170 450.593,50 450.774,19 450.683,85 4 0,2 530 451.213,85 

18 4. Kat 18 170 450.593,50 450.774,19 450.683,85 4 0,2 530 451.213,85 

19 4. Kat 19 170 450.593,50 450.774,19 450.683,85 4 0,2 530 451.213,85 

20 4. Kat 20 170 450.593,50 450.774,19 450.683,85 4 0,2 530 451.213,85 

Toplam 2640 6.997.452,00 7.000.258,08 6.998.855,04 76     6.998.855,04 

Ortalama Puan 3,8 

Puan Başı Değer 2.650 
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Tablo 6. Amortize edilmiĸ yenileme deĵerinde kullanēlacak  emsal veriler 

 

 

Bu kapsamda deĵerlemeye konu taĸēnmazlarēn yēpranma oranlarēna gºre hesaplanmēĸ amortize edilmiĸ 

yenileme deĵerleri Tablo 7ôde gºsterilmiĸtir. 

 
Tablo 7. Amortize edilmiĸ yenileme deĵeri sonu­larē 

 
Daire  

No 

Daire  

Brüt Alanı (m
2
) 

Yıpranma 

Oranı 

Maliyet  

Bedeli (TL) 

Arsa 

 Değeri (TL) 

Toplam 

Değer (TL) 

1 90 0,85 110.925,00 110.556,00 221.481,00 

2 100 0,85 123.250,00 122.840,00 246.090,00 

3 110 0,85 135.575,00 135.124,00 270.699,00 

4 100 0,85 123.250,00 122.840,00 246.090,00 

5 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

6 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

7 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

8 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

9 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

10 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

11 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

12 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

13 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

14 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

15 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

16 130 0,85 160.225,00 159.692,00 319.917,00 

17 170 0,85 209.525,00 208.828,00 418.353,00 

18 170 0,85 209.525,00 208.828,00 418.353,00 

19 170 0,85 209.525,00 208.828,00 418.353,00 

20 170 0,85 209.525,00 208.828,00 418.353,00 

Toplam  6.496.776,00 

Toplam bina alanı (m
2
) 2.640,00 

Bina maliyeti (TL) 1.450,00 

Bina arsa alanı (m
2
) 1.056,00 

Arsa birim fiyatı (TL/m
2
) 3.071,00 

Bina yaşı (yıl) 15,00 
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Deĵerlemeye konu binanēn asansºrl¿ olmasēndan dolayē binanēn taĸēyēcē yani yenilenemeyen bºl¿m¿ 

%60, tamamlayēcē (yenilenebilen) kēsmē %40 olarak dikkate alēnarak belirlenen yēpranma oranlarē 

¿zerinden yeniden hesap yapēlmēĸtēr. Binanēn yēpranma oranē yapē yaĸēna gºre aĸēnma paylarēnē 

gºsteren cetvelden %15 olarak belirlenmiĸtir. Binanēn taĸēyēcē kēsmēnēn ºmr¿ 100 yēl kabul edilmiĸ, 

tamamlayēcē kēsēmlarēn ise 30 yēlda bir yenileneceĵi varsayēmē ile 5 ve 17 no.lu dairelerde zaman 

i­inde yenileme yapēldēĵēndan yēpranma oranlarē bu daireler i­in farklē hesaplanmēĸtēr. 

Tablo 8. Amortize edilmiĸ yenileme deĵeri sonu­larē (2) 

 

  Yenilenebilir kısım 
Yenileneme

z Kısım  

Yıpranma 

Oranı 

Toplam 

Yıpranma 

Oranı 

Değer 

Toplam Değer 

(TL) Daire 

No 

Daire 

Brüt Alanı 

 (m2) 

Yaş 
Yıpranma 

oranı  

Yapı 

Maliyet 

(TL) 

Arsa 

(TL) 

1 90 15 0,30 0,06 0,36 83.520,00 110.556,00 194.076,00 

2 100 15 0,30 0,06 0,36 92.800,00 122.840,00 215.640,00 

3 110 15 0,30 0,06 0,36 102.080,00 135.124,00 237.204,00 

4 100 15 0,30 0,06 0,36 92.800,00 122.840,00 215.640,00 

5 130 10 0,20 0,06 0,264 139.490,00 159.692,00 299.182,00 

6 130 15 0,30 0,06 0,36 120.640,00 159.692,00 280.332,00 

7 130 15 0,30 0,06 0,36 120.640,00 159.692,00 280.332,00 

8 130 15 0,30 0,06 0,36 120.640,00 159.692,00 280.332,00 

9 130 15 0,30 0,06 0,36 120.640,00 159.692,00 280.332,00 

10 130 15 0,30 0,06 0,36 120.640,00 159.692,00 280.332,00 

11 130 15 0,30 0,06 0,36 120.640,00 159.692,00 280.332,00 

12 130 15 0,30 0,06 0,36 120.640,00 159.692,00 280.332,00 

13 130 15 0,30 0,06 0,36 120.640,00 159.692,00 280.332,00 

14 130 15 0,30 0,06 0,36 120.640,00 159.692,00 280.332,00 

15 130 15 0,30 0,06 0,36 120.640,00 159.692,00 280.332,00 

16 130 15 0,30 0,06 0,36 120.640,00 159.692,00 280.332,00 

17 170 5 0,10 0,06 0,165 207.060,00 208.828,00 415.888,00 

18 170 15 0,30 0,06 0,36 157.760,00 208.828,00 366.588,00 

19 170 15 0,30 0,06 0,36 157.760,00 208.828,00 366.588,00 

20 170 15 0,30 0,06 0,36 157.760,00 208.828,00 366.588,00 

  2.518.070,00 3.242.976,00 5.761.046,00 

Toplam bina alanı (m2) 2.640,00 

Bina yapı maliyeti (TL) 1.450,00 

Bina arsa alanı (m2) 1.056,00 

Arsa birim fiyatı (TL/m2) 3.071,00 

Bina yaşı  15 

Yenileme periyodu 30 

Normal yıpranma oranı 0,15 

 

                                                           
4
  (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 
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Yēpranma oranlarē dikkate alēnarak hesaplanan net yapē maliyetlerine arsa payē deĵerlerinin eklenmesi 

ile amortize edilmiĸ yenileme deĵeri ile konu taĸēnmazēn toplam deĵeri 5.761.046,00 TL olarak takdir 

edilmiĸtir. 

 
4.3. Sonuçların karşılaştırılması 

Konu taĸēnmazēn deĵer tespitinde kullanēlan Ekspertiz Deĵeri ile Amortize Edilmiĸ Yenileme Deĵeri 

yºntemleri ile ulaĸēlan sonu­lar Tablo 9ôda gºsterilmiĸtir. 

 
Tablo 9. Deĵer tespit sonu­larē 

Sıra 

 
Kat 

Daire  

No 

Daire  

Brüt Alanı (m
2
) 

Ekspertiz Değeri 

 (TL) 

Amortize Edilmiş 

Yenileme Değeri  

(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 

 

Sonu­ olarak yapēlan araĸtērmalar, incelemeler ve hesaplamalar neticesinde ulaĸēlan deĵerlerden 

Ekspertiz deĵerinin amortize edilmiĸ yenileme deĵerinden y¿ksek olduĵu gºr¿lmektedir. Bu 

kapsamda  satēĸ yapēlērken Eskpertsiz Deĵeriônin dikkate alēnmasēnēn, Amortize Edilmiĸ Yenileme 

Deĵerinin ise taĸēnmazēn minimum deĵeri olarak gºzºn¿nde bulunmasēnēn uygun olacaĵē 

deĵerlendirilmiĸtir. 
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KAMU İHALE KANUNU KAPSAMINDA HİZMET ALIM İHALE SÜRECİ VE 

ELEKTRONİK İHALE 

 

Ķpek Tanay EY¦BOĴLU BOYACI 

Siyaset Bilimi ve Uluslararasē Ķliĸkiler 

 

1. GİRİŞ 

D¿nyada, bilgi teknolojilerindeki hēzlē geliĸmeler ºzel kamu fark etmeksizin t¿m kurumlarēn 

iĸleyiĸinde birtakēm deĵiĸimleri zorunlu hale getirmiĸtir. Bu teknolojik geliĸmeler sayesinde kurumlar 

verimlilik artēĸēnēn yanē sēra ºnceki s¿re­lerde fiziksel ortamda, geleneksel yºntemlerle oluĸturduklarē 

¿r¿nlerin elektronik uygulamalarla daha kaliteli sonu­lar verdiĵini de gºrerek bu teknolojik dºn¿ĸ¿me 

kendilerini hēzla uyarlamaya baĸlamēĸlardēr. ¥zellikle kamu sektºr¿n¿n kendisinden beklenen 

denetlenebilirlik, ĸeffaflēk, hēzlē ­ºz¿m odaklēlēk, verimli ve kaliteli iĸleyiĸ anlayēĸēyla hareket etme gibi 

sorumluluklarē, dºn¿ĸ¿mden faydalanma ihtiyacēnē bahsi ge­en sektºr i­in daha da ºnemli hale 

getirmiĸtir. 

Bu teknolojik dºn¿ĸ¿mler doĵrultusunda kamu ihaleleri i­in kullanēlan geleneksel yºntemler de 

yukarēda bahsi ge­en verimlilik, kalite ve benzeri daha bir­ok olumlu etkisi sebebiyle 

g¿n¿m¿zde yerini elektronik yºntemlere bērakmēĸtēr. Elektronik ihale adē verilen bu sistem 

geleneksel yºntemlerin sahip olduĵu zorluklarēn ve yol a­abileceĵi bazē hatalarēn ºn¿ne ge­erek 

s¿recin kolay ve kaliteli iĸlemesinin yolunu a­mēĸtēr. Bu ­alēĸmada AD¦Aķ tarafēndan ger­ekleĸtirilen 

hizmet alēm ihalelerinin a­ēk ihale usul¿ ile yapēlmasē s¿reci ºrnek alēnarak elektronik sistem 

¿zerinden ger­ekleĸtirilen iĸlemler genel hatlarēyla anlatēlmaya ­alēĸēlacaktēr. 

 
1.1. Kamu İhale Kurumu ve Elektronik Kamu Alımları Platformu (EKAP) 

Kamu t¿zel kiĸiliĵine haiz, idari ve mali ºzerkliĵe sahip Kamu Ķhale Kurumu, 01 Ocak 2003 tarihinde 

y¿r¿rl¿ĵe giren 4734 sayēlē Kamu Ķhale Kanunu ile 4735 sayēlē Kamu Ķhale Sºzleĸmeleri, 4734 sayēlē 

Kamu Ķhale Kanunuônun 53ô¿nc¿ maddesi ile ve bu Kanunlarda verilen gºrevleri yapmak ¿zere 

kurulmuĸtur. Hazine ve Maliye Bakanlēĵēôna baĵlē kurumun baĸlēca gºrevlerinden bazēlarē ihale 

mevzuatēnē hazērlamak, geliĸtirmek, mevzuatla ilgili yºnlendirmeleri yaparak, ihale s¿recinde 

oluĸabilecek ĸik©yetleri incelemek ve sonu­landērmak, ihtiya­lar doĵrultusunda gerekli eĵitimleri 

kamu ve ºzel sektºre vermek olarak sēralanabilir (T.C. Sayēĸtay Baĸkanlēĵē, 2012 Yēlē Denetim 

Raporu).  

Elektronik Kamu Alēmlarē Platformu (EKAP) ise 17 Aralēk 2010 tarihli ve 27788 sayēlē Resmi 

Gazetede yayēmlanan Tebliĵde; Kamu Ķhale Kurumu tarafēndan yºnetilen Ķdareler ile kamu alēmlarē 

s¿recine taraf olanlarēn ihale s¿re­lerine iliĸkin iĸlemleri internet ¿zerinden ger­ekleĸtirebilecekleri 

elektronik ortamē ifade etmektedir.  
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2. EKAP HİZMET ALIM İHALE SÜRECİ 

EKAP hizmet alēm ihaleleri s¿reci, 04 Mar 2019 tarihli, 27159 sayēlē Resmi Gazetede yayēmlanan, 

óHizmet Alēmē Ķhaleleri Uygulama Yºnetmeliĵiô kapsamēnda maddeler halinde a­ēklanmēĸtēr. 

 
2.1. EKAP Öncesi İşlemler 

2.1.1. Teknik Şartname Oluşturma ve Onay 

Teknik ĸartname iĸin teknik ayrēntēlarēnē ve ĸartlarēnē gºsteren ve ihale dok¿manēna ilave edilmesi 

zorunlu belgelerden biridir. Teknik ºzelliklere ve tanēmlamalara yer verilen teknik ĸartnameler belli 

bir markayē, kaynaĵē, modeli belirtememekle birlikte; idareler tarafēndan hazērlanēr ve ihale yetkilisi 

tarafēndan onaylanmasē zorunludur. Fakat bazē durumlarda teknik ĸartnameler, yine bu zorunluluĵun 

uygulanmasē koĸuluyla danēĸmanlēk hizmet sunucularēna da hazērlatēlabilmektedir. 

Teknik ĸartnamelerde y¿klenici tarafēndan hangi belgelerin idareye sunulmasē gerektiĵi, ihale konusu 

iĸin niteliĵi gºz ºn¿nde bulundurularak ­alēĸtērēlmasē ºngºr¿len personelin sayēsē ve nitelikleri, -

gerekli gºr¿ld¿ĵ¿ takdirde- deneyim s¿releri, sºzleĸmenin y¿r¿t¿lmesi aĸamasēnda iĸin yerine 

getirilmesi i­in gerekli olduĵu ºngºr¿len mesleki ve teknik y¿k¿ml¿l¿klere yºnelik d¿zenlemeler yer 

almaktadēr. 

 
2.1.2. Yaklaşık Maliyet Hesabı 

Ķhale onay belgesi d¿zenlenmeden ºnce, idare tarafēndan ihale konusu iĸin KDV hari­ yaklaĸēk 

maliyeti hesaplanmak suretiyle, dayanaklarē ile de birlikte bir hesap cetvelinde gºsterilir. Ķhale konusu 

iĸte kullanēlacak ve idare tarafēndan verilmesi d¿ĸ¿n¿len unsurlar (malzeme, ara­, te­hizat, makine ve 

benzeri) var ise yaklaĸēk maliyet, bu unsurlarēn bedeli hari­ tutularak hesaplanēr ve belirtilen unsurlarēn 

bir listesi yaklaĸēk maliyet hesap cetvelinin ekine konulur. 

Yaklaĸēk maliyet de teknik ĸartname gibi idarelerce hazērlanmasē esas olan bir belgedir; fakat yine 

idarece hazērlanmasēnēn m¿mk¿n olmadēĵē durumlarda teknik ĸartnamenin hazērlatēldēĵē aynē 

danēĸmanlēk hizmet sunucusuna hesaplatēlabilir.  

Yaklaĸēk maliyetin hesaplanabilmesi i­in ºncelikle ihale konusu hizmeti oluĸturan iĸ kalemlerini veya 

gruplarēnē ve bunlara iliĸkin miktarlarē tespit etmek gereklidir. Bu ama­la, idareler tarafēndan gerek 

duyulduĵunda kamu kurum ve kuruluĸlarēnca iĸin niteliĵine gºre belirlenmiĸ fiyatlar, ilgili odalarca 

belirlenmiĸ fiyatlar, ihaleyi yapan idare veya diĵer idarelerce ger­ekleĸtirilmiĸ aynē veya benzer 

iĸlerdeki fiyatlar ve benzeri veriler esas alēnacak ĸekilde miktar araĸtērmalarē da yapēlabilir. 

Personel ­alēĸtērēlmasēna dayalē ihalelerde, personel maliyeti, br¿t asgari ¿cret tutarē ile bu tutar 

¿zerinden hesaplanan iĸveren payē toplamēndan az olmamak ¿zere bulunan maliyetler dikkate alēnarak 

hesaplanēr. Ķhale konusu iĸte ­alēĸacak personel i­in yol, yemek gibi maliyetlerin teklif fiyatēna dahil 

edilmesi ºngºr¿l¿yor ise, yapēlan hesaplamalara bu maliyetlerin br¿t tutarlarē da eklenir. 

Yaklaĸēk maliyetin hesabēnda ilgili mevzuatē uyarēnca belirlenmiĸ kēsa vadeli sigorta kollarē prim oranē 

dikkate alēnēr.  

 



 

74 

 

Yine yaklaĸēk maliyet hesaplanērken, personele asgari ¿cret ¿zerinden ºdeme ger­ekleĸtirileceĵi 

takdirde ¿cretin br¿t asgari ¿cretin en az y¿zde (%) ka­ fazlasē olacaĵē belirlenerek hesaba dahil edilir. 

 
2.1.3. İdari Şartname ve Sözleşme Tasarısı 

Ķdari ķartname ve Sºzleĸme Tasarēsē EKAPôēn sunduĵu bir sihirbaz yardēmē ile hazērlanmaktadēr. 

Hizmet alēm ihalelerinde, idari ĸartnamelerde personele nakdi olarak ºdenmesi ºngºr¿len yol ve 

yemek ¿cretini g¿nl¿k br¿t tutarlarē ile ¿cretlerin bir ayda ka­ g¿n ¿zerinden verileceĵinin 

gºsterilmesi ºnemli bir husustur. 

 
2.1.4. İhale Onay Belgesi 

Ķhale konusu iĸe iliĸkin yaklaĸēk maliyet hesap cetveli, ĸartnameler ve sºzleĸme tasarēsēnēn ekli 

bulunduĵu; ihale yetkilisi tarafēndan, ­ēkēlmasē planlanan ihale i­in, s¿recin en baĸēnda onaylamasē 

gereken belgedir. 

 
2.1.5. Tahmini Ödenek İhtiyacı Talebi 

Ķlgili birimlere bilgi vermek amacē ile sºz konusu ihale i­in hesaplanan yaklaĸēk maliyet ve ºngºr¿len 

ºdenek ihtiyacē bilgisi bir yazē ile iletilir. 

 
3. EKAP İŞLEMLERİ 

3.1. İhtiyaç Raporu İşlemleri 

Bu kēsēmda EKAP ¿zerinden óĶhale ¥ncesiô sekmesinde bulunan óĶhtiya­ Raporu Oluĸturmaô 

bºl¿m¿ne girilerek óYeni Ķhtiya­ Raporu Kayētô se­ilerek (ķekil 1) ihtiya­ raporu adē, a­ēklamasē, ihale 

t¿r¿ ve usul¿, sºzleĸme t¿r¿ gibi bilgilerin giriĸi yapēlēr (ķekil 2).  

 
ķekil 1. EKAP Ekran Gºr¿nt¿s¿ óĶhtiya­ Raporu Kayētô 
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ķekil 2. EKAP Ekran Gºr¿nt¿s¿ óĶhtiya­ Raporu Oluĸturmaô 

 

Ķĸin ilgili olduĵu Ortak Kamu Alēmlarē Sºzl¿ĵ¿nden (OKAS) gerekli branĸlar se­ilir (ķekil 3). 

Se­ilmek istenen branĸēn OKASôta bulunmamasē durumunda sºzl¿kteki en yakēn branĸ se­ilebilir. 

Ancak ihtiya­ kalemlerinin tam olarak girilmesi gerekmektedir. Ķhale ilanē yayēmlandēktan sonra 

ihtiya­ kalemlerinde deĵiĸiklik ancak Zeyilname d¿zenlenmesi ile yapēlabilmektedir. 

 
ķekil 3. EKAP Ekran Gºr¿nt¿s¿ óOrtak Kamu Alēmlarē Sºzl¿ĵ¿ô 

 

Daha sonra Ķhtiya­ Kalemleri Listesinde bulunan Personel ¢alēĸtērmaya Dayalē Hizmet Kalemi 

Ekleme bºl¿m¿ne Ķĸ­i kaleminin adē, iĸ­i sayēsē ve s¿resi, br¿t asgari ¿cretin % ka­ fazla olacaĵē 

bilgileri girilerek birim fiyat teklif cetveli oluĸturulur. Ķhtiya­ raporu kaydedilirken sistem Birim Fiyat 

Teklif Cetveli standart formu oluĸturur ve bu form, teklif mektubu hazērlanmasēnda isteklilere kolaylēk 

saĵlamaktadēr. 

 

3.2. İhale Kayıt İşlemleri 

Bu bºl¿mde EKAP ¿zerinden óĶhale ¥ncesiô sekmesinde bulunan óĶhale Kayētô bºl¿m¿ne ihaleye 
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konu olan hizmet alēm iĸinin adē, yaklaĸēk maliyet bilgileri, elektronik ihale ºngºr¿l¿p ºngºr¿lmediĵi 

ve varsa ihale ile ilgili ek a­ēklamalar girilerek ihale kaydē oluĸturulmaktadēr. 

Ķhale kayēt aĸamasēnda, yaklaĸēk maliyet eĸik deĵer bilgisine gºre ilan s¿releri ve itirazen ĸikayet 

bedelleri otomatik belirlenmektedir. Ķhale kayēt iĸleminin onaylanarak tamamlanmasēnēn ardēndan 

sistem tarafēndan kullanēcē dok¿man hazērlama sekmesine yºnlendirilmekte ve ihaleye bir EKAP 

numarasē verilmektedir. 

 
3.3. Doküman Hazırlama 

Ķhale kaydē yapēlan her bir ihaleye ĶKN (Ķhale Kayēt Numarasē) verilir ve bu aĸamadan sonra EKAP 

¿zerinden yapēlacak ihale ile ilgili b¿t¿n iĸlemlerde bu numara kullanēlēr. Bu sebeple dok¿man 

hazērlamaya baĸlamadan ºnce aynē sayfadan ĶKN alēnarak ihale iĸlemlerine devam edilmektedir. 

ĶKN alēnan ihale i­in óDokuman Hazērlamaô sekmesine girilerek ºnce hazērlanan teknik ĸartname 

sisteme girilir ardēndan idari ĸartname ve sºzleĸme tasarēsē i­in sistem tarafēndan verilen soru seti 

cevaplanēr, idare bilgileri doldurulur ve dok¿man hazērlama iĸlemi tamamlanmēĸ olur. 

Oluĸturulan ihtiya­ raporu ihaleye baĵlanarak bir sonraki aĸama olan dok¿man hazērlamaya ge­ilir. 

Teknik ķartnamenin y¿klenmesi ve onaylanmasē: Ķdarece hazērlanan teknik ĸartname dok¿manēnēn izin 

verilen formatlar doĵrultusunda EKAP sistemine y¿klendiĵi mod¿ld¿r. (Teknik ķartname Ķĸlemleri 

sayfasēnda y¿klenmesine izin verilen dosya formatlarē: doc, docx, docm, rtf, txt, pdf, xls, xlsx, xlsm, 

xlsb, dwg, dxg, zip, rar, xml, jpg, png, gif, bmp, htm, html, csvôdēr.) 

Ķdari ķartname ve Sºzleĸme Tasarēsē Dok¿manē Oluĸturma: Ķhale t¿rlerine gºre tip idari ĸartname ve 

tip sºzleĸme tasarēlarēnēn ilgili Uygulama Yºnetmeliklerine baĵlē kalēnarak, ihale usullerine uygun 

olacak ĸekilde hazērlanmasēnē saĵlayan mod¿ld¿r. Karsēz yaklaĸēk maliyet bilgileri, ihale bilgileri ve 

hizmet idare bilgileri bºl¿mleri de doldurularak tamamlanan b¿t¿n dok¿manlar yoluyla sistem 

tarafēndan otomatik olarak oluĸturulan Standart Formlar bilgisayara indirilerek dokuman hazērlama 

bºl¿m¿ tamamlanēr. 

 
3.4. İhale Onayı 

Dok¿man Hazērlama tamamlandēktan sonra ihale onayē verilir ve sistem tarafēndan, idarenin 

se­imlerine gºre oluĸturulmuĸ ihale dok¿manlarēnē i­eren óHazēr Belgelerô den ilgili dok¿man 

indirilerek kaydedilir. 

 
3.5. İhale İlanı Hazırlama İşlemleri 

Ķhale ilanē hazērlama iĸlemi i­in ºncelikle EKAP ¿zerinden óĶhale ¥ncesiô men¿s¿ne tēklanēr. Burada 

óĶlan Hazērlamaô baĵlantēsē ile ulaĸēlan sekme ¿zerinden ilan bedeli alanēnda se­im yapēlēr. Ķhale ilanē, 

idari ĸartnamede idarenin se­imleri ve girdiĵi bilgilerle oluĸmaktadēr. óKaydetô e basēldēĵēnda ihale 

ilanē kaydedilir ve kontrol i­in KĶKôe gºnderilmiĸ olur. 

Ķhale ilanē KĶK tarafēndan uygun gºr¿ld¿kten sonra ise sistem ¿zerinden gºr¿nt¿lenen ºdeme pusulasē 

kapsamēnda ilan ¿creti Kurum hesabēna aktarēlēr. Ayrēca eĸik deĵere gºre, ilanēn yerel gazetede de 
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yayēmlanmasē gerekiyorsa ihale ilanē Basēn Ķlan Kurumu sistemine de y¿klenir. 

 
3.6. İhale Sevk İşlem Formu 

Ķlan bedeli tahsilatē sisteme ulaĸtēĵēnda óĶhale ¥ncesiô sekmesinde bulunan óĶlan Sevk Ķĸlem Formuô 

baĵlantēsēndan iĸlem yapēlmak istenen ihale ilanē se­ilerek ilgili alanlara bilgi giriĸi yapēlarak Sevk 

Ķĸlem Formu doldurulur. óKaydetô sekmesi ile sevk iĸlem formu gºnderilmiĸ olur. 

Kamu Ķhale B¿lteni yayēm planēndan gelen onay sonrasē ihale ilanē ve Basēn Ķlan Kurumuônun 

gºndermiĸ olduĵu gazete ºrnekleri, ihale iĸlem dosyasēnda muhafaza edilir. 

 
4. İHALE ONAYI SONRASI İŞLEMLER 

4.1. İhale Komisyonu Oluşturma / Görevlendirme İşlemleri 

Ķhale ilanēnēn yayēmlanmasēnē m¿teakip 3 g¿n i­erisinde ihale komisyonunun teĸkil edilmesi 

gerekmektedir. Ķhale komisyonu 5 asil ve 5 yedek ¿yeden oluĸmaktadēr. Ķhale komisyonu EKAP 

¿zerinden kayētlē kullanēcēlardan veya platform sorumlusu tarafēndan yeni kullanēcē eklenmek suretiyle 

teĸkil edilir. Ķhalede gºrev yapacak komisyon i­in ita amiri oluru alēnēr. Sistem tarafēndan ihale 

komisyon ¿yelerine komisyon ¿yesi olarak atandēklarēna dair e-posta gºnderilmektedir. 

 
4.2. İhale Sürecine Geçiş 

Ķhale g¿n¿ teklif zarflarē sērasē ile teslim alēnēr ve ihale saati geldiĵinde dok¿man indirenlerin listesi 

EKAP ¿zerinden alēnarak ihale yapēm aĸamasēna ge­ilir. 

Ķlk olarak teklif zarflarēnēn uygunluk kontrolleri ger­ekleĸtirilerek EKAPôa bu uygunluk verileri girilir. 

Ardēndan teklif zarflarē i­in istekliler atanarak teklif tutarlarē girilir ve bºylelikle 1.oturum 

tamamlanmēĸ olur. Bu iĸlemler tamamlandēktan sonra teklif veren t¿m istekliler i­in ihale tarihine 

iliĸkin teyit formu doldurularak teyit alma iĸlemi tamamlanēr ve 2. oturuma ge­ilir.   

Teklif Deĵerlendirme 2. oturumunda, óTeklif Ge­erlidirô, óTeklif ge­erlidir/Aĸērē d¿ĸ¿k teklif 

deĵerlendirmesine tabi tutulmuĸtur.ô olarak se­ilen en d¿ĸ¿k eĸit teklifler i­in deĵerlendirme 

iĸlemlerinin yapēlmasē gerekmektedir. Tekliflerin eĸit olmasē halinde, óTekliflerin Eĸit Olmasēô 

ekranēnda, en d¿ĸ¿k eĸit tekliflerin yer aldēĵē liste gºsterilir. Puanlama bºl¿m¿nde Hizmet Alēmē 

Ķhaleleri Uygulama Yºnetmeliĵi 63ô¿nc¿ maddesinin birinci fēkrasēnēn, a bendi, b bendi ve c bendi 

­er­evesinde puanlama iĸlemleri yapēlēr. Puanlamada esas alēnan kriterler isteklilerin kayētlē olduklarē 

ticari merkezlerinin bulunduĵu il ve son 2 yēl i­indeki iĸ deneyim tutarlarēdēr. T¿m istekliler i­in 

puanlama yapēldēktan sonra óEn Avantajlē Tekliflerò belirlenir. 

Puanlama sonucunda en y¿ksek puanē alan istekli ve en y¿ksek ikinci puanē alan istekli, Ekonomik 

A­ēdan En Avantajlē Teklif, Ekonomik A­ēdan En Avantajlē 2. Teklif olarak gºsterilir ve óTeklif 

Sonu­ Ekranēnaô ge­ilir. Puanlama sonucunda eĸitliĵin bozulmamasē halinde puanlarē eĸit olan 

istekliler davet edilmek suretiyle, ihale komisyonu tarafēndan kuraya baĸvurulur. Ekonomik A­ēdan En 

Avantajlē 1. ve 2. Teklifin Belirlenebilmesi Amacēyla Yapēlan Kura ¢ekme Ķĸlemine Ķliĸkin Tutanak 

hazērlanēr. Kura tarihinde komisyon ¿yeleri ve huzurda bulunan istekliler ºn¿nde kura ­ekilir ve kura 
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tutanaĵēna ekonomik a­ēdan En Avantajlē 1. ve 2. Teklif yazēlarak hazēr bulunan isteklilere ve 

komisyon ¿yelerine tutanak imzalatēlēr ve bºylelikle teklif deĵerlendirme iĸlemi tamamlanēr. 

EKAP ¿zerinden Ķhale Komisyon Kararē oluĸturulup ihale yetkilisinin onayēna sunulmasēna 

ge­ilmeden ºnce Ekonomik A­ēdan En Avantajlē 1. ve 2. Teklif i­in teyit formu doldurulur; teyit alma 

iĸlemi tamamlandēktan sonra komisyon kararē ihale yetkilisince onaylanēr. 

Kesinleĸen ihale kararē EKAP ¿zerinden isteklilere tebliĵ edilir ve itiraz s¿reci i­in yasal s¿re beklenir. 

Yasal s¿renin tamamlanmasēnē m¿teakip ekonomik a­ēdan en avantajlē 1.teklif sahibi istekli 

sºzleĸmeye davet edilir. Sºzleĸme imzalanmadan ºnce tekrar teyit formu doldurularak istekli i­in 

sºzleĸme ºncesi teyit bilgisi alēnēr. 

 
4.3. Onbinde Beş İşlemleri 

Sºzleĸme ºncesi isteklinin yatērmasē gereken onbinde beĸ bedeli i­in men¿de óSºzleĸme ¥ncesiô 

sekmesi óOnbinde beĸ Tahsil©t Giriĸiô linkinden, óY¿kleniciô se­eneĵi se­ilip sºzleĸme bedeli ve 

ºngºr¿len sºzleĸme tarihi bilgileri girildikten sonra sistem bu bilgilerle onbinde beĸ bedelini otomatik 

olarak hesaplamakta ve ºdeme pusulasēnē da otomatik olarak oluĸturmaktadēr. 

 
4.4. Sonuç Formu Gönderme İşlemleri 

Sonu­ Formu Gºnderme iĸlemi ñSonu­ Formuò ekranēndan yapēlēr. Bu ekrana gelindiĵinde y¿klenici 

se­imi yapēlarak sºzleĸme bilgileri girilir. Son olarak varsa, y¿klenici tarafēndan yatērēlan onbinde beĸ 

tutarē da se­ilerek ñSºzleĸme ¥zetiò ekranēna ge­ilir. Burada bilgiler kontrol edilip kaydedildikten 

sonra sonu­ formu ilanēnēn Kamu Ķhale B¿lteni yayēm planēna alēnmasē ile iĸlem tamamlanmēĸ olur.  

 
4.5. İhale İşlemleri İş Akış Şeması 

Bu bºl¿mde detaylē olarak anlatēlan ihale iĸlemlerinin Ķĸ Akēĸ ķemasē aĸaĵēdaki gibi gºsterilebilir: 

 
ķekil 4. Ķhale iĸ akēĸ ĸemasē 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

79 

 

5. ELEKTRONİK İHALE (E-TEKLİF) 

Bu bºl¿mde elektronik ihalenin, teklif deĵerlendirme s¿recinden baĸlanarak ihalenin 

sonu­landērēlmasē s¿recine kadar olan aĸamalarēnēn yukarēda bahsi ge­enden farklē olarak EKAP 

¿zerinden iĸleyiĸ s¿reci anlatēlmaya ­alēĸēlacaktēr. Teklif deĵerlendirme bºl¿m¿ne kadar EKAP 

¿zerinden gerekli iĸlemler anlatēldēĵē gibi yapēlmalēdēr. 

 

5.1. İhale Kayıt 

Ķhale kayēt iĸlemi ilk bºl¿mde aktarēldēĵē gibi óĶhale ¥ncesiô men¿s¿nden óĶhale Kayētô bºl¿m¿nden 

yapēlmaktadēr. Burada ihale kapsamē, ihale t¿r¿, usul¿ se­ilerek ihale mali bilgileri (kullanēlabilir 

ºdenek yaklaĸēk maliyet vb.) girildikten sonra óĶhale Bilgileriô kēsmēna ge­ilir. Farklē olarak ise 

burada tekliflerin elektronik ortamda alēnmasē, deĵerlendirilmesi, sonu­landērēlmasēnēn ºngºr¿l¿p 

ºngºr¿lmediĵi sorusu ‘Evet’ olarak yanētlanmalēdēr. 

Daha sonra hizmetin adē, ihalenin kēsmi teklife a­ēk olup olmadēĵē gibi sorulara yanēt verilir ve ­ēkan 

ekranda ihale bilgileri kontrol edilerek ihale kayēt iĸlemi onaylanēr ve kaydedilir. 

 
5.2. Teklif Değerlendirme 1. Oturum Teklif Açılış İşlemleri 

E-Ķhale i­in teklif deĵerlendirme 1. oturum teklif a­ēlēĸ iĸlemleri adēmlarē ĸu ĸekildedir; 

¶ Men¿       Teklif Ķĸlemleri  E-Teklif Deĵerlendirme adēmlarē takip edilerek a­ēlan ekranda 

ihale se­imi yapēlēr. 

¶ Ķhale Komisyonu Listesiônden ¿ye se­imleri yapēlarak óYetkili Komisyon ¦yesi Kaydetô 

se­eneĵi ile ihale komisyonu oluĸturulur. 

¶ Ķhale tarih/saati gelen ihaleler i­in óTeklif A­ēlēĸô bºl¿m¿ gºr¿n¿r olacaktēr. 

¶ Tekliflerin a­ēlmasē iĸlemine ge­iĸ i­in óTeklifleri A­ô iĸlemi se­ilir. Bºylelikle ihaleye e-teklif 

vermiĸ t¿m isteklilerin teklifleri a­ēlēr ve isteklilere tekliflerinin a­ēldēĵēna iliĸkin baĸarē mesajē 

gºnderilir. 

¶ Ardēndan óTeklif Mektubu/Ge­ici Teminat Mektubu Uygunluk Kontrol¿ô adēmēna ge­ilir ve 

burada e-teklif deĵerlendirmesi yapēlan isteklinin óTeklif Mektubuô indirilerek óUygun/Uygun 

Deĵilô se­imi yapēlēr. 

¶ Bir sonraki aĸama olan óE-Ge­ici Teminat Bilgilerini Gºr¿nt¿leô baĵlantēsē ile elektronik 

ge­ici teminat bilgileri ekranēna gidilir. 

 
5.3. Elektronik Geçici Teminat (e-GTM) İşlemleri 

e-GTM Ķĸlemleri deĵerlendirmesi yapēlan isteklilerin elektronik ge­ici teminat bilgilerinin liste halinde 

bulunduĵu ekrandēr. Burada óķifre ¢ºzô se­eneĵi ile isteklilerin ge­ici teminat bilgilerine 

ulaĸēlmaktadēr. ñķifre ¢ºzò ile ulaĸēlan ge­ici teminat bilgisi sonrasē óYeterlik Bilgileri Tablosundaô 

ge­ici teminata iliĸkin bilgiler ve e-GTM ekranēnda gºsterilen elektronik ge­ici teminat bilgileri 
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deĵerlendirilir. Bu iĸlem i­in sistemde óUygun/Uygun Deĵil/Sunulmamēĸtērô se­eneklerinden biri 

kullanēlarak ilgili istekli i­in se­im yapēlēr ve bir sonraki deĵerlendirme adēmēna ge­ilir. 

 
ķekil 5. EKAP Ekran Gºr¿nt¿s¿ óe-GTM Ķĸlemleriô 

 

Yukarēdaki gºrselde de gºr¿lebileceĵi ¿zere Teklif Mektubu/Ge­ici Teminat Mektubu Uygunluk 

Kontrol¿ sonrasē óYeterlik Bilgileri Tablosu Bilgi/Belge/Beyan Kontrol¿ô adēmēna ge­ilmektedir. 

Buradan isteklinin beyan ettiĵi bilgilerle oluĸan óYeterlik Bilgileri Tablosu Gºr¿nt¿leme/Kontrolô 

etme iĸlemi yapēlmaktadēr. 

Deĵerlendirme iĸlemi tamamlandēktan sonra óVar/Yokô se­imi yapēlarak bilgiler sisteme kaydedilir. 

 
ķekil 6. EKAP Ekran Gºr¿nt¿s¿ óYeterlik Bilgileri Kontrol¿ô 

 
 
Ķhaleye e-teklif veren t¿m istekliler i­in Yeterlik Bilgileri Tablosu Bilgi/Belge/Beyan Kontrol ve kaydē 

da tamamlandēktan sonra ­ēkan ekranda ó1.Oturum Son Adēmô sekmesinden yapēlan 

deĵerlendirmelerin sonucuna gºre sistem tarafēndan otomatik oluĸturulan tutanaklara 

eriĸilebilmektedir. 1. oturum sonuna gelindiĵinde ó1.Oturumu Kaydetô ile oturumda yapēlan 



 

81 

 

deĵerlendirmeler kaydedilir. 

 
5.4. İhale Tarihi İtibariyle Yasaklılık İşlemleri 

Bir ºnceki bºl¿m¿n son aĸamasēnda altē ­izili olarak bahsi ge­en teyit alma iĸlemleri e- teklif s¿reci 

i­in de ­ok ºnemlidir. Burada da idareler Kapalē Oturuma baĸlamadan ºnce ihale tarihi itibariyle teklif 

veren t¿m isteklilerin yasaklēlēk iĸlemlerini yapmak zorundadēr. 

Bunun i­in men¿de óSºzleĸme ¥ncesi Teyit Formu Doldurmaô linkine tēklanēr; a­ēlan ekrandan óĶhale 

Tarihine Ķliĸkin Teyitô ve ardēndan óTeklif Veren T¿m Ķsteklilerô se­eneĵi se­ilerek teyit alēnacak 

istekliler i­in teyit alma iĸlemi ger­ekleĸtirilir. 

 
5.5. Teklif Değerlendirme 2.Oturum (Kapalı Oturum)  

a. Başlangıç 

Kapalē Oturum i­in izlenmesi gereken adēmlar ĸu ĸekildedir; 

¶ 1.Oturum tamamlandēktan sonra 2. Oturum (Kapalē Oturum) iĸlemleri ile s¿rece devam edilir. 

¶ Kapalē Oturum ºncesi komisyon ¿yeleri atamalarē ger­ekleĸtirilir. 

¶ Deĵerlendirme yapēlmak ¿zere ­ēkan ekranda istekli se­imi yapēlēr. 

¶ óYeterlik Bilgileri Tablosu ve Diĵer Belgelerin Deĵerlendirilmesiô adēmēnda Yeterlik Bilgileri 

Tablosunu gºr¿nt¿lemek i­in óGºsterô se­eneĵine tēklanēr. Deĵerlendirme yapēldēktan sonra 

óUygun/Uygun Deĵilô se­imi yapēlēr. 

 
b. Diğer Belgelerin Değerlendirilmesi: Belge Sorgulama 

Burada óTeklif Ķĸlemleriô sekmesinde óBelge Sorgulamaô dan a­ēlan sayfadan óSGK Bor­ Sorgulama, 

Vergi Bor­ Sorgulama, Ķĸ Deneyim Belgesi Sorgulama, Bilan­o Gelir Tablosu Sorgulama, 

Vek©letname Sorgulamaô gibi alanlar aracēlēĵē ile isteklilerden istenen belgeler sorgulanēr ve ardēndan 

2.Oturum kēsmēnda óTekliflerin Deĵerlendirilmesiô bºl¿m¿nden gerekli se­imler yapēlarak óTekliflerin 

Deĵerlendirme Durumuô adēmē iĸlemlerine ge­ilir. 

 
c. Tekliflerin Değerlendirme Durumu 

Bu adēmda t¿m istekliler i­in deĵerlendirme iĸlemleri yapēlēr. Sēnēr Deĵer belirlenen ve hesaplanan 

ihalelerde sistem, sēnēr deĵer altēnda kalan istekliler i­in idari ĸartnamede belirlenen deĵerlendirme 

yºntemine uygun se­enekleri ilgili istekliler i­in gºsterir. 

Deĵerlendirme se­imleri yapēldēktan sonra kaydedilir ve óTeklif Sonu­ô aĸamasēna ge­ilir. 
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ķekil 7. EKAP Ekran Gºr¿nt¿s¿ 

 

d. Teklif Sonuç 

Son adēm olan óTeklif Sonu­ô aĸamasēna ge­ildiĵinde óEn Avantajlē Teklifleri Belirleô kēsmē ile sistem 

en d¿ĸ¿k tekliflerin sēralamasēnē yapar. 

 
5.6. Tebligat- Beyan Edilen Bilgileri Tevsik Eden (Kanıtlayan) Belgelerin Sunulması 

Beyan edilen bilgilerin doĵruluĵuna iliĸkin bilgilere eriĸebilmek adēna iĸlem yapēlmasē gerekmektedir. 

Bu sebeple óTebligat Kayētô ekranēnda óBeyan Edilen Bilgileri Tevsik Eden Belgelerin Sunulmasēô 

tebligat t¿r¿ se­ilerek a­ēlan ekranda tebligata iliĸkin alanlar doldurulduktan sonra kaydedilir ve 

gºnderilir. 

 

ķekil 8. EKAP Ekran Gºr¿nt¿s¿ óTebligat Kayētô 
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ķekil 9. EKAP Ekran Gºr¿nt¿s¿  

óBeyan Edilen Bilgileri Tevsik Eden (Kanētlayan) Belgeler i­in Tebligat Kayētô 

 

Sunulup deĵerlendirilmesi yapēlan beyan bilgilerinin ardēndan Teklif Sonu­ Ķĸlemleri adēmlarē takip 

edilerek deĵerlendirilen bilgilerin durumlarē sisteme girilir ve bºylelikle en avantajlē 1. ve 2. teklif 

belirlenmiĸ olur. 

 
5.7. İhale Komisyon Kararı Oluşturma 

Ekonomik A­ēdan En Avantajlē 1. ve 2. Teklifin yukarēdaki adēmlar izlenerek belirlenmesinin 

ardēndan komisyon kararē oluĸturmak i­in men¿de óTeklif Ķĸlemleriô sekmesinden óKomisyon Kararē 

Oluĸturma / Gºr¿nt¿lemeô linkine tēklanēr ve a­ēlan ekranda komisyon kararēnda yer alacak alanlara 

bilgi giriĸi yapēlēr. 

 
5.8. Komisyon Kararı Sonrası/İhale Yetkilisi Onayı Öncesi Yasaklılık 

Teyit Formu Doldurmaô ekranēnda óKomisyon Kararē Sonrasē/Ķhale Yetkilisi Onayē ¥ncesi Teyitô 

se­ilir. Ekonomik a­ēdan en avantajlē 1. Teklif veya Ekonomik a­ēdan en avantajlē 2. Teklif se­imi 

yapēldēktan sonra teyit alēnacak istekli iĸaretlenerek teyit alma iĸlemi tamamlanēr. 

 
5.9. İhale Yetkilisi Onayı İşlemleri 

óSonu­ Ķĸlemleriô         óĶhale Yetkilisi Onay Ķĸlemleriô adēmlarē takip edilerek oluĸturulan Komisyon 

Kararēna ulaĸēlēr ve óOnaylaô ile komisyon kararē oluĸturulmuĸ olur. 

 

5.10. Kesinleşen İhale Kararının Bildirilmesi 

Men¿de óTebligat Ķĸlemleriô sayfasēndan óKesinleĸen Ķhale Kararēnēn Bildirilmesiô linkinden a­ēlan 

ekranda tebligat t¿r¿ se­imi yapēlēr ve tebligat i­inde yer alacak idare adē, ihale yetkilisi, ihale karar 

tarihi, ihale kararēnēn onaylandēĵē tarih, sayē bilgisi gibi alanlar doldurulur. Tebligat gºnderilir ve ­ēktēsē 
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imzalatēlarak ihale dosyasēna eklenir. 

 
5.11. Sözleşmeye Davet 

¥ngºr¿len s¿relerin (ihale sonucuna itiraz i­in verilen gibi) dolmasēnēn ardēndan óTebligat Ķĸlemleriô, 

óTebligat Kayētô, óSºzleĸmeye Davetô adēmlarē takip edilerek ihale ¿zerinde kalan istekli sºzleĸmeye 

davet edilir. 

 
5.12. Sözleşme Öncesi Yüklenici Yasaklılık Sorgulama 

Teyit Formu Doldurma ekranēnda Sºzleĸme ¥ncesine Ķliĸkin Teyit se­eneĵi se­ilir. óY¿kleniciô se­imi 

yapēldēktan sonra teyit alēnēr. 

 
5.13. Onbinde Beş İşlemleri 

Bir ºnceki ihale s¿recinde belirtildiĵi gibidir. 

 
5.14 Sonuç Formu Gönderme İşlemleri 

Bir ºnceki ihale s¿recinde belirtildiĵi gibidir. 

 

Kaynakça 

T.C. Sayēĸtay Baĸkanlēĵē, ó2012 Yēlē Denetim Raporuô 

17 Aralēk 2010 Cuma tarihli ve 27788 sayēlē Resmi Gazete, óTebliĵô 

04 Mart 2019 tarihli 27159 sayēlē Resmi Gazete, óHizmet Alēmē Ķhaleleri Uygulama Yºnetmeliĵiô 

T.C. Kamu Ķhale Kurumu Elektronik Ķhale Dairesi 

EKAP Akademi
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DEĞERLİ KONUT VERGİSİ 

Kiraz YILDIZ, Muhasebe 

 

Deĵerli Konut Vergisine iliĸkin yapēlan bu ­alēĸmada, konuya iliĸkin detaylē bilgilere maddeler 

halinde 1. bºl¿mde yer verilmiĸ olup akabinde bir uygulama ºrneĵi gºsterilmiĸtir. 

 
1. GENEL BİLGİLER 

1.1. Değerli konut vergisi  

T¿rkiye i­erisinde bulunan mesken niteliĵinde olan taĸēnmazlar l¿ks konut vergisi olarak da 

adlandērēlan deĵerli konut vergisine tabidir.  

 
1.2.Değerli konut vergisi amaç ve kapsamı  

7.12.2019 tarihli ve 7194 sayēlē Resm´ Gazetede yayēmlanan (“Torba Kanun”) ile ihdas edilen ve 

1319 sayēlē Emlak Vergisi Kanunuônun 42ô inci ve 49ô uncu maddeleri arasēnda d¿zenlenerek ñDeĵerli 

Konut Vergisiò kēsēm baĸlēĵē ile eklenen vergi t¿r¿n¿n hukuki olarak incelenmesi ile usul ve 

esaslarēnēn ortaya konulmasēna yºnelik olarak hazērlanmēĸtēr. 

 
1.3. Değerli konut vergisinin konusu 

Mesken niteliĵinde olmayan ve/veya bina vergi deĵeri veya Genel M¿d¿rl¿k tarafēndan belirlenen 

deĵeri 5.000.000 TL altēnda olan taĸēnmazlar “Değerli Konut Vergisi” konusu dēĸēndadēr. 

 
1.4. Değerli konut vergisinin mükellefi 

5.000.000 TL ve ¿zerinde ¿zerindeki mesken nitelikli taĸēnmazlar bu verginin muhatabēdēr. 

 
1.5. Değerli konut vergisi oranları 

Deĵerli konut vergisinde mesken nitelikli taĸēnmazēn deĵeri; 

¶ 5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasēnda olanlar (bu tutar dahil) 5.000.000 TLôyi aĸan kēsmē i­in 

(Binde 3), 

¶  10.000.000 TLôye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.500.000 TLôsi i­in 7.500 TL, fazlasē i­in (Binde 

6), 

¶ 10.000.000 TLôden fazla olanlar 10.000.000 TLôsi i­in 22.500 TL, fazlasē i­in (Binde 10)  

oranēnda vergilendirilir. 

 
1.6. Değerli konutun değer tespiti 

Konutun deĵeri Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ tarafēndan yapēlan deĵerlendirme neticesinde 

belirlenir. Ķlgilerin ulaĸabileceĵi ĸekilde internet sitesinde ilan edilir, ayrēca ilgiliye tebliĵ olunur. 

M¿kellefler tarafēndan taĸēnmaz deĵerine iliĸkin tebliĵ tarihinden itibaren 15ôinci g¿n¿n sonuna kadar 

M¿d¿rl¿ĵe itiraz hakkē bulunmaktadēr. S¿resinde yapēlan itirazlar 15 g¿n i­erisinde deĵerlendirilmeye 

alēnēr ve sonu­landērēlēr. Kesinleĸen deĵer internet sitesinde ilan olunur ve ilgiye tebliĵ edilir. 
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Belirlenen bir deĵer yok ise bina vergi deĵeri esas alēnēr. Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ônce 

belirlenen bir deĵer mevcut deĵil ise bina vergi deĵeri esas alēnarak vergilendirme iĸlemi yerine 

getirilir. 

 
1.7. Değerli konut vergisinin matrahının belirlenmesi 

Verginin matrahē bina vergi deĵeri ve Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ônce belirlenen deĵerden 

y¿ksek olanēdēr. 

 
1.8. Değerli konut vergisinin beyan edilmesi 

· 5.000.000 TLôlik istisna tutarēnēn aĸēldēĵē yēlē takip eden yēlēn ķubat ayēnēn 20ônci g¿n¿ 

sonuna kadar beyanname ile beyan edilir. Vergi yēllēk olarak beyan edilir.  

· Deĵerli konut vergisi yēllēk olarak tarh ve tahakkuk olunur. 

 
1.9. Değerli konut vergisi ödemesi 

Deĵerli konut vergisi ilgili yēlēn Şubat ve Ağustos aylarēnēn sonuna kadar iki eĸit taksitte, mesken 

nitelikli taĸēnmazēn bulunduĵu yerdeki yetkili vergi dairesine ºdenir. 

 
1.10. Değerli konut vergisinde muafiyet 

Deĵerli konut vergisini ºdemekten muaf olalar maddeler halinde verilmiĸtir: 

· Kamu Kurumlarē, 

· Genel ve ºzel b¿t­eli idareleri, belediyelerin ve ¿niversitelerin maliki veya intifa hakkēna sahip 

olduĵu mesken nitelikli taĸēnmazlar,  

· Mesken nitelikli tek taşınmazı olanlar: T¿rkiyeôde mesken nitelikli tek taĸēnmaz sahibi olan 

kiĸilerden; 

ï Kendisine bakmakla m¿kellef kimsesi var olup 18 yaĸēnē doldurmamēĸ kiĸiler hari­ hi­bir geliri 

olmadēĵēnē belgeleyenler, 

ï Geliri Sosyal G¿venlik Kurumuôndan aldēklarē aylēktan ibaret bulunan kimseler, (intifa hakkēna 

sahip olunmasē dahil) 

· Elçilik ve Konsolosluk Binaları: El­ilik ve konsolosluk olarak kullanēlan mesken nitelikli 

taĸēnmazlar ve el­ilerin ikametine mahsus mesken nitelikli taĸēnmazlar, 

· Milletler Arası Kuruluşlar ve Temsilcilikleri: Merkezi, T¿rkiyeôde bulunmak 

ĸartēyla milletlerarasē kuruluĸlarēn temsilcilikleri ve T¿rkiyeôde bulunan milletlerarasē 

kuruluşlara ait mesken nitelikli taĸēnmazlar, 

· Esas Faaliyet Konusu Bina İnşası Olanların Yeni İnşa Edilen Mesken Nitelikli Taşınmazlar: 

Esas faaliyet konusu bina inĸasē olanlarēn iĸletmelerine kayētlē bulunan ve hen¿z ilk satēĸa, devir ve 

temlike konu edilmemiĸ yeni inĸa edilen mesken nitelikli taĸēnmazlar, 

· Arsa karĸēlēĵē inĸaat iĸlerinde taahh¿t iĸini ¿stlenen m¿teahhide kalan mesken nitelikli taĸēnmazlar 

vergiden muaftēr. Ancak bu taĸēnmazlarēn kiraya verilmesi veya sair suretle kullanēlmasē vergiden 

muaf olmaya engeldir. 
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1.11.Yetki  

Emlak Vergisi Kanunuônun 49. maddesi gereĵince deĵerli konut vergisinin uygulanmasēna iliĸkin usul 

ve esaslar ile muaflēk i­in aranacak belgelerin tespiti, beyanname verme ve ºdeme s¿relerinin 3 aya 

kadar uzatēlmasē, beyannamenin verileceĵi yetkili vergi dairesi ile beyannamenin ĸekil, i­erik ve 

eklerinin belirlenmesi ve verginin beyanname aranmaksēzēn tahakkuk ettirilmesi hususunda Hazine ve 

Maliye Bakanlığı yetkilidir. 

 

1.12. Verginin ertelenmesi 

20 ķubat 2020 Tarih ve 31045 sayēlē Resmi Gazetede yayēnlanan 7221 Sayēlē Kanunôun 17, 18 ve 19 

maddeleri ile 1319 sayēlē Emlak Vergisi Kanunuônun 43, 44 ve Ge­ici 24ô¿nc¿ maddelerinde 

d¿zenleme yapēlmēĸtēr. Buna gºre 19. maddede; 1319 sayēlē Kanuna,  ge­ici madde eklenmiĸtir. Sºz 

konusu ge­ici maddede; ñKanunun ñDºrd¿nc¿ Kēsēmò baĸlēĵē altēnda d¿zenlenen deĵerli konut 

vergisine iliĸkin m¿kellefiyet 2021 yēlēnēn baĸēndan itibaren baĸlar. 2020 yēlēna iliĸkin olarak 2020 

yēlēnda verilmesi gereken beyanname verilmez, vergi tahakkuk ettirilmez. Deĵerli konut vergisinin 

uygulamasēnda bu maddeyi ihdas eden Kanunun yayēmē tarihinden ºnce Tapu ve Kadastro Genel 

M¿d¿rl¿ĵ¿nce belirlenen deĵerler dikkate alēnmaz. Cumhurbaĸkanē, bu maddede yer alan s¿releri bir 

yēla kadar uzatmaya yetkilidir.ò d¿zenlemesine yer verilmiĸtir. 

 

Tablo 1. Deĵerli konut vergisi ºzet bilgileri 

Tanımı 5.000.000 TL ve ¿zerinde ¿zerindeki mesken nitelikli taĸēnmazlardan alēnan vergi  

Veri Oranları 

¶ 5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasēnda olanlar (Binde 3) 

¶ 7.500.001 TL ile 10.000.000 TL arasēnda olanlar (Binde 6)  

¶ 10.000.000 TL ve ¿zeri olanlar (Binde 10) 

Matrahı 
Bina vergi deĵeri ve Tapu ve Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ônce belirlenen 

deĵerden y¿ksek olanē 

Beyanname Takip eden yēlēn ķubat ayēnēn 20ônci g¿n¿ sonu 

Ödeme Ķlgili yēlēn ķubat ve Aĵustos aylarēnēn sonuna kadar iki eĸit taksitte  

Ödeme yeri Mesken nitelikli taĸēnmazēn bulunduĵu yerdeki yetkili vergi dairesi 
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2. UYGULAMA ÖRNEĞİ 

Deĵerli Konut Vergisinin uygulanmasēna iliĸkin, 2014 yēlēnda AD¦Aķ tarafēndan ºzelleĸtirme 

iĸlemleri tamamlanmēĸ, Ķstanbul ili, Kadēkºy il­esi, Selami­eĸme Mahallesinde bulunan ñFOUR 

WINDS RESIDANCESò projesinde yer alan bir baĵēmsēz bºl¿m ºrnek olarak alēnmēĸtēr. 

 
ķekil 1. ¥rnek baĵēmsēz bºl¿me iliĸkin gºrseller 

 

        

 

Sºz konusu baĵēmsēz bºl¿m, 44 katlē binada 29. katta deniz manzarasēna h©kim, 4+1, net 245 m
2
 

kullanēm alanēna sahiptir. Daire i­in 8.500.000 TL bedel talep edilmektedir (www.sahibinden.com). 

Bu kapsamda sºz konusu dairenin yatērēm ama­lē olarak talep edilen bedelden satēn alēnmasē halinde 

doĵacak deĵerli konut vergisi tutarē, 7.500.000 TLôye kadar olan kēsēm i­in 7.500 TL, aĸan 1.000.000 

TLôlik kēsēm i­in ise %0,6 oranēnda yani 6.000 TL olmak ¿zere toplam 13.500 TL olarak hesaplanmēĸ 

olup vergiye iliĸkin detaylar Tablo 2ôde ºzet olarak verilmiĸtir. 

 
Tablo 2. ¥rnek baĵēmsēz bºl¿m deĵerli konut vergisi ºzeti 

Tahmini Değeri 8.500.000 TL  

Veri Oranı %0,6 

Matrahı 8.500.000 TL 

Beyanname 20.02.2021 (son g¿n) 

Tutar  13.500  

Ödeme 2021 yēlē ķubat ve Aĵustos aylarēnēn sonuna kadar iki eĸit taksitte (6.750x2) 

Ödeme yeri Kadēkºy Vergi Dairesi 

 

3. SONUÇ 

Torba Kanun ile ihdas edilen ve Emlak Vergisi Kanunuônda d¿zenlenen ñDeĵerli Konut Vergisiò nin 

konusu (i) mesken nitelikli (ii) bina vergi deĵeri veya Genel M¿d¿rl¿k tarafēndan yapēlan deĵerleme 

sonucunda 5.000.000 TL ve ¿zeri deĵerde olduĵu tespit edilen taĸēnmazlar oluĸturmaktadēr. Genel 

M¿d¿rl¿k tarafēndan yapēlacak deĵer tespit iĸlemi Genel M¿d¿rl¿k internet sitesinde ilan ve 

ilgililerine tebliĵ edilecektir. Ķlgililerin tebliĵden itibaren on beĸ g¿n i­erisinde Genel M¿d¿rl¿ĵe itiraz 
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hakkē bulunmakla birlikte bu s¿re idari iĸlemin kesinleĸmesi i­indir ve 30 g¿n i­inde vergi 

mahkemelerine baĸvuru yargē yolu saklēdēr. 

“Değerli Konut Vergisi” matrahē belirlenirken artan oranlē vergilendirme sistemi benimsenmiĸ olup 

mesken nitelikli taĸēnmazlarēn deĵerleme iĸleminin yapēldēĵē ve ilgili tutarē aĸtēĵē tespit edilen takvim 

yēlēnē takip eden yēlēn ĸubat ayēnēn 20ônci g¿n¿ne kadar beyan edilmesi gerekmektedir. Beyanname 

uyarēnca tarh ve tahakkuk edecek vergi ĸubat ve aĵustos ayēnda olmak ¿zere iki eĸit taksitte 

ºdenebilecektir.  

Yine ºnemle belirtmek gerekir ki, Hazine ve Maliye Bakanlēĵē bu s¿releri 3 aya kadar uzatmaya 

yetkilidir. Elbirliĵiyle m¿lkiyete konu taĸēnmazlarēn maliki deĵerli konut vergisi ºdemesinden 

m¿teselsilen sorumlu ve birlikte beyanname vermek zorunda iken; paylē m¿lkiyete konu taĸēnmazlarēn 

maliklerinden her biri kendi hissesi oranēnda sorumlu ve m¿nferiden beyanname vermektedir. 

 

Kaynakça 

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://www.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 AMORTİSMAN UYGULAMALARI 

Asiye AYDIN, Muhasebe  

 

1.  GENEL BİLGİLER 

1.1. Amortisman 

Amortisman iĸletmedeki duran varlēklar i­in aĸēnma, yēpranma ya da eskime payēnē ifade eder. 

 
1.2. Duran Varlıkların Amortismana Tabi Olma Süresi 

Bir duran varlēĵēn amortismana tabi olabilmesi i­in iĸletmede bir yēldan fazla kullanēlmasē gerekir. 

Diĵer bir ifade ile iktisadi kēymetin faydalē ºmr¿n¿n bir yēldan uzun olmasē gerekir. Dolayēsēyla duran 

varlēklar alēndēklarē yēlda gider olarak kayētlara intikal etmez, faydalē ºmr¿ boyunca amortisman 

ayērma yºntemi ile kēsēm kēsēm gider yazēlēr. Bu durum muhasebenin temel 

kavramlarēndan dºnemsellik ilkesinin de bir gereĵidir. 

Bir iktisadi kēymetin amortismana tabi tutulabilmesi i­in alēm deĵerinin 2019 yēlē i­in en az 1.200 TL 

olmasē gerekir. Belirtilen bu deĵer her sene Maliye Bakanlēĵē tarafēndan yeniden deĵerlemeye tabi 

tutularak arttērēlmaktadēr. Dolayēsēyla ilgili tutar 2020 yēlē i­in aynē kalmayacak farklē olacaktēr. 

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

 
1.3. Amortisman Hesabına Dahil Edilen Kıymetler 

Vergi Usul Kanunun 313. maddesine gºre iĸletmede bir yēldan fazla kullanēlan ve yēpranmaya, 

aĸēnmaya veya kēymetten d¿ĸmeye maruz kalan: 

¶ Gayrimenkuller ile gayrimenkul gibi deĵerlenen iktisadi kēymetler (VUK md 269), 

¶ Alet, edevat, mefruĸat, demirbaĸ ve sinema filmleri amortismana tabidir.(https://www.gib.gov.tr, 

2018) 

Yukarēda da ifade ettiĵim ¿zere bir iktisadi kēymetin amortismana tabi olmasē, iktisadi kēymetin elde 

edilme deĵerinin Vergi Usul Kanunôunda belirtilen faydalē ºm¿rlere gºre kēsēm kēsēm gider 

yazēlmasēnē ifade eder. 

Ķktisadi kēymete ait amortisman tutarē bir iktisadi kēymetin alēĸ bedelinin amortisman oranē ile 

­arpēlmasēyla bulunur. 

1.3.1.Faydalı Ömür Tanımı 

Faydalē ºm¿r bir iktisadi kēymetin kullanēm s¿resi yani ekonomik ºmr¿d¿r. Ķlgili VUK Genel 

Tebliĵlerinde (333, 365, 389 ve 458 numaralē Tebliĵler) hangi duran varlēĵēn ka­ yēl faydalē ºmr¿ 

olduĵu belirlenmiĸtir. Gelir Ķdaresi tarafēndan bu tebliĵlerde belirlenen iktisadi kēymetler ve faydalē 

ºm¿rleri birleĸtirilerek bir liste haline getirilmiĸtir. Bu listeye GĶB'in ilgili sayfasēndan ulaĸabilir 

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

Bu listenin birinci ve altēncē bºl¿mleri binalar, demirbaĸlar, bilgisayarlar, taĸētlar gibi her sektºr i­in 

ge­erli olan genel anlamda iktisadi kēymetlerin faydalē ºm¿rlerine ayrēlmēĸken; yedinci bºl¿mden 

itibaren sektºrel bazda ayrēm yapēlmēĸtēr. Dolayēsēyla, ºrneĵin tarēm sektºr¿nde faaliyet gºsteren bir 

http://www.gib.gov.tr/fileadmin/user_upload/Yararli_Bilgiler/amortisman_oranlari.pdf


 

91 

 

iĸletmeniz varsa ve faaliyet alanēnēzla ilgili bir duran varlēk alēmēnēz sºz konusu ise listenin yedinci 

bºl¿m¿ne, yine aynē ĸekilde aĵa­ ¿r¿nleri imalatēnda faaliyet gºsteriyorsanēz, listenin yirmi ¿­¿nc¿ 

bºl¿m¿ne gºre faydalē ºm¿r tespiti yapmanēz daha doĵru olacaktēr. 

1.3.2.Faydalı Ömür Formülü 

Faydalē ºmr¿ bilinen bir iktisadi kēymetin amortisman oranēn bulunmasē i­in aĸaĵēdaki form¿lden 

yararlanēlabilir (https://www.resmigazete.gov.tr, 2018). 

Amortisman Oranē = 1 / Faydalē ¥m¿r 

Yukarēda bahsi ge­en liste incelendiĵinde listede hem faydalē ºm¿rlere hem de amortisman oranlarēna 

yer verildiĵi gºr¿lebilir. 

 

2. BİRİKMİŞ AMORTİSMAN VE KAYIT ŞEKİLLERİ 

2.1.Birikmiş Amortisman 

Birikmiĸ amortisman bir sabit kēymetin alēĸ bedelinin, faydalē ºmr¿ne gºre ilgili dºnemlerde 

giderleĸtirilerek hesaplanan cari amortisman tutarlarēnēn yēllara gºre k¿m¿latif olarak toplamēna eĸittir. 

Birikmiĸ Amortismanlar ñ257-Birikmiĸ Amortismanlarò hesabēnda takip edilir. Bu hesap aktifi 

d¿zenleyici pasif karakterli bir hesap olduĵu i­in amortisman ayrēldēĵē zaman bu hesaba alacak kaydē 

yapēlēr. 

 
2.Birikmiş Amortisman Kaydı  

5.000 TLôye alēnan bir bilgisayara ait yēllēk amortisman bedeli hesaplamasē Tablo 1ôde verilmiĸtir. 

 

Tablo 1.¥rnek amortisman bedeli hesabē 

Duran varlēk alēĸ bedeli (TL) Amortisman oranē Yēllēk amortisman tutarē (TL) 

5.000 0,25 
1.250  

(5.000x25%) 

 
Hesaplanan yēllēk amortisman tutarē kayētlara aĸaĵēdaki ĸekilde yansēyacaktēr. Amortisman yēllēk 

olarak hesaplandēĵē i­in bu kaydēn 31/12/2019 tarihinde yapēlmasē uygun olacaktēr. ķayet amortisman 

aylēk ya da 3 aylēk olarak hesaplanērsa, hesaplandēĵē ayda ya da ge­ici vergi dºnemlerinde aĸaĵēdaki 

kaydēn yapēlmasē gerekir. 

 

Tablo 2. Amortisman kaydē 

Hesap kodu Borç Alacak 

770.01 Demirbaĸ Amortismanē 1.250,00 TL 
 

257.01 Demirbaĸ Birikmiĸ Amortismanē 
 

1.250,00 TL 
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Yukarēdaki ºrneĵin yēllēk amortisman tutarē hesaplanarak giderleĸtirilen bilgisayar i­in birikmiĸ 

amortisman tutarē da aĸaĵēdaki gibi olacaktēr. 

 
Tablo 3. Birikmiĸ amortisman tutarē (TL) 

Yēllar 
Yēllēk Amortisman Tutarē 

(Yēllēk Amortisman Gideri) 

Birikmiĸ Amortisman Tutarē 

(Birikmiĸ 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  

 

Yukarēdaki tablodan da anlaĸēlacaĵē ¿zere birikmiĸ amortisman tutarēnē bulmak i­in her sene ayrēlan 

yēllēk amortismanlarēn toplamē alēnēr.
6
 

 
3. AMORTİSMAN HESABINDA TERCİH EDİLEN YÖNTEMLER 

3.1.Normal Amortisman 

Bu yºntemde amortisman tutarē alēĸ bedeli ¿zerinden Maliye Bakanlēĵē tarafēndan tespit ve ilan edilen 

oranlara gºre hesaplanēr. 

 
3.2. Azalan Bakiyeler Yöntemi 

Bu yºntemde amortisman tutarē ilk yēl alēĸ bedeli ¿zerinden, sonraki yēllarda ise net defter deĵeri 

¿zerinden hesaplanēr. Azalan bakiyeler yºntemini sadece bilan­o esasēna gºre defter tutan 

m¿kelleflerden dileyenler uygulayabilir. (https://www.verginet.net) 

VUK m¿kerrer madde 315óe gºre Azalan Bakiyeler Yºnteminin uygulanmasēndan aĸaĵēdaki kurallara 

dikkat edilmesi gerekir: 

¶ Her yēl, ¿zerinden amortisman hesaplanacak deĵer, daha ºnce ayrēlmēĸ olan amortismanlar 

toplamēnēn d¿ĸ¿lmesi suretiyle bulunur. Enflasyon d¿zeltmesi yapēlan dºnemlerde, ¿zerinden 

amortisman ayrēlacak deĵer, amortismana t©bi iktisad´ kēymetin d¿zeltilmiĸ deĵerinden daha evvel 

ayrēlmēĸ olan amortismanlarēn toplamēnēn taĸēnmēĸ deĵerleri indirilmek suretiyle tespit edilir. 

¶ Bu usulde uygulanacak amortisman oranē %50'yi ge­memek ¿zere normal amortisman oranēnēn iki 

katēdēr. Yani ºrneĵin, amortisman oranē %40 olan bir sabit kēymet i­in azalan bakiyeler yºntemi 

uygulanmak istenirse bu yºnteme gºre hesaplanacak amortisman oranē normal ĸartlar altēnda %80 

(normal amortisman oranēnēn iki katē) olmasē gerekirken, kanun maddesindeki kēsētlama nedeniyle 

amortisman oranē %50 olarak dikkate alēnēr. 

¶ Bu usulde amortisman s¿resi normal amortisman nispetlerine gºre hesaplanēr. Faydalē ºm¿r 

s¿resinin son yēlēna devreden bakiye deĵer, o yēl tamamen yok edilir (amortisman yoluyla gider 

yazēlēr) 

                                                           
6 Amortisman yºntemi olarak normal amortisman yºntemi kullanēlmēĸtēr. 



 

93 

 

¥rneĵin bir sabit kēymetin faydalē ºmr¿ 5 yēl ve azalan bakiyeler yºntemi ile amortisman 

hesaplanēyor. Bu durumda yine 5 yēl i­in amortisman ayrēlēr ama amortisman oranē hesaplanērken 

azalan bakiyeler yºntemine gºre bulunur. Bu ºrnek i­in 5 yēl faydalē ºm¿r i­in normal amortisman 

oranē %20 azalan bakiyelere gºre amortisman oranē ise %20 x 2 = %40 olur. 

 
3.3.Fevkalade Amortisman 

Fevkalade amortisman yºntemi VUK madde 317ôde ifade edilmiĸtir. Ķlgili maddeye gºre amortismana 

tabi olup; 

¶ Yangēn, deprem, su basmasē gibi afetler neticesinde deĵerini tamamen veya kēsmen kaybeden, 

¶ Yeni icatlar dolayēsēyla teknik verim ve kēymetleri d¿ĸerek tamamen veya kēsmen kullanēlmaz bir 

hale gelen, 

¶ Cebri ­alēĸmaya tabi tutulduklarē i­in normalden fazla aĸēnma ve yēpranmaya maruz kalan 

menkul ve gayrimenkullerle haklara, m¿kelleflerin m¿racaatlarē ¿zerine ve ilgili Bakanlēklarēn 

m¿talaasē alēnmak suretiyle, Maliye Bakanlēĵēnca her iĸletme i­in iĸin mahiyetine gºre ayrē ayrē belli 

edilen "Fevkalade ekonomik ve teknik amortisman nispetleri" uygulanacaĵē h¿k¿m altēnda alēnmēĸtēr. 

 

3.4.Madenlerde Amortisman 

VUKôun 316. maddesinde Ķĸletme sebebiyle i­indeki cevherin azalmasēndan dolayē maddi deĵerini 

kaybeden madenlerin ve taĸ ocaklarēnēn imtiyaz veya maliyet bedelleri, ilgililerin, m¿racaatlarē ¿zerine 

bunlarēn b¿y¿kl¿k ve mahiyetleri gºz ºn¿nde tutulmak ve her maden veya taĸ ocaĵē i­in ayrē ayrē 

olmak ¿zere Maliye ve Sanayi Bakanlēklarēnca belli edilecek nispetler ¿zerinden yok edileceĵi ifade 

edilmektedir. 

 
4. AMORTİSMAN HESABI UYGULAMALARI 

4.1.Normal Amortisman Yöntemi için Uygulama Örneği  

Normal Amortisman Yºntemine gºre iktisadi kēymete ait amortisman tutarēnē yēllēk, aylēk veya 3 aylēk 

olarak hesaplayabilmek i­in aĸaĵēdaki form¿llerden yararlanēlabilir: 

 

¶ Cari Dºnem Amortismanē (Yēllēk) = Sabit Kēymet Alēm Bedeli x Amortisman Oranē 

¶ Cari Dºnem Amortismanē Bedeli (Aylēk) = (Sabit Kēymet Alēm Bedeli x Amortisman Oranē) /12 

¶ Cari Dºnem Amortismanē Bedeli (3 Aylēk) = (Sabit Kēymet Alēm Bedeli x Amortisman Oranē) /4 

 
Ķĸletme 18/02/2019 tarihinde 5.000,00 TL+%18 KDV deĵerinde bilgisayar satēn almēĸtēr. Amortisman 

hesaplamasēnē ve muhasebe kaydē aĸaĵēdaki gibi olacaktēr. Bir duran varlēk ¿zerinden amortisman 

ayērabilmek i­in ilk ºnce alēnan varlēĵēn iĸletme kayētlarēna ge­mesi ve ayrēca envanter defterine de 

kaydedilmesi gerekir. 
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Tablo 4. Bilgisayar alēmēna iliĸkin muhasebe kaydē 

Hesap Kodu Bor­ Alacak 

255-Demirbaĸlar 5.000,00 TL 
 

191-Ķndirilecek KDV 900,00 TL 
 

100-Kasa 
 

5.900,00 TL 

 

Yukarēdaki kayēttan da anlaĸēlacaĵē ¿zere demirbaĸ niteliĵindeki bilgisayar alēndēĵē tarihte gider olarak 

kayētlara alēnmamēĸ ve sabit kēymet (duran varlēk) yazēlarak iĸletme hesaplarēna ge­miĸtir. Bu 

aĸamadan sonra amortisman ayērma iĸlemine baĸlanabilir. Amortisman, aylēk, 3 aylēk ya da yēllēk 

olarak hesaplanabilir. Burada unutulmamasē gereken nokta ilgili yēlda gider yazēlmayan amortisman 

tutarē sonraki yēllarda gider yazēlamayacaĵēdēr. 

Maliye Bakanlēĵēnēn yayēmlamēĸ olduĵu ve linkini yukarēda paylaĸtēĵēmēz listeye gºre gºre bilgisayara 

ait faydalē ºm¿r 4 yēl, amortisman oranē ise %25 tir.  

2019 yēlēnda satēn alēnan bilgisayarēn VUK Tebliĵine gºre faydalē ºmr¿ 4 yēldēr. Bu durumda 

bilgisayarēn alēm bedeli olan 5.000,00 TLônin 4 yēl i­inde amortisman yazēlarak itfa edilmesi yani 

gider yazēlmasē gerekir. Bahsi ge­en 4 yēllēk faydalē ºm¿r s¿resi 2019 yēlē da dahil edilerek bulunur. 

Yani bilgisayarēn 2019, 2020, 2021 ve 2022 yēllarēnda amortismana tabi tutulmasē gerekir. 

¥rnek i­in itfa s¿resinin sonuna kadar hesaplanacak olan yēllēk amortisman tutarlarē ve birikmiĸ 

amortisman tutarlarē aĸaĵēdaki gibi olacaktēr: 

 
Tablo 5. ¥rneĵe iliĸkin birikmiĸ amortisman tutarlarē (TL) 

Yēllar Alēĸ Bedeli Amortisman Oranē Yēllēk Amortisman Tutarē Birikmiĸ 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 için Uygulama Örneği 

Azalan Bakiyeler Amortisman Yºntemine gºre iktisadi kēymete ait amortisman tutarēnē yēllēk, aylēk 

veya 3 aylēk olarak hesaplayabilmek i­in aĸaĵēdaki form¿llerden yararlanabilir: 

¶ Ķlk yēl amortismanē (yēllēk) = Sabit kēymet alēm bedeli x Amortisman oranē x 2 

¶ Ķlk yēl amortismanē (aylēk) = (Sabit kēymet alēm bedeli x Amortisman oranē x 2) /12 

¶ Ķlk yēl amortismanē (3 aylēk) = (Sabit kēymet alēm bedeli x Amortisman oranē x 2)/4 

¶ Ķlk yēldan sonraki yēllar i­in amortisman tutarē (yēllēk) = Net defter deĵeri x Amort. oranē x 2 
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¶ Ķlk yēldan sonraki yēllar i­in amortisman tutarē (aylēk) = (Net defter deĵeri x Amort. oranē x 2) /12 

¶ Ķlk yēldan sonraki yēllar i­in amortisman tutarē (yēllēk) = (Net defter deĵeri x Amort. oranē x 2) /4 

 

Bu yºntem i­in karĸēmēza ­ēkan yeni kavram ñNet Defter Değeriò kavramēdēr. Net defter deĵeri 

aĸaĵēdaki form¿l ile hesaplanēr: 

 

Net Defter Deĵeri = Alēĸ Bedeli ï Ayrēlan Birikmiĸ Amortismanlar 

 

¥rneĵin; Ķĸletme 2019 yēlēnda 10.000,00 TL + %18 KDV deĵerinde faydalē ºmr¿ 5 yēl olan bir sabit 

kēymet almēĸtēr. Azalan bakiyelere gºre itfa s¿resinin sonuna kadar amortisman hesaplamasē aĸaĵēdaki 

ĸekilde olacaktēr. 

 
Tablo 6. Sabit kēymet muhasebe kaydē 

Hesap Kodu Bor­ Alacak 

255-Demirbaĸlar 10.000,00 TL 
 

191-Ķndirilecek KDV 1.800,00 TL 
 

100-Kasa 
 

11.800,00 TL 

 

Amortisman ayērmaya baĸlamadan ºnce ilgili varlēĵēn amortisman oranēnē bulalēm. Faydalē ºmr¿ 5 yēl 

olan sabit kēymetin amortisman oranē normal amortisman yºntemi i­in %20ôdir (  yēl=%20). Ancak; 

hatērlayacaĵēnēz ¿zere azalan bakiyelerde %50ôyi ge­memek ¿zere normal amortisman oranēnēn iki 

katē uygulanacaĵē i­in ºrneĵimizde uygulanacak amortisman oranē %40 (%20x2=%40) olacaktēr. 

Yukarēda belirtilen form¿le gºre ilk yēl yēllēk amortisman tutarē ise, 10.000,00 x %40 = 4.000,00 TL 

ve ilk yēla iliĸkin birikmiĸ amortisman tutarē da yine 4.000,00 TLô ye eĸit olacaktēr. 

Yine yukarēda belirtilen form¿le gºre ikinci yēl yēllēk amortisman tutarē ise net defter deĵeri ¿zerinden 

hesaplanacaĵē i­in ºncelikle net defter deĵerinin tespit edilmesi gerekmektedir. 

 
Net Defter Deĵeri = 10.000,00 TL (alēĸ bedeli) ï 4.000,00 TL (ilk yēl birikmiĸ amortisman tutarē) = 

6.000,00 TL 

 
Bu durumda ikinci yēl yēllēk amortisman tutarē ise 6.000,00 TL (net defter deĵeri) x %40 (amortisman 

oranē) = 2.400,00 TL olacaktēr. Ķkinci yēlēn sonunda birikmiĸ amortisman tutarē 6.400,00 TL (4.000,00 

TL + 2.400,00 TL) olacaktēr. 

Aynē ĸekilde b¿t¿n yēllar i­in hesaplanmēĸ amortisman tutarlarē aĸaĵēdaki tabloda belirtildiĵi gibi 

olacaktēr. Dikkat edilirse en son yēl olan 2023ôte kalan net defter deĵerinin tamamē amortisman olarak 

ayrēlmēĸtēr. Bu durum azalan bakiyeler yºnteminin son yēlē i­in unutulmamasē gereken ayrēcalēklē bir 

husus olarak ortaya ­ēkmaktadēr. 
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Tablo 7. ¥rneĵe iliĸkin birikmiĸ amortisman tutarlarē (TL) 

 
 
Kaynakça 

 
https://www.gib.gov.tr. (2015). Gelir Ķdaresi Baĸkanlēĵē: https://www.gib.gov.tr/458-sira-nolu-vergi-

usul-kanunu-genel-tebligi-sira-no-333nde-degisiklik-yapilmasina-dair-teblig adresinden alēnmēĸtēr 

https://www.gib.gov.tr. (2018, Aralēk). Gelir Ķdaresi Baĸkanlēĵē: 

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

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

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

https://www.resmigazete.gov.tr. (2018). https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/05/20180525-

11.htm adresinden alēnmēĸtēr 

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

adresinden alēnmēĸtēr 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Yēllar 
Alēĸ 

Bedeli 

Amortisman 

Oranē 

¦zerinden Amortisman 

Hesaplanacak Tutar 

(Net defter deĵeri) 

Yēllēk 

Amortisman 

Tutarē 

Birikmiĸ 

Amortisman 

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  
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KURUM KÜLTÜRÜ VE ÇALIŞANLARDA AİDİYET DUYGUSUNUN 

GELİŞTİRİLMESİ 

Derya OK, Ķdari Ķĸler Birim Sorumlusu 

 

1. KURUM KÜLTÜRÜ 

Kurum k¿lt¿r¿, ºrg¿tlerin yapē ve ºzelliklerini daha iyi anlamamēzē saĵlayan ºnemli bir kavramdēr. 

Genel anlamēyla herhangi bir kuruma ºzg¿ davranēĸlarē, inan­larē ve alēĸkanlēklarē kapsar. K¿lt¿r o 

kurumun ¿yeleri tarafēndan paylaĸēlēr, onlarēn davranēĸlarēnē d¿zenler. ¢alēĸanlarēn kurumsal 

aksiyonlarēnēn kurum k¿lt¿r¿yle ºrt¿ĸmesi, yºnlendirilebilmesi ve normlarēn grup ¿yeleri tarafēndan 

kabul edilmesi halinde yerleĸmiĸ bir kurum k¿lt¿r¿nden sºz edilebilir. 

Kurumda oluĸmuĸ olan k¿lt¿r ortamē kiĸinin iĸe karĸē bakēĸēnē olumlu veya olumsuz olarak 

etkileyebilir. Kiĸi, iĸine her sabah mutlu, heyecanlē ve istekli bir ĸekilde de gitmek isteyebilir ya da 

ortamdaki olumsuz havadan dolayē her sabahē bir iĸkence gibi gºrerek kendini iĸe gitmeye de 

zorlayabilir. 

Bu yoĵun duygu deĵiĸimleri ­alēĸanēn performansē ¿zerinde de olduk­a fazla etkili olacaktēr. Kendi 

ama­larē ve kurum ama­larēnē birleĸtirebilen, kurumsal sosyal sorumluluk duygusunu geliĸtirebilen bir 

­alēĸan yaptēĵē iĸlerde daha ºzveri ile ­alēĸacak, sorumluluklarēnē en iyi ĸekilde ger­ekleĸtirirken yeri 

geldiĵinde sorumluluk almaya da gºn¿ll¿ olacaktēr. Ķĸte t¿m bu olumlu havayē ve ­alēĸan ruh halini 

oluĸturacak olan kurumda oluĸmuĸ olan k¿lt¿rel ortamdēr. 

Kurum k¿lt¿r¿ ºnceden belirlenen ya da yºnetim tarafēndan ortaya konmuĸ olan birtakēm kurallar 

b¿t¿n¿nden ziyade ekip ¿yelerinin kendi inisiyatifleri ile benimsediĵi deĵerler b¿t¿n¿ olmalēdēr. 

¢¿nk¿ kiĸinin eylemleri arkasēnda kararlarē ve kararlarēnēn arkasēnda deĵerleri vardēr.  Bir kurumun 

ruhunu kurumda ­alēĸanlar oluĸturur. 

 
1.1. Sağlıklı Bir Kurum Kültürü Ortamı 

Bahsedildiĵi ¿zere, kurum k¿lt¿r¿ daha ºnce oluĸturulmuĸ kalēplar deĵildir ve farklē etmenlerin 

uyumlu bir ĸekilde bir araya gelmesi ile oluĸur. Yargēlardan ziyade saĵlēklē bir kurum k¿lt¿r¿ ortamēnē 

anlayabileceĵimiz birka­ gºsterge de vardēr. 

K¿lt¿r o topluluĵun ¿yelerinin ortak davranēĸlarē ile oluĸan bir yaĸam bi­imidir. Bu y¿zden kurum 

k¿lt¿r¿n¿ oluĸturan etmenler arasēnda da baĸlēca ortak ama­ ve hedefler doĵrultusunda baĸarēya 

birlikte yºneliĸ sayēlabilir. ¢alēĸanlar ortak bir vizyon doĵrultusunda i­tenlikle hareket ederler. 

Yargēlayan deĵil ºĵrenen zihniyet hakimdir. Herhangi bir problemle karĸēlaĸēldēĵēnda problemi ­ºzme 

s¿reci yapēcē ve faydacē yaklaĸēmlar i­erir. ¢ºz¿m odaklē bakēĸ a­ēsē merkezdedir. ¢alēĸanlar takēm 

­alēĸmasēndan ka­ēnmazlar. Aksine uygun koĸullarē saĵlayan her konuda takēm ­alēĸmasēna yºneliĸ 

vardēr. Birlikte bir ¿r¿n ortaya koymak veya hizmeti ger­ekleĸtirmek ­alēĸanlar i­in baĸ edilmesi 

gereken bir s¿re­ deĵil eĵitici ve ºĵretici bir geliĸim alanē olarak gºr¿l¿r. ¢¿nk¿ iĸ baĸēnda ºĵrenme 

aĵērlēklē eĵitim esastēr. 
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1.2. Sağlıksız Bir Kurum Kültürü Ortamı 

Yukarēda deĵinilen t¿m olumlu gºstergelerin yanē sēra saĵlēksēz bir kurum k¿lt¿r¿ havasēnē da yansētan 

bazē gºstergeler vardēr. Bºyle bir havanēn h©kim olduĵu ºrg¿tlerde genellikle ortak bir misyon ve 

vizyondan bahsedilmesi zordur. Aslēnda sadece en ¿st seviyedeki yºneticilerin ama­larē 

benimsenmiĸtir. Sorunlarēn ­ºz¿m¿ sērasēnda bakēĸ a­ēsē ve s¿re­ten ziyade ĸekil ve sonu­ ºnemlidir.  

¢alēĸanlar arasēnda takēm olmaktan sºz etmek zordur ­¿nk¿ iĸ birliĵinden ziyade rekabet esastēr. Bir 

­ekiĸme ortamē sºz konusudur ve bu durum yºnetici tarafēndan da yadsēnmaz. Haliyle ºrg¿tsel 

ºĵrenmeden bahsetmek de pek m¿mk¿n olamaz. Herkes bireysel ºĵrenmesi kadar geliĸir.  

Yenilik bu t¿r kurumlarda korkutucu bir kavramdēr. Kurallarēn arkasēna sēĵēnēlēr ve geliĸime kapēlar 

kapanēr. ¢alēĸma ortamēnda isteksizlik ve g¿vensizlik havasē hakimdir. Kurumsal ve bireysel sosyal 

sorumluluktan bahsetmek zordur ­¿nk¿ inisiyatif yok denecek kadar azdēr. Davranēĸlar daha ºnce 

belirlenen kurallar ve kalēplar ­er­evesinde ĸekillenir. 

Ayrēca bu t¿r ºrg¿tlerde ºn plana ­ēkan bazē kiĸilik ºzelliklerine de deĵinmekte fayda olacaktēr. Bu 

temel kiĸilik ºzellikleri herkeste farklē derecelerde mevcuttur. Burada ºnemli olan bu ºzelliklerin 

olumlu mu yoksa olumsuz tarafa mē doĵru beslendiĵidir. Bu da bireyin kendi davranēĸlarē ve bakēĸ 

a­ēsēndan kaynaklanēr ve bu davranēĸ ve bakēĸ a­ēsēnē etkileyecek olan da kurum i­inde oluĸan k¿lt¿r 

havasēdēr. ¢alēĸanlar eleĸtiriden ka­ēnērlar. Deĵerlendirme odaklē ve yapēcēdērlar. Ķletiĸimde birbirini 

geliĸtirme daha ºn plandadēr. Kurumda yer alan herkes ºrg¿t¿n ºnceliklerini, ihtiya­larēnē ve ilkelerini 

bilirler ve kendi vizyonlarēna dahil ederler. Herkesin bakēĸ a­ēsē kurumu iyileĸtirmeye ve daha ileriye 

taĸēmaya yºnelik olduĵu i­in baĸarēya emin adēmlarla ilerlerler. 

 

2. ÖRGÜTSEL DAVRANIŞ 

¥rg¿tsel davranēĸ, ortak bir ama­ ­er­evesinde bir araya gelen insanlarēn oluĸturduĵu grup, kurum, 

organizasyon ve benzeri oluĸumlarda bireyin tutum ve davranēĸlarēnēn analiz edilmesi ve geleceĵe 

yºnelik tahminlerde bulunulmasē a­ēsēndan son derece ºnemli bir kavramdēr. Ķnsanlarēn ºrg¿t i­indeki 

davranēĸlarē ­alēĸma ortamēnēn kalitesini bu kalite ise ºrg¿t¿n baĸarēsēnē geliĸtirir. ¥rg¿tlerde 

verimliliĵi artērabilmek ­alēĸanlarēn ºrg¿tsel davranēĸlarēnē tahmin etmek ve kurumun ­ēkarlarē 

doĵrultusunda yºnlendirebilmekle m¿mk¿n olmaktadēr. 

¥rg¿tsel davranēĸē etkileyen temel kiĸilik ºzellikleri,  kendilik kontrol¿, makyavellenizm, otoriter 

kiĸilik, narsist kiĸilik, kendine g¿ven olmak ¿zere beĸ baĸlēkta ele alēnabilir. 

¶ Kendilik Kontrolü: ñ Bireyin herhangi bir davranēĸēnēn ortaya ­ēkmasēnda veya sonu­larēnda 

kendisinin belirli bir katkēsēnēn olduĵuna inanmasē ĸeklinde tanēmlanēr.ò 

¶ Makyavellenizm: ñĶnsanlarē yenmek, belirli ­ēkarlar elde etmek i­in her ĸey mubahtēr.ò 

¶ Otoriter Kişilik: “¥rg¿t i­inde ­alēĸan insanlar arasēnda bir stat¿ ve g¿­ farklēlēĵēnēn olmasēna 

inanan kiĸidir.ò 

¶ Narsist Kişilik: ñĶlgi odaĵē olmayē seven, hayallere dalan, kendisinin bir­ok beceriye sahip 

olduĵuna inanan, kendinden hoĸlanan kiĸilik tipidirò 
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¶ Kendine Güven: ñBireyin kendini sevme veya sevmeme derecesi insandan insana farklēlēk gºsterir 

ve bu durum kendine g¿ven olarak adlandērēlēr.ò (¥rg¿tsel Davranēĸ). 

 
Tablo 1. John Hollandôēn tipoloji kuramē (Kaynak, ¥rg¿tsel Davranēĸ, A¥F yayēnē) 

 

Tablo 1ôde verilen John Hollandôēn tipoloji kuramē, bireylerin ilgileri ile yaptēĵē iĸ arasēndaki uyum 

¿zerine kurulmuĸtur. Buna gºre iĸ ­evresi ile uygun bir kiĸilik sergileyen insanlar daha mutlu, iĸinden 

ayrēlmayē daha az isteyen kiĸilerdir. Ķĸ ­evresi ile uygun bir kiĸilik sergilemeyen uyumsuz tipler ise 

daha tatminsiz ve iĸten ayrēlmayē daha ­ok isteyen kiĸilerdir. Bu noktada kendiliĵimizin farkēnda 

olmak, yeteneklerimizi tanēmak ve bu doĵrultuda bir mesleĵe yºnelmek hayatēmēzē daha yaĸanabilir 

kēlacaktēr. 

 
3. AİDİYET DUYGUSU VE KURUMA OLAN BAĞLILIK 

Aidiyet duygusu insanlarēn óbizô olma hissiyatēnē besler. T¿m insanlarēn bilin­altēnda ait olma duygusu 

vardēr. Aidiyet hisseden insanlar toplumu oluĸtururlar. Bu baĵlamda aidiyet bir topluluĵa, bir aileye, 

bir gruba ¿ye olmak olarak da ifade edilebilir. Sosyal ­evrenizde bulunan yakēn arkadaĸlarēnēz, 

dostlarēnēz ile fikirlerinizi paylaĸērsēnēz. Oluĸan fikir paylaĸēm grubu, size aidiyet duygusunu 

hissettirir. Saĵlēk a­ēsēndan deĵerlendirdiĵimizde bedensel ve ruhsal tam bir iyi olma hali olarak 

kendini gºsterir. Farkēnda olmadan yanēnēzda olan g¿ce baĵlanērsēnēz. Bu durum g¿ven duygusunu 

geliĸtirir. Sevgi ve paylaĸmanēn deĵerini daha ­ok anlamanēzē saĵlar. Daha mutlu ve saĵlēklē bir hayat 

s¿rmek i­in sosyal ­evre ile olan iliĸkilerin g¿­lendirilmesi, inan­larēn zenginleĸtirilmesi gereklidir. 

Bu durum aidiyet duygusunu da saĵlamlaĸtērēr. 

 

 

 

  Kişilik Tipi Meslek Kişilik Özelliği 

1 Ger­ek­i Tip ¢ift­ilik ve Ormancēlēk Utanga­, tutarlē, uyumlu, pratik 

2 Araĸtērēcē Tip Biyoloji, Matematik ve Muhabirlik Analitik, orijinal, meraklē, baĵēmsēz 

3 Sosyal Tip 
Dēĸ Ķliĸkiler Sosyal Hizmet ve 

Klinik Psikoloji 

Sosyal, arkadaĸ canlēsē, anlayēĸlē, 

yardēm etmeye birlikte ­alēĸmaya 

yatkēn 

4 Genel Konveksiyonel Tip Finans Muhasebe, Yºnetim 
Uyumlu, etkili, pratik hayalci 

olmayan, esnek olmayan kiĸi 

5 Giriĸken Tip 
Hukuk, Halkla Ķliĸkiler, K¿­¿k 

Ticari ķirket Yºneticiliĵi 

Kendine g¿venli, istekli, enerjik, 

yºnlendirici 

6 Artistik Tip Sanat M¿zik ve yazarlēk 
Hayalci, d¿zensiz, idealist, 

duygusal, pratik olmayan 
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3.1. İş Yaşamında Aidiyet Duygusu 

Kiĸinin kendi dēĸēnda bir ĸeye ait olma anlamēnē taĸēyan aidiyet, ­alēĸanlarēn baĵlē olma duygusunun en 

ºnemli unsurudur. Kiĸi, ­alēĸtēĵē kurum ile, kurumun misyonu ile, bulunduĵunuz pozisyon ve iĸ 

arkadaĸlarē ile kendi arasēnda bir kºpr¿ gºrevi gºrecek baĵlar kurmak ve ait olma duygusunu yaĸamak 

ister. Yaptēĵē iĸte aidiyet yaĸēyor ise, kiĸinin inovatif olma, sorunlarē ­ºzme, m¿ĸteri memnuniyetini ºn 

planda tutma davranēĸlarē geliĸir. Kurum ve ­alēĸanlarēn ortak katkēlarēyla deĵer yaratmalarē 

birbirlerine olan baĵlarēnē kuvvetlendirir. Kurumun ­ēkarlarēnē, kendi ­ēkarlarēnēn ºn¿nde tutar. 

¢alēĸtēĵē iĸten ve kurumdan y¿ksek memnuniyet hissedenler, deneyimlerini paylaĸērken ­ekimser 

durmaz, kendilerini kurumun bir par­asē olarak hissederler. 

 
3.2. Kurumlarda Aidiyet Duygusu Nasıl Kazandırılır? 

Saĵlēklē bir kurum k¿lt¿r¿ ortamēnda da bahsettiĵimiz gibi kurumun baĸarēsēnē oluĸturan en ºnemli 

unsurlardan biri ­alēĸanlarēn kurumu benimsemesi ve ortak bir vizyondan buluĸmasēdēr. Bu noktada 

yºneticiye ºnemli bir rol d¿ĸmektedir. ¢¿nk¿ ­alēĸanēn beklentilerini ºnemsemek, motivasyonlarēnē 

artērmak ve huzurlu bir ­alēĸma ortamē sunmak aidiyet duygusu ile paralel hareket eder.  

Kurumlarda bu duygunun geliĸtirilmesi hem birey i­in hem de kurum i­in daha pozitif sonu­lar 

doĵuracak eylemlere yºneltecektir. G¿­l¿ bir iletiĸim aĵē, adil bir ºd¿llendirme sistemi, inisiyatif 

alabilme ºzg¿rl¿ĵ¿, takdir edilmenin getirdiĵi motivasyon ve olumlu ruh halini besleyecek sosyal 

aktivitelere teĸvik ­alēĸanēn aidiyet duygusunu g¿­lendirecek ara­lardēr. 

Aidiyet duygusu y¿ksek olan ­alēĸan yaptēĵē iĸe b¿t¿n kalbiyle kendini adar ve kurumu i­in b¿t¿n 

i­tenliĵiyle gayret gºsterir. Kurumunun baĸarē ve baĸarēsēzlēklarēna kendini de dahil edecek kadar 

benimsemiĸtir. ¥rg¿tle ve ºrg¿tteki diĵer bireylerle ortak bir vizyonu vardēr ve bu vizyonuna karĸē son 

derece sadēktēr. Samimiyet ve yapēcēlēk odaktadēr. Gerektiĵinde inisiyatif alēr sorunlarēn ­ºz¿m¿ i­in 

­aba gºsterir ve elinden geleni yapar. Gºrev ve sorumluluklarēnēn bilincindedir ve davranēĸlarē da bu 

doĵrultudadēr. Sºylenti, dedikodu, anlaĸmazlēk, ­ekiĸme gibi ortamlarēn oluĸmasēna izin vermez ve bu 

t¿r giriĸimleri beslemez. Ķĸ arkadaĸlarēna ve ­evresine karĸē saygēlēdēr ve onlarēn ihtiya­larēnē da kendi 

ihtiya­larē kadar gºzetir. Birlik olgusu hakimdir. Yaptēĵē iĸ i­in m¿cadele etmesini bilir. Baĸkalarēnē 

olumsuz etkileyecek konularda ēsrarcē davranmaz. ¢alēĸtēĵē kurumun bir par­asē olmaktan dolayē son 

derece memnun ve mutludur.  

B¿y¿k emek, saygē, paylaĸēm gerektiren aidiyet uzun zamanda kazanēlēr. Fakat eĵer uygun koĸullar 

oluĸmazsa veya mevcut koĸullar ve deĵerler zamanla deĵiĸirse ­abuk kaybedilir. Bu durumda aidiyeti 

y¿ksek bireylere kurumlarēn sahip ­ēkmasē gerekir. Aidiyet duygusu taĸēyan ­alēĸanlar, bulunduklarē 

kurumlarē sahiplenir. Ait olduklarēnē hissettikleri kurumun baĸarēsēnē kendi baĸarēlarē kabul ederler. 

¢alēĸanlarēn baĵlēlēĵēnē geliĸtiren unsur baĸarēlarēnēn gºr¿lmesi ve takdir edilmesidir. Bu durumun 

bilinci de olan kurumlar, s¿rekliliĵini saĵlamak i­in aidiyet kavramēnē t¿m kurum k¿lt¿r¿ i­ine 

yerleĸtirir. 
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4. SONUÇ 

Gelecekte kurumlarēn baĸarēsēnē sermaye ve b¿y¿kl¿kten ­ok yetenekli ­alēĸanlarēn bir arada olmasē 

belirleyecektir. ¢alēĸanlarēn bir arada mutlu ­alēĸmasēnē saĵlayacak en ºnemli unsur da aidiyet olgusu 

olduĵu i­in, aidiyeti etkileyecek faktºrlerin daima kurumlar tarafēndan ºn planda tutulmasē gerekir. 

Diĵer taraftan kendini tanēmak, yetenekleri ­er­evesinde bir meslek sahibi olmak, bir amacē 

ger­ekleĸtirmek adēna aynē ortamda bulunduĵu ­alēĸma arkadaĸlarē ile birlikte yol almak kiĸiye 

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

 
Kaynakça  

Aidiyet Ne Demek?, Ķstanbul Ķĸletme Enstit¿s¿. 

Kurumsal Aidiyet Eĵitim Notlarē, www.safakkeklik.com. 

¥rg¿tsel Davranēĸ, Anadolu ¦niversitesi, A­ēk ¥ĵretim Fak¿ltesi Yayēnē.  

https://www.avansas.com/blog/aidiyet-duygusu 
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ÖZELLEŞTİRME ÖNCESİ VE SONRASI İLE KIZILDERE JEOTERMAL 

SANTRALİNE ÖZEL BİR BAKIŞ  

Aslē Tuba ĶLHAN, Grup Baĸkanē 

Sabit MURAT, Makina M¿hendisi           Kadir ¥ZDUR, Makina M¿hendisi 

 

1. TÜRKİYE’NİN JEOTERMAL ENERJİ POTANSİYELİ (K. ¥zdur) 

¦lkemizin jeotermal potansiyeli azēmsanmayacak ºl­¿de olup potansiyel oluĸturan alanlarēn %78 ile 

ºnemli bir bºl¿m¿ Batē Anadolu'da olmak ¿zere sērasēyla %9ôu Ķ­ Anadolu'da, %7ôsi Marmara 

Bºlgesiônde, %5'i Doĵu Anadolu'da ve %1'i diĵer bºlgelerde yer almaktadēr. Jeotermal kaynaklarēn 

%90'ē d¿ĸ¿k ve orta sēcaklēkta olup ēsētma, termal turizm, ­eĸitli end¿striyel uygulamalar gibi 

doĵrudan uygulamalar i­in, %10ôu ise dolaylē uygulamalar (elektrik enerjisi ¿retimi) i­in uygundur. 

 
ķekil 1. Jeotermal Kaynaklar ve Uygulama Haritasē (Kaynak, Enerji Bakanlēĵē) 

 

 
Jeotermal kaynaklar elektrik ¿retimi, ēsētma (sera ve konut), termal ve saĵlēk turizmi, end¿striyel 

mineral eldesi, balēk­ēlēk, kurutmacēlēk vb. gibi yaygēn bir kullanēm alanēna sahiptir. Jeotermal Enerji 

uygulamalarēnda ilk elektrik ¿retimi 1975 yēlēnda MTA Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ tarafēndan kurulan ve 0,5 

MWe g¿ce sahip Kēzēldere Santrali ile baĸlatēlmēĸtēr.  

2008 yēlēnda, Jeotermal Kaynaklar ve Doĵal Mineralli Sular Kanunuônun y¿r¿rl¿ĵe girmesi ve ºzel 

sektºr¿n de jeotermal arama, geliĸtirme ve yatērēm ­alēĸmalarē ile birlikte ¿lkemiz toplam jeotermal ēsē 

kapasitesi (gºr¿n¿r ēsē miktarē) 35.500 MWtôe ulaĸmēĸtēr. Mevcut durumda devrede 55 jeotermal 

santral bulunmakta olup kurulu g¿­ toplamē 1.517,58 MWeôdir (Tablo 1).  
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Tablo 1. T¿rkiyeôde devrede olan jeotermal santralleri ve kurulu g¿­leri 

 

 
 

SıraJeotermal Santral Adıİl Firma
Kurulu Güç

(Mwe)

1 3S Kale Aydēn 3S Kale Enerji 17,00

2 Afjet Afjes Afyonkarahisar Afyonkarahisar Ķl ¥zel Ķdaresi2,76

3 Ala 1 Manisa Maspo Enerji 10,00

4 Ala 2 Manisa Maspo Enerji 30,00

5 Alaĸehir Manisa Zorlu Enerji 45,00

6 Babadere ¢anakkaleMTN Enerji 8,00

7 Baklacē Manisa Ak­a Enerji 19,40

8 Bereket Enerji KēzēldereDenizli Bereket Enerji 6,85

9 Buharkent Aydēn Limgaz Elektrik ¦retim13,80

10 Deniz Aydēn Kipaĸ Holding Enerji Grubu24

11 Dora 1 Aydēn MB Holding 7,95

12 Dora 2 Aydēn MB Holding 9,5

13 Dora 3 Aydēn MB Holding 34

14 Dora 4 Aydēn MB Holding 17

15 Efe 6 Aydēn G¿riĸ Holding 22,6

16 Efe 7 Aydēn G¿riĸ Holding 25

17 Efeler Aydēn G¿riĸ Holding 114,9

18 Enerjeo Kemaliye Santrali Manisa Enerjeo Kemaliye Enerji ¦retim24,9

19 Galip Hoca Germencik Aydēn G¿riĸ 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 G¿m¿ĸkºy Aydēn BM Holding Enerji Grubu 13,2

24 Karkey Umurlu Aydēn Karadeniz Enerji 12

25 Ken 3 Aydēn Kipaĸ Holding 24,8

26 Ken Kipaĸ Aydēn Kipaĸ Holding Enerji Grubu24,00

27 Kerem Aydēn Kipaĸ Holding Enerji Grubu24,00

28 Kēzēldere (Zorlu)Denizli Zorlu Enerji 15,00

29 Kēzēldere 2 Denizli Zorlu Enerji 80,00

30 Kēzēldere 3 Denizli Zorlu Enerji 165,00

31 Kubilay Aydēn ¢evik Grup 24,00

32 Kuyucak Aydēn Turcas Enerji 18,00

33 Maren Aydēn Kipaĸ Holding Enerji Grubu44,00

34 Maspo Enerji JES 4 Manisa G¿rmen Group, Maspo Enerji10,00

35 Mehmethan Aydēn Kipaĸ Holding 24,80

36 Melih Aydēn Kipaĸ Holding Enerji Grubu33,00

37 Mis 1 Manisa Soyak Enerji 12,00

38 Mis 3 Manisa Soyak Enerji 48,00

39 ¥zmen 1 Manisa ¥zmen Holding, Sis Enerji23,52

40 ¥zmen 3 Manisa ¥zmen Holding, Sis Enerji18,62

41 Pamukºren Aydēn ¢elikler Enerji 94,5

42 Pamukºren 2 Aydēn ¢elikler Enerji 22,51

43 Pamukºren 3 Aydēn ¢elikler Enerji 22,51

44 Pamukºren 4 Aydēn ¢elikler Enerji 5,5

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 Aydēn ¢elikler Enerji 14

49 Sultanhisar 2 Aydēn ¢elikler Enerji 23

50 Tosunlar Denizli Ak­a Enerji 3,81

51 Tuzla ¢anakkaleEnda Enerji 7,5

52 T¿rkerler 3 Manisa T¿rkerler Holding 20,5

53 T¿rkerler AlaĸehirManisa T¿rkerler Holding 24

54 T¿rkerler Alaĸehir 2Manisa T¿rkerler Holding 24

55 Umurlu 2 Aydēn Karadeniz Enerji 12

1.517,58Toplam
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Devrede olan jeotermal santraller i­inde kurulu g¿c¿ en y¿ksek olan 165 MWe ile Kēzēldere 3 

santralidir. Kēzēldere jeotermal santralleri, T¿rkiyeôdeki toplam kurulu g¿c¿n %17ôsini 

oluĸturmaktadēr. 

Diĵer yandan T¿rkiye jeotermal potansiyeli bakēmēndan Avrupaônēn 1. ¿lkesi ve kurulu g¿­ 

bakēmēndan ise D¿nyanēn 4. ¿lkesi konumundadēr. Jeotermal enerjiden elektrik ¿retiminde ilk beĸ 

¿lke; ABD, Endonezya, Filipinler, T¿rkiye ve Yeni Zelanda olarak sēralanmaktadēr. 

 
2. KIZILDERE JEOTERMAL ALANI (S. Murat, K. ¥zdur) 

Denizli ile Aydēn illeri arasēnda B¿y¿k Menderes Grabeninin batē ucunda yer alan Kēzēldere, T¿rkiyeô 

nin elektrik enerjisi ¿retimi amacēyla kullanēlan ilk jeotermal sahasēdēr. Kēzēldere jeotermal alanē 

ruhsat sahasē Denizli ve Aydēn Ķlleri sēnērlarē i­erisinde yaklaĸēk 70 km
2
lik bir alanē oluĸturmaktadēr 

(ķekil 2). 

 
ķekil 2. Kēzēldere jeotermal alanē ruhsat sahasē 

 

 

 
Jeotermal enerji uygulamalarēnda ilk elektrik ¿retimi 1975 yēlēnda MTA Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ tarafēndan 

kurulan ve 0,5 MWe g¿ce sahip Kēzēldere Santrali ile baĸlatēlmēĸtēr. Ķlk ¿retim kuyusu KD-1, 1968 

yēlēnda tamamlanmēĸ ve 540 metre derinlikte 198ÁC rezervuar sēcaklēĵē olan buhar bulunmuĸtur. 1968 

ve 1973 yēllarē arasēnda a­ēlan 16 adet kuyudaki rezervuar sēcaklēklarē 170ÁC ile 212ÁC arasēnda tespit 

edilmiĸtir.1975 yēlēnda, KD-13 kuyusundan beslenen 0,5 MW g¿c¿nde bir prototip santral MTA 

Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ tarafēndan kurulmuĸtur. ¦retilen enerji uzun bir s¿re ­evre kºylerin elektrik 

ihtiyacēnē karĸēlamēĸtēr. 
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ķekil 3. Kēzēldere Jeotermal Santralē gºrselleri, 1980 

 

       

 

1985-1986 yēllarēnda 3 yeni kuyu daha a­ēlmēĸ, (KD-20, KD-21, KD-22) santrala buhar veren kuyu 

sayēsē 9ôa ­ēkartēlmēĸtēr. 1998 yēlēnda, re-enjeksiyon kuyusu olarak planlanan R-1 kuyusu 2261 m 

derinlikte a­ēlmēĸ, sahanēn ve T¿rkiyeônin en y¿ksek sēcaklēklē (242 ÁC) jeotermal kuyusu keĸfedilmiĸ, 

¿retkenliĵi ve y¿ksek entalpili olmasē sebebiyle 2001 yēlēnda ¿retim kuyusu olarak kullanēlmasēna 

karar verilmiĸtir. 2002 yēlēnda yine re-enjeksiyon ama­lē 1428 m derinlikte R-2 kuyusu a­ēlmēĸtēr. Bu 

kuyu sahanēn re-enjeksiyon ama­lē kullanēlan ilk kuyusudur. 2006 yēlēnda yine re-enjeksiyon amacēyla 

2250 m derinlikte R-3 kuyusu a­ēlmēĸtēr. 24 yēl boyunca, E¦Aķ tarafēndan iĸletilmiĸtir. Kēzēldere 

jeotermal alanē ile ilgili geliĸmeler kronolojik olarak sēralanmēĸtēr:  

 
1967 MTA-UNDP tarafēndan Batē Anadolu ve Denizli-Kēzēldere jeotermal arama projesi 

 baĸlatēlmēĸtēr.  

1968 Ķlk y¿ksek sēcaklēklē jeotermal rezervuar Denizli-Kēzēldereôde 540 metrede 198ÁC sēcaklēkta 

keĸfedilmiĸtir.  

1974 Ķlk jeotermal elektrik deneme santralē Denizli-Kēzēldereôde 0,5 MW kapasiteli ve ilk 1000 m
2
 

deneme sera tesisleri kurulmuĸtur. 

1984 Ķlk jeotermal elektrik santralē Denizli-Kēzēldere (15 MW) TEK tarafēndan hizmete a­ēlmēĸtēr. 

1986 Ķlk CO2 fabrikasē Denizli-Kēzēldereôde kurulmuĸtur. 

2002 Ķlk re-enjeksiyon ­alēĸmalarē Kēzēldere jeotermal alanēnda uygulanmēĸtēr. 

2008 Denizli-Kēzēldere jeotermal sahasē ºzelleĸtirilmiĸtir. 

2013 Denizli-Kēzēldere jeotermal sahasēnda, 80 MW yeni santral (Kēzēldere 2) devreye girmiĸtir 

 (ķimĸek, 2015).  

2017 Denizli-Kēzēldere jeotermal sahasēnda, Kēzēldere 3 santralinin 99,5 MW g¿ce sahip ilk ¿nitesi 

devreye girmiĸtir. 

2018 Denizli-Kēzēldere jeotermal sahasēnda, Kēzēldere 3 santralinin 65,6 MW g¿c¿ndeki ikinci 

¿nitesi  devreye alēnmēĸ ve santral tam kapasite ­alēĸmaya baĸlamēĸtēr. 
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3. ÖZELLEŞTİRME SÜRECİ (T. Ķlhan) 

¥zelleĸtirme kapsam ve programēna alēnan Elektrik ¦retim A.ķ.ye (E¦Aķ)ôa ait Atakºy, Beykºy, 

¢ēldēr, Ķkizdere, Kuzgun, Mercan, Tercan Hidroelektrik Santralleri ile Denizli Jeotermal Santralı ile 

Engil Gaz T¿rbinleri Santralē, sermayesinin tamamē ¥zelleĸtirme Ķdaresi Baĸkanlēĵēôna (¥ĶB) ait olan 

Ankara Doĵal Elektrik ¦retim ve Ticaret A.ķ. ye (AD¦Aķ) devredilmiĸ ve sºz konusu santraller 

ºzelleĸtirilinceye kadar yaklaĸēk 18 ay boyunca AD¦Aķ tarafēndan iĸletilmiĸtir. 

¥ĶB tarafēndan 4046 sayēlē Kanun h¿k¿mleri ­er­evesinde Atakºy, Beykºy, ¢ēldēr, Ķkizdere, Kuzgun, 

Mercan, Tercan Hidroelektrik Santralleri ile Denizli Jeotermal Santralının ñĶĸletme hakkē verilmesiò 

yºntemi ile Engil Gaz T¿rbinleri Santralēnēn ise ñsatēĸò yºntemi ile bir b¿t¿n halinde 

ºzelleĸtirilmelerine iliĸkin ihale ilanē verilmiĸtir.  

Yapēlan ihale sonucunda en y¿ksek teklif 510 milyon $ ile Zorlu Doĵal Elektrik ¦retimi A.ķ. 

tarafēndan verilmiĸ ve ihale, ¥zelleĸtirme Y¿ksek Kuruluônun (¥YK) 07.05.2008 tarih ve 2008/29 

sayēlē Kararē ile onaylanmēĸtēr. 

Sºz konusu karara istinaden ¥ĶB, AD¦Aķ ve ZD¦Aķ arasēnda 01.09.2008 tarihinde imzalanan 

Ķĸletme Hakkē Devir Sºzleĸmesi (ĶHDS) ile Tercan, Kuzgun, Mercan, Ķkizdere, ¢ēldēr, Beykºy ve 

Atakºy Hidroelektrik Santralleri ile Denizli Jeotermal Santrali 30 yēl s¿re ile ZD¦Aķôa 

devredilmiĸtir. 

¥zelleĸtirme s¿reci kronolojik olarak ķekil 4ô de gºsterilmiĸtir.  

 
ķekil 4. Jeotermal santrali ºzelleĸtirme s¿reci 

 

 
Ķĸletme hakkē devir sºzleĸmesi ile santralde yer alan m¿lkiyeti ve/veya kullanēm hakkē AD¦Aķôta 

bulunan ¿retim tesisi ile ¿zerinde bulunan her t¿rl¿ taĸēnmaz, ¿retim tesisinin gereĵi gibi iĸletilebilmesi 

i­in varlēĵē zorunluluk arz eden tesis, ara­-gere­, iĸ makinasē vb. varlēklar ile bunlarēn m¿temmim 

c¿zleri ZD¦Aķôa devredilmiĸtir. Sºz konusu sºzleĸmede ilgili mevzuat gereĵince alēnmasē gerekli t¿m 

izin ve ruhsatlara iliĸkin yapēlacak iĸ ve iĸlemlerde gerek ¥ĶB gerekse AD¦Aķ tarafēndan ilgili 

kurumlar nezdinde ĸirkete destek olunacaĵēna iliĸkin d¿zenlemelere de yer verilmiĸtir. 

 

ÅÖzelleştirme kapsam ve programına alınmıştır. 

 
27.12.2006 

ÅEÜAŞ ve ADÜAŞ arasında devir protokolü yapılmıştır. 
30.06.2007 

ÅÖzelleştirme ihale ilanı yayımlanmıştır. 
10.10.2007 

ÅNihai teklifler alınmıştır.  
22.02.2008 

Åİhale sonuçları, ÖYK tarafından onaylanmıştır. 
07.05.2008 

ÅÖİB, ADÜAŞ, ZDÜAŞ arasında işletme hakkı devir sözleşmesi imzalanmıştır. 
01.09.2008 
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4. ÖZELLEŞTİRME SONRASI YATIRIMLAR VE AR-GE ÇALIŞMALARI (T. Ķlhan) 

4.1.Kapasite Artırımı  

ĶHDS ile ruhsat sahasēnēn kullanēm hakkē da ZD¦Aķôa devredilmiĸ olup santralde sºzleĸme s¿resi 

boyunca ihtiya­ duyulacak her t¿rl¿ ilave tesis kurma ve geliĸtirme ama­lē yatērēmlarēn AD¦Aķ ve 

varsa diĵer kurumlarēn onayēnēn alēnarak ger­ekleĸtirileceĵi sºzleĸmede h¿k¿m altēna alēnmēĸtēr. 

ĶHDS kapsamēnda ZD¦Aķ, 18 ve 19 no.lu Jeotermal Kaynaklar ve Mineralli Sular Ķĸletme 

Ruhsatlarēnēn kapadēĵē alanlarda Nisan 2009ôda 60 MW, Ocak 2012 de ise atēk ēsēlardan 20 MW 

g¿c¿nde olmak ¿zere toplam 80 MW, Haziran 2014 tarihinde 100 MW g¿c¿nde Kēzēldere 3-1 ve 24,9 

MW (sonradan 65 MW olarak tadil edilmiĸtir) g¿c¿nde Kēzēldere 3-2 i­in AD¦Aķôa ilave tesis 

yapēmēna iliĸkin yatērēm onayē baĸvurularēnda bulunmuĸtur.   

ZD¦Aķ tarafēndan ilk olarak 15 MW g¿c¿ndeki mevcut Kēzēldere 1 JES rehabilitasyon ­alēĸmalarēna 

baĸlanēlmēĸtēr. ¢alēĸmalar kapsamēnda, y¿zey tesislerinin iyileĸtirilmesi, ¿retim kuyularēnda inhibitºr 

sistemlerinin kurulmasē ve re-enjeksiyon hatlarēnēn ger­ekleĸtirilmesi ile re-enjeksiyonun sahada daha 

etkin bir ĸekilde yapēlmasē saĵlanmēĸtēr. Rehabilitasyon ­alēĸmalarē ile rezervuarēn sahada doĵru 

kullanēmē sonucunda %50-60 kapasite ile ­alēĸan Kēzēldere 1 JES toplam kurulu g¿c¿ne ulaĸmēĸtēr. 

 
ķekil 5. Kēzēldere 1 JES gºrselleri 

               

 
Kēzēldere jeotermal sahasēnda yeni bir jeotermal elektrik santrali kurulmasē amacēyla ger­ekleĸtirilen 

fizibilite ­alēĸmasēnēn ardēndan 2009-2012 yēllarē arasēnda sahada derinlikleri 1100-2872 m arasēnda 

deĵiĸen 20 adet sondaj yapēlmēĸtēr. Sondaj ­alēĸmalarēnēn tamamlanmasē ile sahada 80 MW g¿c¿nde 

¿­ aĸamalē flaĸ sistemli bir santral kurulumuna karar verilmiĸtir (Haklēdēr ve G¿ney, 2013). Sºz 

konusu santral 2013 yēlēnda devreye alēnmēĸtēr.  

ZD¦Aķôēn Kēzēldere jeotermal alanēndaki yatērēmlarē Denizli ve Aydēn il sēnērlarēnda yer alan 

Kēzēldere- Gºkgedik mevkiinde inĸa edilen Kēzēldere 3 JES ile devam etmiĸtir. 2013 yēlēnda toplam 24 

¿retim kuyusu ile yerin 3500 m derinliĵine inilmiĸ ve 246 derece sēcaklēĵēndaki kaynaĵa ulaĸēlmēĸtēr. 

¦­l¿ flash ve binary ­evrim sistemi ile inĸa edilen ve iki ¿niteden oluĸan santralin toplam kurulu g¿c¿ 

165 MWôdēr. 99,5 MW g¿c¿ndeki ilk ¿nite Aĵustos 2017'de, 65,5 MW kurulu g¿ce sahip ikinci 

¿nitesi de Mart 2018ôde devreye alēnmēĸ ve santral 16 Mart 2018 tarihi itibarēyla tam kapasite 

­alēĸmaya baĸlamēĸtēr.  
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ķekil 6. Kēzēldere 2 ve 3 JES gºrselleri 

                      

 
Kēzēldere'de 15 MW kapasiteli Kēzēldere 1, 80 MW kapasiteli Kēzēldere 2 ve 165 MW kapasiteli 

Kēzēldere 3 santralleriyle toplamda 700 milyon dolarlēk yatērēm ger­ekleĸtirilmiĸtir (www.aa.com.tr).  

ZD¦Aķ, Denizli ve Aydēn il sēnērlarēnda kurduĵu Kēzēldere III Jeotermal Enerji Santrali yatērēmē i­in 

26 Temmuz 2017 tarih ve B-121896 sayēlē Yatērēm Teĸvik Belgesiôni almēĸtēr. Ķlgili teĸvik belgesi yeni 

makine alēmē konusunda %100 oranēnda g¿mr¿k vergisi muafiyeti ve KDV istisnasē ile 6728 sayēlē 

Yatērēm Ortamēnēn Ķyileĸtirilmesi Kanunuônun 29. maddesinin h¿km¿ gereĵince teĸvik belgesi 

kapsamēnda yapēlacak sºzleĸmelerde damga vergisi istisnasē saĵlamaktadēr (Zorlu Enerji 2019 yēlē 

Faaliyet Raporu). 

 

4.2. AR-GE Çalışmaları  

Kēzēldere jeotermal santralleri, sadece ¿lkemizde deĵil D¿nyaôda dikkat ­eken ºnemli jeotermal 

yatērēmlarēndan biridir. Sºz konusu santrallerden Kēzēldere 1 JES, AB tarafēndan desteklenen ­eĸitli 

projelerin pilot sahasē olmanēn yanēnda sahip olduĵu endemik bitki t¿r¿ ile de dikkat ­ekmektedir. 

Bu kapsamda Kēzēldere jeotermal santrallerine iliĸkin devam eden Ar-Ge ­alēĸmalarē ile bazē ºnemli 

hususlara maddeler halinde deĵinilmiĸtir. 

 
4.2.1. GeoSmart projesi pilot santral 

Enerji depolama ­alēĸmalarēnē i­eren, Kēzēldere I JESôin demo sahasē olarak belirlendiĵi ñGeoSmart 

Projesiò, AB tarafēndan desteklenen bir proje olup; projenin hedefleri, ĸebekede meydana gelebilecek 

anlēk kesintiler ve y¿ksek elektrik ihtiyacē halinde elektrik ¿retiminin devam edebilmesi i­in gerekli 

enerjinin depolanmasē ve elektrik ve ēsē ¿retmek amacēyla ĸebekeye elektrik gºnderiminin kesintiye 

uĵramadan verimliliĵin s¿rd¿r¿lmesidir (Zorlu Enerji, Faaliyet Raporu,2019). 

 
4.2.2. GECO (Geothermal Emission Control- Jeotermal Emisyonlarının Kontrolü) projesi 

Kēzēldere jeotermal santralleri, ABônin en ºnemli araĸtērma ve innovasyon programē olan Horizon 

2020 programē kapsamēndaki Jeotermal Gaz Emisyonlarēnēn Kontrol¿ (GECO) projesine 2018 yēlēnda 

dahil olmuĸtur. Proje ile jeotermal enerji kaynaklē karbondioksit emisyonlarēnēn azaltēlmasēna yºnelik 

olarak, ¿lkeler arasē saha uygulamalarēnēn yapēlmasē, yeni ekipman ve teknolojilerin test edilmesi ve 

bilgi birikimi ve tecr¿be aktarēmēnēn saĵlanmasē hedeflemektedir. Karbondioksit emisyonlarēnēn sēfēra 
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indirilebilmesi i­in karbondioksit gazlarēnēn rezervuara enjekte edilmesine iliĸkin T¿rkiye, Ķzlanda, 

Almanya ve Ķtalyaôda yer alan toplam 4 sahada testler yapēlacaktēr. Projenin ilk toplantēsē 2019 Mart 

ayē i­erisinde Kēzēldere jeotermal sahasēnda ger­ekleĸtirilmiĸtir. Projeye katēlēm ile 15 milyon avro 

hibe desteĵi alēnmasē, ge­ekleĸtirilecek Ar-Ge ­alēĸmalarē sonunda karbondioksit dahil t¿m atēklarēn 

re-enjekte edilmesi ve sēfēr atēkla enerji ¿retimi yapēlmasē aynē zamanda ikim deĵiĸikliĵi ile m¿cadele 

edilmesi saĵlanacaktēr (Zorlu Enerji, Faaliyet Raporu,2019). 

 
4.2.3. Heliotrophium Thermophilum (Sarı Bambul) bitkisi 

Kēzēldere 1 JES sahasē i­erisinde bulunan ve d¿nyada sadece bu alana endemik Heliotrophium 

Thermophilum (sarē bambul) isimli bitkinin (ķekil 7) araĸtērēlmasē ve koruma ºnerilerinin 

geliĸtirilmesi amacēyla Ege ¦niversitesi ile iĸ birliĵi protokol¿ yapēlmēĸtēr. 

Proje ­alēĸmalarē 2018 yēlēnda tamamlanmēĸ ve konuya iliĸkin hazērlanan y¿ksek lisans tezi ºnerileri 

doĵrultusunda ¿niversite ile koruma proje ºnerileri ¿zerine ortak ­alēĸmalar y¿r¿t¿lmektedir (Zorlu 

Enerji, S¿rd¿r¿lebilirlik Raporu, 2016-2017). 

 
ķekil 7. Heliotrophium Thermophilum (Sarē Bambul) 

 

             

 
4.2.4. En iyi enerji altyapı finansmanı ödülü 

Avrupa, Orta Doĵu ve Afrikaônēn ºnde gelen finans yayēnlarēndan biri olan EMEA Finance, y¿ksek 

yatērēmlē Kēzēldere III projesini ñEn Ķyi Enerji Altyapē Finansmanēò ºd¿l¿ne layēk gºrm¿ĸt¿r.  

D¿nya ­apēnda en iyi s¿rd¿r¿lebilir enerji projeleri i­in saĵlanan finansmanlarēn deĵerlendirdiĵi 

yarēĸmada, Kēzēldere III Jeotermal Enerji Santraline, Akbank, T¿rkiye Garanti Bankasē, T¿rkiye Ķĸ 

Bankasē ve T¿rkiye Sēnai Kalkēnma Bankasē arasēnda 2015 Kasēm ayēnda imzalanan anlaĸmayla, 

projeye saĵlanan 815 milyon dolarlēk krediye ñEn Ķyi Enerji Altyapē Finansmanēò ºd¿l¿ verilmiĸtir 

(Zorlu Enerji, S¿rd¿r¿lebilirlik Raporu, 2016-2017). 
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5.  SONDAJ ÇALIŞMALARI ve ÜNİTE BİLGİLERİ (S. Murat) 

Kēzēldere 2 ve Kēzēldere 3 projeleri kapsamēnda ruhsat sahasēnda 71 adet yeni kuyu a­ēlmēĸtēr. A­ēlan 

71 adet kuyunun 43ô¿ ¿retim, 18ôi re-enjeksiyon kuyusu olarak kullanēlmaktadēr (ķekil 8). ¦retim 

kuyusu enerji ¿retimi i­in ihtiya­ duyulan sēcak akēĸkan temin edildiĵi kuyudur. Akēĸkan, enerji 

¿retimi i­in boru hatlarē yardēmēyla santrale iletilir. ¦retim kuyularēndan ­ēkan sēcak akēĸkan enerji 

¿retiminde kullanēldēktan sonra kalan akēĸkan re-enjeksiyon kuyularē ile yeraltēna geri basēlēr. Bºylece 

hem kaynaĵēn korunmasē ve s¿rd¿r¿lebilirliĵi saĵlanēr, hem de ­evreye deĸarj ºnlenir.  

 
ķekil 8. Sondaj ­alēĸmalarē 

          

 
Kēzēldere jeotermal santralleri ¿nite bilgileri ile toplam kapasiteleri maddeler halinde kēsaca 

ºzetlenmiĸtir: 

¶ Santral Sayēsē   : 4  

¶ Toplam Kurulu G¿­   : 260 MW  

 Kēzēldere 1 JES   :15 MW 

 Kēzēldere 2 JES   :80 MW 

 Kēzēldere 3 JES   :165 MW (¦nite 1: 99,5 MW, ¦nite 2: 65,5 MW) 

¶ ķalt Sahasē    : 3 adet 154 kV (Kēzēldere 1 TM, Kēzēldere 2 TM, Kēzēldere 3 TM) 

 
ķekil 9. ¦nite bilgileri 
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6.KIZILDERE JEOTERMAL ALANI FAALİYETLERİ 

6.1. Elektrik Üretimi (T. Ķlhan) 

Kēzēldere jeotermal santralinin ºzel sektºre devredilmesinin ardēndan santralde yapēlan rehabilitasyon 

­alēĸmalarē ile kamu tarafēndan iĸletilirken %50-60 oranēnda kullanēlan kapasite, kurulu g¿­ 

kapasitesine (15 MW) y¿kselmiĸtir. Kēzēldere jeotermal alanēnēn ºzel sektºr uhdesindeki onuncu 

yēlēnda ise yapēlan yatērēmlar sonucu toplam kapasite 260 MW d¿zeyine ulaĸmēĸtēr.  

Kēzēldere jeotermal santrallerinin ºzel sektºre devredildiĵi 2008 yēlē ile 2019 yēllarē arasēndaki 

¿retimleri k¿m¿latif olarak ķekil 10ôda gºsterilmiĸtir. 

 
ķekil 10. Kēzēldere jeotermal santralleri br¿t ¿retimleri, 2008-2019 (GWh) 

(Kaynak, ZD¦Aķ) 

 

 

 

Kēzēldere 1 santralinin yēllēk br¿t elektrik ¿retimi ortalama 110 GWh d¿zeylerinde seyrederken 2013 

yēlēnda Kēzēldere 2ônin devreye alēnmasē ile ¿retim 700 GWhôye, 2017 yēlēnda Kēzēldere 3ô¿n ilk 

¿nitesinin devreye alēnmasē ile 900 GWhôye ve son olarak 2018 yēlēnda Kēzēldere 3ô¿n ikinci 

¿nitesinin iĸletmeye ge­mesi ile toplam ¿retim yēllar i­inde kademeli olarak 1700 GWh d¿zeyine 

ulaĸmēĸtēr. Kēzēldere jeotermal santrallerinin 2019 yēlēnda toplam net ¿retimleri 1450 GWh olarak 

ger­ekleĸmiĸ olup ¿retimin, 

 

¶ %38ôini 555 GWh ile Kēzēldere 3-1, 

¶ %31ôini 455 GWh ile Kēzēldere 3-2,  

¶ %30ôunu 431 GWh ile Kēzēldere 2, 

 
santrali oluĸturmaktadēr. ¦retimin piyasa ĸartlarē doĵrultusunda, aĵērlēklē olarak en son devreye giren 

Kēzēldere 3 JESôte yapēldēĵē gºr¿lmektedir. 
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Kēzēldere jeotermal alanēndaki son 18 yēllēk br¿t ¿retim deĵerleri ķekil 11 ôde yer alan grafikte 

verilmiĸtir. Yapēlan yatērēmlarēn ¿retime katkēsē ĸekilden a­ēk­a anlaĸēlmaktadēr. ¥zellikle toplam 165 

MW g¿c¿ndeki Kēzēldere 3ô¿n devreye alēnmasē ile birlikte ¿retim ºnemli derecede artmēĸtēr. 

 
ķekil 11. Kēzēldere jeotermal santralleri br¿t ¿retimleri, 2002-2019 (GWh) 

 

 

 

Diĵer yandan 2019 yēlēnda T¿rkiyeônin toplam br¿t elektrik enerjisi ¿retimi 304.252 GWh olarak 

ger­ekleĸmiĸ olup ¿retimin kaynaklara gºre daĵēlēmē incelendiĵinde, ¿retimin %13,24ô¿n¿ jeotermal, 

r¿zg©r ve g¿neĸ enerjisinin (ķekil 12) oluĸturduĵu gºr¿lmektedir (TEĶAķ, elektrik istatistikleri, 2019). 

Jeotermal kaynaĵēn tek baĸēna ¿retimdeki payē ise %3ôe yakēndēr. Kēzēldere jeotermal santrallerinin 

toplam ¿retim i­indeki payē santrallerin toplam br¿t ¿retimlerinin T¿rkiye geneline oranlanmasē ile 

1.700/304.252 = %0,55 olarak hesaplanmēĸtēr. 

 
ķekil 12. Elektrik ¿retiminin kaynaklara gºre daĵēlēmē, 2019 

 

 

29% 
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Jeotermal santrallerde, kullanēlan su, santrali y¿ksek sayēlabilecek bir sēcaklēkta terk etmekte ve 

ºnemli miktarda iĸ potansiyeli (ekserji) yer altēna enjekte edilmektedir. 200ÁC sēcaklēĵēndaki bir 

jeotermal kaynaĵēn enerjisinin teorik olarak maksimum %37ôsi elektriĵe dºn¿ĸt¿r¿lebilir baĸka bir 

ifade ile ¿st limit %100 deĵil %37 seviyesindedir. Santrallerin veriminin %37ôlik ¿st limite gºre 

deĵerlendirilmesi gerekmektedir (Kanoĵlu, 2014). 

Jeotermal santraller i­inde Kēzēldere 3, ¿­l¿ flash ve binary ­evrim sistemi ile ­alēĸmakta olup bu 

sistem d¿nyadaki klasik jeotermal santrallere gºre kaynaktan daha y¿ksek verim alēnmasēnē 

saĵlamaktadēr. Santralin verimi %18 d¿zeyinde ve bu d¿nyadaki en y¿ksek verim seviyelerinden biri 

olarak deĵerlendirilmektedir. Devlet tarafēndan iĸletilmekteyken Kēzēldere 1 JESôin verimi yēllar 

itibariyle %12-13 arasēnda deĵiĸmiĸtir. 

 
6.2. Entegre Diğer Faaliyetler (S. Murat) 

Kēzēldere Jeotermal Santralleri, jeotermal kaynaĵēn ekonomiye katkē saĵlayacak ĸekilde farklē 

alanlarda deĵerlendirilmesine ºnc¿l¿k eden entegre bir yatērēmdēr. Kēzēldere sahasēnda; enerji ¿retimi, 

konut ēsētmasē, seracēlēk, turizm, karbondioksit ¿retimi yapēlmaktadēr. Bu beĸ iĸkolu T¿rkiyeôde sadece 

Kēzēldere jeotermal sahasēnda bulunmaktadēr (Tablo 2). 

Tablo 2. Kēzēldere jeotermal sahasē iĸ kollarē 

Elektrik ¦retimi 1,7 milyar kWh elektrik ¿retimi (1 milyon konutun yēllēk elektrik t¿ketimi) 

Isētma Denizli ili, Saraykºy il­esindeki 2.500 konut ¿cretsiz ēsētēlmaktadēr. 

Seracēlēk 

Kēzēldere 2 jeotermal sahasēnda bºlgede kurulan T¿rkiyeônin ilk SERA OSB 

­atēsē altēndaki toplam 500 dºn¿m b¿y¿kl¿ĵ¿ndeki seralara sēcak su 

saĵlanmaktadēr.  

CO2 ¦retimi 

Kēzēldere sahasēnda karbon emisyonunun azaltēlmasē ve ekonomik olarak 

deĵerlendirilmesi i­in jeotermal akēĸkandaki doĵal karbondioksit santrale yakēn 

konumda tesisleri bulunan Linde Gaz A.ķ.ye verilmektedir.  

Termal Turizm 
Termal otel turizm kapsamēnda kurulan 2 otele ¿cretsiz sēcak su temin 

edilmektedir. 
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7. ÖZELLEŞTİRME SONUÇLARININ TARTIŞILMASI (T. Ķlhan) 

¥zelleĸtirme, geniĸ anlamē ile kamu mal varlēĵēnēn ya da para ile ºl­¿lebilen kamu kaynaklarēnēn ºzel 

m¿lkiyete devredilmesi baĸka bir ifade ile devletin iktisadi faaliyetlerinin tamamen kaldērēlmasē, asli 

gºrevi olan piyasada d¿zenleyici ve denetleyici gºrevini ¿stlenmesi olarak tanēmlanmaktadēr. 

¥zelleĸtirme uygulamalarēnda asēl amacēn ñbedelò olmamasē, ºzel sektºr¿n tecr¿besi, sahip olduĵu 

teknoloji, istihdam ve yatērēm yapma ufku, finansal kaynaklarēnēn g¿c¿ ve yºnetim dinamikleri gibi 

bir­ok faktºr¿n ekonomiye olumlu yansēmalarēnēn gºz ardē edilmemesi gerekmektedir (Ķlhan,2018). 

Bu kapsamda Kēzēldere Jeotermal Santrali ºzelleĸtirme iĸleminin vurgu yapēlan t¿m bu hususlarē 

karĸēladēĵē a­ēk­a gºr¿lmekte olup sºz konusu ºzelleĸtirme iĸleminin aktºrleri, rolleri ve uygulamanēn 

sonu­larē ķekil 13ôde gºsterilmiĸtir.  

 
ķekil 13. Kēzēldere jeotermal alanē ºzelleĸtirme uygulamasē 

 

 
7.1. Ekonomik sonuçlar 

Kēzēldere jeotermal alanēnda ºzelleĸtirme sonrasē yapēlan yatērēmlarēn sonu­larē elektrik ¿retimindeki 

ciddi artēĸēn yanēnda, seracēlēk, termal turizm, karbondioksit ¿retimi, konutlarēn ēsētēlmasē gibi farklē 

alanlarē da i­ine alan dºng¿sel bir ekonomi oluĸturarak bºlgesel kalkēnmayē beraberinde getirmiĸtir.  

Elektrik ¿retiminde, istikrarlē, milli ve yenilebilir kaynaĵēn kapasite artērēmē ile birlikte oluĸan 16 kat 

d¿zeyindeki artēĸ, ¿lkenin enerjide dēĸa baĵēmlēlēĵēnēn azalmasē bakēmēndan olduk­a ºnemlidir. 

Yenilenebilir jeotermal kaynaĵēn devlet elinden ºzel sektºre ge­mesi ile birlikte verimlilik de 

artmēĸtēr. Santral verimi E¦Aķ dºneminde %13 seviyesindeyken bu oran yeni tesislerde y¿ksek 

teknoloji yatērēmlar ile %18ôe y¿kselmiĸ baĸka bir ifade ile kaynaktan daha y¿ksek verim alēnmasē 

saĵlanmēĸtēr.  
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Diĵer yandan jeotermal ile entegre edilmiĸ diĵer baĸlēca sektºrler ise tarēm ve turizmdir. Kēzēldere 2 

santralini i­indeki alan 600 dºn¿ml¿k alanda devam eden organize jeotermal sera projesi ile seralarēn 

iĸletme giderlerinin ºnemli bir kēsmēnē oluĸturan ēsētma giderlerinin kaynaktan karĸēlanarak minimum 

tutulmasē ve 15.000 ton sebze ¿retilmesi planlanmaktadēr. Proje aynē zamanda 600-700 kiĸiye de 

istihdam saĵlayacaktēr. Bºlgedeki termal otellere sēcak su verilmesi suretiyle hem termal hem saĵlēk 

turizmi desteklenmekte ve doĵalgazēn bulunmadēĵē bºlgede 2500 konut ¿cretsiz ēsētēlmaktadēr. T¿m 

bu entegre iĸ kollarē kaynaĵēn etkin kullanēmēnēn yanēnda bºlgesel kalkēnmayē da desteklemektedir. 

Ayrēca Kēzēldere jeotermal alanēnda jeoloji, kimya, metalurji gibi farklē disiplinleri bir arada 

bulunduran bir istihdam ĸekli oluĸturulmuĸ, yerel istihdama ºncelik verilmiĸtir. 

Ekonomik a­ēdan ele alēnmasē gereken bir diĵer husus ise vergi boyutudur. ¥zelleĸtirme iĸlemi ºncesi 

2008 yēlēnda Ocak-Eyl¿l dºnemindeki elektrik satēĸēndan AD¦Aķ tarafēndan devlete ºdenen 

Kurumlar Vergisi 8,6 milyon TL (5,4 milyon $)ôdēr. Aylēk bazda d¿ĸ¿n¿ld¿ĵ¿nde 600.000 $ôlēk bir 

vergi gelirinden sºz etmek m¿mk¿nd¿r. Yatērēma baĵlē olarak kurulu g¿­ kapasitesindeki ve elektrik 

¿retimindeki dolayēsēyla elektrik satēĸēndaki artēĸēn ĸ¿phesiz vergiye yansēmasē da olacaktēr. Ancak 

ºzel sektºr¿n yatērēmdan kaynaklē oluĸan y¿ksek finansman giderlerinden ve amortismanlardan dolayē 

elde edilen kar mali tablolarda zarar olarak yansēmakta dolayēsēyla hen¿z vergi ºdemesi 

ger­ekleĸmemektedir. Ancak finansman giderleri ve amortismanlarēn azalmasēyla oluĸacak karēn 

ileriki dºnemlerde mali tablolara yansēyacaĵē bir ger­ektir. 

 
7.2. Çevresel sonuçlar 

Kēzēldere jeotermal yatērēmlarēnēn ekonomik a­ēdan verimli olmasēnēn yanēnda, yatērēmlarda ­evre 

duyarlēlēĵēnēn da ºn planda olduĵu gºr¿lmektedir. Santral tasarēmēnda kullanēlan kombine ­evrim 

sistemi, santralin ­evreye olan olumsuz etkisini en aza indirmektedir. Kaynaktan alēnan suyun buhar 

g¿c¿ ile t¿rbini ­evirmesinden sonra yeniden yer altēna verilmesi ile kaynaĵēn s¿rd¿r¿lebilirliĵi 

saĵlanmakta ve ­evreye deĸarj olmasē ºnlenmektedir. Bu husus ayrēca ¿lke kaynaklarēnēn etkin ve 

verimli kullanēlmasē a­ēsēndan ºnemlidir. Diĵer yandan Kēzēldere jeotermal santrallerinin, ABônin 

s¿rd¿r¿lebilirlikle ilgili ºnemli projelerine dahil olmasēnda, iĸleticinin ileri gºr¿ĸ¿, duyarlēlēĵē, ­evre 

bilinci ile y¿ksek teknolojiye yatērēm yapmasē ve Ar-Ge ­alēĸmalarēndaki baĸarēlarēnēn etkili olduĵu 

a­ēktēr. Proje ­alēĸmalarēnda, enerji verimliliĵi, s¿rd¿r¿lebilirliĵin yanēnda bio­eĸitliliĵe verilen ºnem 

de dikkat ­ekmektedir. Alanda yer alan endemik bitki t¿rlerinin korunmasē, ¿lkemiz hatta d¿nya 

k¿lt¿rel mirasē baĵlamēnda ºzelleĸtirme sonucu ortaya ­ēkan bir baĸka olumlu geliĸmedir. 

 
7.3. Sosyo-Kültürel sonuçlar 

¥zel sektºre devredilmesinin ardēndan, jeotermal alanēnda iĸletici tarafēndan y¿r¿t¿len araĸtērma 

geliĸtirme faaliyetlerinde, ¿lkemizin ºnemli AB projelerinde diĵer se­ilmiĸ ¿lkelerle birlikte yer 

almasē, se­kin platformlarda temsil edilmesi, ­alēĸmalarēnēn ºrnek gºsterilmesi hi­ ĸ¿phesiz ¿lke 

itibarēna katkē saĵlamaktadēr. 
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Diĵer yandan yenilenebilir enerji kaynaklarēnēn doĵayē koruyacak ĸekilde projelendirilmesi ve 

iĸletilmesi ile doĵal kaynaklarēn, uygun iĸletildiĵi takdirde ­evreye zarar vermeden sonsuza dek 

kullanēlabileceĵinin aksi halde hem ­evrenin zarar gºreceĵi hem de kaynaĵēn yok olmazsa bile 

veriminin azalacaĵē bilincinin topluma aktarēlmasē saĵlanmaktadēr. Bu durum, diĵer proje ve bºlgeleri 

de dolaylē olarak etkilemekte ve kaliteli yaĸamēn s¿rd¿r¿lebileceĵi bir ortamēn oluĸmasēna fayda 

saĵlamaktadēr.  

 
8. DEĞERLENDİRME ve ÖNERİLER (T. Ķlhan) 

¥zelleĸtirme sonrasē Kēzēldere jeotermal yatērēmlarēnda doĵal ve k¿lt¿rel mirasa olan ­evresel ve 

sosyal etkilerin ºl­¿ld¿ĵ¿, deĵerlendirildiĵi, olumsuz etkileri azaltmaya yºnelik ºnlemlerin alēndēĵē, 

bu kapsamda y¿ksek teknolojiye yatērēm yapēldēĵē, enerji verimliliĵin gºzetildiĵi buna gºre s¿re­lerin 

iyileĸtirildiĵi ve projeler geliĸtirildiĵi gºr¿lmektedir. ¥zelleĸtirmenin diĵer aktºr¿ olan kamu kesimi 

ise d¿zenleyici ve denetleyici gºrevlerini yerine getirerek gerekli yasal d¿zenlemeleri yapmakta, 

yatērēmlarē onaylamakta ve gerektiĵinde verdiĵi teĸvikler ile ºzel sektºr¿ desteklemektedir. Kēzēldere 

jeotermal alanēnēn ºzel sektºre devredilmesinin, ºzelleĸtirmenin temel felsefesi ve ama­larēnē en iyi 

ĸekilde ortaya koyan ve ºzelleĸtirme tarihinin en ºnemli uygulamalarēndan biri olduĵu a­ēktēr. 

Ķĸletme hakkē devir s¿resi (2038) sonunda, ĶHDS gereĵi elektrik ¿retim tesisleri ve yapēlmēĸ t¿m 

yatērēmlarē ile birlikte AD¦Aķôa geri devredilecektir.  Yatērēmēn geri dºn¿ĸ s¿resi dikkate alēndēĵēnda 

devir s¿resi uzatēlmadan yeni yatērēm yapēlmayacaĵē, yeni yatērēmlarēn yapēlmasēnē teminen mevcut 

iĸleticiye ilave iĸletme s¿resi verilmesi veya yeni ºzelleĸtirme uygulamalarēyla sahadaki enerjinin 

ekonomiye kazandērēlmasē b¿y¿k ºnem arz etmektedir.   
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