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ABSTRACT

Development/ valuation of foundation immovable properties in the discipline of land management is to be
investigated via this study. Properties owned by General Directorate of Foundations (GDF) and by
registered/fused foundations are known as foundation properties. According to current Foundations Law
numbered 5737, like abolished Foundations Law numbered 2762, all duties, powers and responsibilities of
foundation properties have been assigned to GDF. Based on Foundations Law, foundation properties have
been evaluated via various land valuation methods. Foundations Law and GDF’s Strategic Plan aim at
increasing the income derived from foundation properties via good management of foundations and its
properties. In this context, about 80.000 parcel based immovable properties have been administered and
represented by GDF. In this study, land valuation methods used by GDF, current problems and solution
approaches are discussed.

Keywords: Foundation, development of immovable property, market values, tender.

VAKIF TASINMAZLARIN GELISTIiRILMESINDE YASANAN SORUNLAR VE COzZUM
YAKLASIMLARI

OZET

Bu caligma kapsaminda arazi yonetimi disiplini altinda vakif tasinmazlarin gelistirilmesi/degerlendirilmesi
ele alinacaktir. Miilkiyeti; mazbut vakiflar ile Vakif Vakiflar Genel Miidiirliigi'ne (VGM) ait olan
taginmazlar vakif tagimnmazlar olarak bilinmektedir. Bilindigi gibi; miilga 2762, meri 5737 sayili Vakiflar
Kanunu, vakif tasinmazlarin yonetimi ile ilgili gorev, yetki ve sorumluluklart Vakiflar Genel Mudiirliigii’'ne
vermistir. Bu mevzuat cercevesinde vakif taginmazlar ¢esitli tasinmaz gelistirme yontemleri ile
degerlendirilmektedir. Vakif tagimmazlarin iyi yonetimi ile bu tasinmazlardan elde edilecek gelirin artirilmasi
Vakiflar Kanunu ve Vakiflar Genel Miidiirliigii Stratejik Plani’ndaki kurum hedeflerindendir. Bu kapsamda
Genel Miidiirliik tarafindan yonetim ve temsili stlenilen parsel bazinda 80000 civarinda vakif tagimmaz
oldugu bilinmektedir. Bu caligmada; vakif tasinmazlarin gelistirilmesinde VGM tarafindan kullanilan
taginmaz gelistirme yontemleri, yasanan sorunlar ve ¢dziim yaklagimlari sunulacaktir.

Anahtar Sozciikler: Vakif, tasinmaz, gelistirme, rayig, ihale.
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1. GiRiS

Tasinmaz degerleme yontemleri genel olarak; karsilasgtirma, gelir, maliyet ve nominal yontem
olarak 4 ana baslikta Ozetlenebilir [1]. Degeri belirlenecek olan taginmazin durumuna ve
ozelliklerine gore; bu ydntemlerden uygun olan tercih edilir. Ornegin, kentsel alandaki bir arsa
icin emsal (karsilastirma) yontemi tercih edilirken, kirsal alandaki bir arazi igin gelir yontemi
tercih edilmektedir [2]. Ulkemizde arsa ve arazi degerlerinin belirlenmesi Devletin gelir
kalemlerinde nemli bir yere sahip olan emlak vergisi i¢in de son derece dnemlidir. Bu noktada
devlet eliyle tasinmazlarin 4 yilda bir cadde-sokak bazinda asgari arsa-arazi degerleri
belirlenmektedir. Ancak belirlenen bu deger cogu zaman piyasa rayiglerinin altindadir [3].

Bu caligma kapsaminda, vakif taginmaz/tasinmazlar olarak adlandirilan taginmazlar;
miilkiyeti mazbut vakiflar ile Vakiflar Genel Miidiirliigii’ne (VGM) ait taginmazlardir. Bilindigi
gibi 5737 sayili yasa geregi bu tip vakif tasmmmazlarin is ve islemleri VGM tarafindan
yiriitilmektedir. Vakif tasinmazlarmm optimum sekilde degerlendirilmesiyle elde edilecek
gelirlerden vakfiye dogrultusunda harcama, vakifin(vakfi kuran kisinin) birakt1g1 gerek akar ve
gerekse de hayrat niteligindeki tasinmazlari onarma, koruma, kollama, vakfi yasatma, vakfin
siirekli ve siirdiiriilebilir bir sekilde idaresine imkan verme noktasinda istifade edilmektedir [4].
Bu noktada; elde edilecek gelirin olabildigince iist seviyede tutulmasi, gerektiginde vakfin akar
nevi’nden taginmazlarinin gelistirilmesi veya daha iyi degerlendirilmesi ile miimkiin olmaktadir
[5].

Caligma kapsaminda VGM tarafindan, vakif taginmazlarin gelistirilmesinde kullanilan
tasinmaz  gelistirme/degerleme yontemleri, VGM’nin merkez ve tasra birimlerinin bu
siireclerdeki is akist verilerek, uygulamada yasanan sorunlar ve bu sorunlarin ¢6ziimii adina
¢Oziim yaklagimlari gelistirilecektir.

1.1. Metodoloji

Calisma kapsaminda ele alinan vakif tagimmmazlarin degerlendirilmesi konusu igin; dncelikle
bunlarin parsel bazinda niceliksel durumu verilecektir. Daha sonra, VGM tarafindan vakif
taginmazlarin ne sekilde degerlendirildigi ve her bir degerleme siirecinin kisa tanimi yapilacaktir.
Tasinmaz degerlendirme siiregleri, is akis diyagramlari kullanilarak gorsel olarak daha iyi bir
sekilde sunulacaktir. Konu kapsaminda, VGM de yiiriitilen is akislarinin yaninda, yasal
mevzuatta verilecektir. VGM~de yiiriitiilen tasinmaz degerlendirme islemlerinde karsilasilan
sorunlar bulgular ve irdeleme kisminda ele alinacaktir. Bu sorunlar igin gelistirilen ¢dziim
yaklagimlari ¢caligmanin sonunda verilerek ¢alisma tamamlanacaktir.

1.2. Vakiflarda Tasinmaz Degerleme Calismalari
Ulkemizde 80000 civarinda olan vakif taginmazlarin bir kismu “yapili tasginmaz” bir kismi da
“yapisiz  taginmaz” dir. Bu  tasginmazlarin  timi  birden diistiniildiigiinde;

onarim/restorasyon/yapim karsilig1 kiralama modeli (yap-islet-devret [YID]), kat karsilig1 ingaat
yapimi modeli (KK), kiralama, tahsis, satis yontemleri sekil 1°deki bigimde uygulanmaktadir [6].
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Sekil 1. Vakif tasinmazlarin gelistirilmesi

1.3. Restorasyon veya Onarim Karsih@ Kiralama

Vakiflar Genel Midiirliigii ile idare ve temsil ettigi vakiflara ait vakif kiiltiir varliklarini
muhafaza ve imar etmek, giiniin kosullarina gére ekonomik bir sekilde yatirima doniistiirmek ve
isletmek icin restorasyon veya onarim karsiligi kiralama islemleri Vakiflar Kanunu ve “Vakif
Kiiltiir Varliklarin Restorasyon veya Onarim karsihigi Kira Verilmesi ve Islemlerini Usul ve
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Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Restore Et- Islet- Devret seklinde tanimlanarak
yapilmaktadir [7].

Bu modelde tasimmazin onarimi veya restorasyonu i¢in yapilan bir fizibilite ¢caligmasi
ve hazirlanan proje ile tasinmaza harcanmasi tahmin edilen bedel hesaplanir. Daha sonra
taginmazin basta serbest piyasa kosullarinda, onarimdan sonraki verilecek fonksiyon ile
kullaniminda elde edilebilmesi muhtemel kazang veya bu kazanca dayali olarak alinmasi tahmin
edilen kira bedeli belirlenerek, tasinmazin bu onarim karsiliginda ne kadar siirede kendine
yapilan yatirimi amorti edebilecegi hesaplanir. Bu hesaplamalarda tasinmaza harcanan paranin
bagka yatirim araglarinda degerlendirilmesi gibi ihtimaller de g6z oniine alinarak taginmaz igin
cazip olabilecek ideal bir kiralama y1l1 ortaya konulur. Ekspertiz raporuna baglanan bu anlatimlar
Bolge Miidiirliigii Komisyonunca da uygun goriilerek Idare goriisii niteligi ile VGM’ye
gonderilir. Burada ilgili Daire Baskanligi koordinatorliigiinde konunun yetkili organ olan
Vakiflar Meclisinde goriisiiliir. Vakiflar Meclisince de konunu uygun goriilmesi durumunda
Meclis Karart alinir ve 2012/15 nolu Basbakanlik Genelgesi [8] uyarinca Bagbakanliktan da
gerekli izin alindiktan sonra ihale edilmek iizere bélge miidiirliigiine iletilir. ihale sonrasinda
tanimlanan siirede, fizibilite i¢in hazirlanan onayli projeye uygun sekilde imalatlarin yapilmasi,
yap1t denetim heyeti tarafindan siirekli olarak kontrol edilir. Projesine uygun sekilde isin
bitirilmesinden sonra taginmazin kullanimu siirecine gecilir. Taginmaz belirlenen fonksiyonda ve
belirlenen siirede kullanilarak siire sonunda idareye teslim edilir ve siire¢ tamamlanir.

1.4. Yapim veya Onarim Karsiig: Kiralama (YiD)

VGM’ndeki YID modeli; miilkiyeti mazbut vakfa veya VGM’ne ait tasinmazlar iizerine,
yiiklenicisi tarafindan inga edilip isletme siiresi ve bedeli belirlenen faaliyetin, siiresi kadar
gerceklestirildikten sonra, taginmazin herhangi bir hak talep etmeksizin devredilmesidir. 5737
Sayili Vakiflar Kanunu’nun 20. maddesi ¢ercevesinde onarim ve insa bedeli gz 6niine alinarak
kira siiresi Genel Midiirliilk Makam Onay1 ile 20 y1l, Vakiflar Meclis Karari ile de 49 yila kadar
tespit edilebilir. 2012/15 nolu Bagbakanlik Genelgesi uyarinca Bagbakanliktan da gerekli izin
alindiktan sonra uygunluk siireci tamamlamr. Bunun neticesinde; YID modeliyle birgok
taginmazin degerlendirilmesi igin karar alinmistir. Bunlar arasinda; is merkezi, akaryakit
istasyonu, turistik otel, apart otel, giiniibirlik tesis, hastane, sosyal tesis, Formula—1 tesisi, 6zel
okul, dershane, kres, yurt, otopark, spor tesisi, motel, diigiin salonu vb. yapilmak iizere ihale
edilebilir [9].

1.5. Kat Karsih@

Kat karsili81 insaat; miilkiyeti Vakfina veya Vakiflar Genel Miidiirliigiline ait tasinmazlar {izerine,
ihale sonucunda kabul edilecek oranlarda miilkiyetinin devrine karsilik, yap1 yaptirtlmasi olarak
tanimlanir. Bu modelde birgok tasinmaz kat karsilig1 ingaat yaptirilmak {izere degerlendirilir. Bu
ingaatlarin tamamlanmasi sonucunda; daire, diikkkan, biiro, villa, apart daire ve 6zel okul gibi gelir
getirici 6zellikli bircok taginmaz idareye kazandirilabilir [10].

Bu model; piyasadaki yap1 miiteahhitlerin ve ingaat firmalarinin ¢ok kullandig: bilinen
bir yontemdir. Meri imar durumuna gore vakif tasinmaz {izerine genelde talipli olan tarafindan
Idare yol gosteriminde bir proje ¢izdirilir. Proje iizerindeki tiim imalatlar degerlendirilerek
taginmazin mevcut durumu (genelde arsa ya da gegici tek katli yapilar), proje uygulandiktan
sonraki durumu, cevredeki serbest piyasadaki alim-satim bedelleri, projedeki her bir bagimsiz
boliimiin serbest piyasa degeri, projenin toplam maliyeti, projeye harcanacak bedelin farkli
yatirrm araglarinda degerlendirilmesi durumunda elde edilebilecek muhtemel gelir, proje
tamamlandiktan sonra tasinmazlarin kiralanmasindan veya satisindan elde edilebilecek muhtemel
gelir basta olmak iizere mevcut durum ve proje iizerinden piyasa sartlart 1s1ginda detaylt bir
ekspertiz raporu hazirlanir. Bu raporda g¢evrede yapilan insaatlardaki kat karsilifi orani esas
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alinarak belirlenen bir kat karsiligi oran1 temel dayanak noktasidir. Tiim bu unsurlar dikkate
alinarak taginmaz lizerine insa edilecek bagimsiz boliimlerden kat karsiligi oranina isabet edecek
olanlarinin idareye veya mazbut vakfa kalacak sekilde, kat karsiligi oraninin tamamlanmasinda
para alma da hesaba katilarak ekspertiz raporu hazirlanir. Bu rapor Bélge Miidiirliigii Komisyonu
tarafindan degerlendirilerek uygun gériildiigii sekliyle Idare gériisii olarak VGM’ye génderilir.
Konu hakkinda Vakiflar Meclis Karari alindiktan sonra 2012/15 nolu Basbakanlik Genelgesi
uyarinca Bagbakanliktan da gerekli izin alinarak izin siireci tamamlanir.

1.6. Satis Yoluyla Degerlendirme

Mazbut vakif tasinmazlardan olup da tek bagina degerlendirilme imkani olmayan, ileride rantabl
olma ihtimali goriilmeyen, mevcut durumda herhangi bir getirisi olmayan veya az olan, imar
plani icerisinde olmasina ragmen yatirima uygun bir fonksiyonda olmayan veya plan disinda
kdylerde bulunan, sekilsiz, kii¢iik veya 6zel ya da tiizel kisiler ile hisseli vakif parselleri bagta
olmak iizere genel olarak elde tutulmasinda fayda goriilmeyen vakif taginmazlarin satis islemleri
VGM tarafindan yapilabilmektedir. Burada oncelikli olarak bu tiir tasmmazlarin gerek Idare
gerekse satin almak isteyen talipli tarafindan tespit edilerek glindeme getirilmesi ile siirece
baglanir. Satis1 uygun goriilmesi igin hazirlanan ekspertiz raporu oncelikle Bolge Miidiirliigi
Komisyonunda daha sonra Bolge Miidiirliiglinde de uygun goriilmesi halinde VGM’ye iletilir.
Konu Vakiflar Meclisinde goriisiilerek uygun goriilmesi halinde gerekli Meclis Karar1 alinir ve
2012/15 nolu Basbakanlik Genelgesi uyarinca Basbakanliktan da gerekli izin alinarak siireg
tamamlanir. Devlet Thale Kanunu hiikiimleri uyarinca amilan tasinmazin satis ihalesi gerekli
ilanlar yapilmak suretiyle duyurulur. fhale en yiiksek bedeli veren kisi iizerinde birakilir. Bu
kisma kadar olan siire¢ gegici ihale olarak adlandirilir. Siire¢ izah edilerek kat-i ihale igin
VGM’ye gonderilir. VGM’ce uygun goriilerek onaylanmast halinde gecerlilik kazanir. Daha
sonra bu kisi bu bedeli kuruma ddeyerek ilgili tapu midiirliigii’'nde (TM) tasinmazin satig islemi
gerceklestirilir.

1.7. Kiralama Yoluyla Degerlendirme

Kiracis1 bulunmayan vakif tasinmazda kiralama islemlerinin yiiriitiilmesi

Mazbut vakif tasinmazlarm kiralanmasi1 2886 sayil1 Devlet Thale Kanunu [11] hiikiimlerine gore
yiriitiilmektedir. Kiracist bulunmayan bir vakif tasinmazin ihale edilerek kiralanmasi siireci su
sekilde islemektedir. Ihalesi yapilacak olan taginmazlarm ihale muhammen bedelleri bdlge
miidiirliigli komisyonu tarafindan emsal ve rayiglere gore tespit edilir ve bolge midiirliigii
makamimca da uygun goriilmesi halinde gegerlilik kazanir. Yukarida verilen degerleme
yontemlerindeki ekspertiz raporu hazirlanmasi siireci, bolge miidiirliigiiniin uygun goérmesi
halinde bu asamada da isletilebilir (Sekil 2). Tespit edilen bu bedelin de yazili oldugu ihale ilani,
azami 3 yil asgari 1 yil olan kiralama siiresine gore gecici ve ek teminatlarda belirtilerek varsa
0zel sartlariyla birlikte ihale ilaninin yapilmasindan 6nce 2012/15 nolu Bagbakanlik Genelgesi
uyarinca Bagbakanliktan da gerekli izin alinmasi icin Genel Miidiirliige iletilir. izin alindiktan
sonra ilgili bolge miidiirliigiince basin yaym miidiirliigiine gonderilir. [hale mevzuat hiikiimlerine
gore ilan edilen ihale bilgileri kurumsal ag adresi ve ticari ag adreslerinden de olmak iizere
duyurulur. 2886 sayili yasa hiikiimlerine goére ihale ilani1 yapilirken, ilanin yerel-ulusal-resmi
gazetelerde yayimlanmasi bir sonraki yil i¢in, yayimlanan Merkezi Y6netim Biitge Kanunu’unun
“I” cetveli uyarinca belirlenir. 2013 yilinda yayimlanarak yiiriirliige konulan 2014 Y1li Merkezi
Yonetim Biitge Kanunu i cetveli uyarinca [12] 2014 yili parasal degerleri ¢izelge 1’°de verilmistir.
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Cizelge 1. 2886 Sayili Devlet ihale Kanunu Parasal Limitleri [13]

2886 SAYILI DEVLET IHALE KANUNU PARASAL LIMITLERI (01.01.2014-
31.12.2014)
(Bu parasal limitler satis. kiraya verme, miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ve trampa isleri
icin uygulanacaktir)
(6512 sayih 2014 Y1l Merkezi Yénetim Biitce Kanunu I-Cetveli)

islemin Tiirii Kanuni Tutan
Dayanag (TL)
Basin {lan Kurumunca Yapilan {lanin Alt Parasal Limiti 17/2 530.000
Resmi Gazete ile Ilanin Alt Parasal Limiti 17/3 1.600.000
Acik Teklif Usulii Parasal Limiti 45 1.600.000
Pazarlik Usulii illerde, kurulus merkezlerinde,
Parasal Limiti biiyiiksehir belediyesi sinirlari igindeki 51/a 58.000
ve niifusu 50000’i gecen ilgelerde
Diger ilgelerde 51/b 29.000

* Soz konusu degerlere KDV dahil degildir.

Tasinmaz ihale ilam1 duyurulduktan sonra ihaleye katilmak igin gerek 6zel ve gerekse
tiizel kisiler olsun ilanda belirtilen bedelleri, teminatlar1 vs. ilgili bankaya yatirarak diger
belgelerle birlikte ihale ilaninm yapilacagi yerde hazir bulunur. Thale mantiginda kurum lehine
uygun sekilde en yiiksek bedeli teklif eden talipli lizerinde tiim katilimcilar ve ihale komisyonu
huzurunda ihale birakilir. fhale iizerinde kalan kisinin disindaki katilimecilar gegici ve ek
teminatlarini geri alarak siire¢ diginda kalirlar. Tasinmazin kiralama ihalesine uygun sekilde idare
ve ihale lizerinde kalan kisi arasinda noter onayli sdzlesme yapilabilmesi i¢in kesin teminat ve
varsa depozito alinarak daha sonra kefili ile birlikte noter onayli s6zlesme yapilir. S6zlesmeden
sonra gegici ve ek teminat iade edilerek kiralama siireci tamamlanmis olunur.

Ihale iizerinde kalan kisinin ihale sonucuna uygun sekilde noter onayli sozlesme
yapmamas! durumunda yatirdig1 gecici ve ek teminat idareye irad (gelir) kaydedilir. Ancak bu
stireci yasayan vakif tasinmazin kiralanmasi i¢in yeniden ihale yapilmasi gerekmektedir. Bu
durumdaki kigiler VGM’nin ihale islerinden bir y1l siire ile yasakli hale getirilirler.

Ihaleye talipli katilmamasi durumunda ise ihale tasdik tarihinden itibaren ihalenin
pazarlik ihalesine birakilmasi igin karar alinarak ihale sartlarinin gegerliligi ile 15 giin daha
uzatilmas: saglanir. Bu siirede bagvuranlar arasinda ayni yontemle ihale ilanindaki bedelden
diistik bedelde olmamak {izere pazarlik ihalesi yapilir.

Ihale siirecinin Entegre Vakif Otomasyon Sistemi’nde de (EVOS) es zamanl olarak
yapilmasi gerekmektedir. Bunun i¢in Vakif Tasinmaz Dosya Numarasi1 (VTDN) {izerinden ilgili
taginmazin tespiti yapilir ve tespit bilgileri, muhammen bedel bilgileri, ihale teminat bilgileri
girilerek kayit olusturulur. Bundan sonra ihale islemlerinden ihale giinii, saati, tiirii, ilan sekli gibi
bilgiler girilir. hale zamanma kadar gelen katilimci dosyalari ve buradaki bilgiler ilgili
tasinmazin ihale dosyasina katilimei olarak TC Kimlik No veya Vergi Numarast ID no olacak
sekilde kayit edilir. Thalesi tamamlanan tasinmaza verilen en yiiksek bedel sisteme girilerek ihale
bu bedele teklif eden kisi iizerinden sonlandirilir. Daha sonra EVOS bu katilimeiy1 sdzlesmesi
yapilmast i¢in ilgili meniiye aktarir. Bu agamadan sonra sistem iizerinden hazirlanan sozlesme
dokiimante edilerek idare ve katilimci arasinda noter onayli olarak imzalanip sézlesme bilgileri
sozlesme mentisiinden sisteme girilir. Bu s6zlesmenin tarihine gore ilgili ddemelerin tahakkuklart
olusturulur. Kiracilik vasfi kazanan kisi herhangi bir Vakifbank Subesinden, VGM kurumsal ag1
(kredi kart1 ile) ve Vakifbank Dogrudan Borglanma Sistemi (DBS) [14] ile VTDN ile birlikte
odeyebilir.

Sozlesmeye gelmeyen katilimer sézlesme yapmaktan vazgectigi igin tasinmaz ihale
havuzuna geri dondiiriiliir, katilimeinin yatirdigl teminatlar sistem disina atilarak idare hesabina
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irad kayit edilir. Bu tip kisiler sistem lizerindeki kara listeye dahil edilerek 1 yil siire ile ihale
yasaklis1 olur.
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Sekil 2. Vakif tasinmazlarin gelistirilmesine esas ekspertiz raporu hazirlama is akist

Kiracist bulunan vakif tasinmazlarda kiralama siireclerinin yiiriitiilmesi

Mevcut kiracinin sozlesmesinden kaynaklanan kiracilik hakki; kendi talebi ile dilekg¢e vererek
bagkasina, Oliimii halinde veraset ile mirascilarina ya da ig ortagi almasi veya ¢ikarmasi
durumunda devredilebilmektedir.

Devir edecek ve devir alacak kisiler taleplerini dilekgeleri ile idareye bildirir. Konuya
iligkin ilgili kiracinin kiralama dosyasinda kira borcu, idare ile uyusmazligi bulunmamasi
durumunda devir talebi idare komisyonunca degerlendirilir. Bundan sonra kira bedeli
komisyonca emsal ve rayicler temel alinarak tespit edilir. Belirlenen kira bedeli ve diger kiralama
sartlart devri talep eden kisiye bildirilir. Kabul etmesi durumunda sézlesme agsamasina gegilerek
kefili ile birlikte noter onayli sézlesme yapilir. EVOS’da ise ayni islemler yapilarak sozlesme
farkli kisiye devir edilerek sistemde yeni kiraci tanimlanir.

Kiracinin 6liimii halinde; kiracinin 6liimiiniin idarece tespiti veya mirasgilarinin idareye
bagvurmast durumunda kiracinin veraset ilami ve bir dilekge ile kiraciliga devam etmek
istenmesinin idareye bildirilmesi gerekir. Birden fazla miras¢1 olmas1 durumunda ya ortak olarak
ya da bir miras¢1 iizerinde diger mirasgilarin haklarindan feragat etmeleri ve feragatnamelerinin
idareye iletilmesi gerekir. Bu durumda yeni kiract ile noter onayli sdzlesme yapilir. Ayni islem
EVOS iizerinden yapilarak yeni kiraci bilgileri sisteme aktarilir.

1.8. Tahsis Yoluyla Degerlendirme

Vakiflarin hayrat nevi’nden olan taginmazlariin 6ncelikli olarak vakfiyesinde aykirt bir hiikiim
yoksa kiraya verilme imkani arastirildiktan sonra eger kiralanamaz veya kiralanmasi uygun
olmayan nitelikte bir taginmaz olmasi durumunda tahsis edilmesi miimkiindiir. Bu durumda
oncelikli olarak vakfiyesindeki sartlar dahilinde islev verilmesi VGM’nce saglanarak,
kullanilmak tizere kamu kurum ve kuruluslari ile kamu yararina hizmet veren dernek ve vakiflara
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tahsis edilebilir. Tahsise iliskin olarak bdlge miidiirligiine yapilan talep iizerine zeminde gerekli
inceleme yapilarak bolge miidiirliigi komisyonunca tahsis bedeli belirlenerek bolge miidiirligii
makaminca da uygun goriilmesi halinde VGM’ne iletilir. VGM’ndeki ilgili daire bagkanligi
koordinatorliigiinde konu Vakiflar Meclisine sevk edilir. Vakiflar Meclisi’'nce karar verilmesi
halinde tahsis talebi karara baglanarak 2012/15 nolu Bagbakanlik Genelgesi uyarinca
Bagbakanlik’tan da gerekli izin alindiktan sonra bolge miidiirliigiine tahsis protokoli ile birlikte
gonderilir. Gonderilen protokol ve Vakiflar Meclis Karari sartlarina gore tahsis islemi yapilarak,
taginmaz tahsis edilen tiizel kisilige teslim edilerek siire¢ tamamlanr.

2. BULGULAR VE iRDELEME

Bu ¢alisma kapsaminda mevcut tasinmaz gelistirme siireglerinde elde edilen bulgular ve buna
yonelik irdelemeler dzetlenecektir.

. VGM Ozelinde elde edilen Bulgular ve irdelemeler ve Goriis Gelistirme

Tasinmaz gelistirme caligmalarma esas ekspertiz raporu ve komisyon karari
diizenlenmesinde, bazi personellerin (mimar, mithendis, sehir plancisi, teknisyen, sube miidiiri
vs.) gorev almak istemedigi,

Degerleme konusu taginmazin, ekspertiz raporunun hangi degerleme yontemiyle ele
alinmasi gerektigi, degerlemeye esas metrekare satis veya kira bedelinin hangi araliklarda olmasi
gerektigi konusunda, bazi baskilarin olabildigi,

Degerleme raporunu hazirlayan kisilerin asiri korumaci ve tutucu yaklagimlari ile
taginmazin gergek degerinin lizerinde bedeller takdir ederek, tasinmazin degerini oldugundan ¢ok
daha fazla gosterme ve bu sekilde piyasa sartlari altinda taliplisi olmamasina neden olarak,
taginmazi degerlemeye kapatma gibi durumlarin yasandigi,

Gelistirilecek taginmazin raporunu VGM o6zelinde standart bir formatta sunulmasi adina
her bir tasinmaz degerleme modeli i¢in standart formatlar bulunmadigi,

Gelistirme faaliyeti i¢inde bazi yontemler 6zelinde standart format ortaya konuldugu,
ancak bunlarin ¢ok uzun ve taginmazin degeri disinda ¢ok farkli bilgileri icermesi nedeniyle rapor
hazirlayanlar tarafindan tercih edilmedigi,

Raporun hazirlanmasindan sonra raporu goriismek iizere olusturulan komisyonlarda
hangi kadrolarda gorev yapanlarin bulunmasi gerektigi konusundaki mevzuat eksikliginden otiirii
komisyonlarin etkin, standart ve verimli bir sekilde calisamadigt,

Raporlarin ve komisyon kararlarinin hazirlanmasi, eksikliklerine iliskin neler yapilmasi
gerektigi, bunlarin hazirlanmasinda dikkat edilecek hususlara iliskin VGM o&zelinde bir yol
haritas1 veya islem rehberi olmadigi,

Vakif taginmazlarin vergi ve har¢ muafiyetlerinin yatirimi istlenen kisiye
kullandirilmasi esnasinda diger kamu kurumlarinca, isin agirdan alinmasi, yazigmalarla siirecin
uzatilmasi ve vakif mevzuatinin diger kurumlarca iyi bilinmemesi vb. sorunlar yasandigi,

VGM’nin merkez ve tasra teskilati arasinda yatirim tekliflerinin ele almarak
degerlendirilmesinde, kisilere bagl farklt goriislerin {ist birimlerden alt birimlere dogru iletilerek,
rapor ve komisyon kararlarinin bu sekilde diizenlenmesi talebinin olumsuzluklari,

VGM merkez ve tasra birimleri arasinda tasinmaz gelistirme faaliyetlerinin
degerlendirilmesi esnasinda yaganan zaman kayb,

VGM Genel Miidiirlik Makam Onay1 ve Vakiflar Meclis Karar1 gerektiren islerde,
ilgilerin is yogunlugu ve yogun giindemleri nedeniyle yasanan zaman kaybz,

. Arazi Piyasasindan elde edilen Bulgular ve irdelemeler

Ekspertiz raporunun hazirlanmasinda kamu kurumlarindan veri elde etmede zaman
kayb1 yasandigi,
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Kamu kurumlarinin verileri paylasmay1 kisitli olarak gergeklestirdigi,

Tapu midiirliiklerinden emsal satis bedellerinin tespiti ve almmasinda zorluklar
yasandigi, degerlemeye esas verilerin resmi yazigma kurallar ile alinmasinin zaman kaybina
neden oldugu,

Emlak alim-satim1 yapan sirket ve firmalarin yazili belge vermekten imtina etmeleri,

Arsa ve Arazi Asgari Emlak Vergi Degerlerinin belli bir standartta olmamasi,

Bazi mabhaller igin asgari emlak vergi bedellerin cadde/sokak bazinda, bazi mahaller
icin parsel bazinda hazirlandigi, bu bedellerin de ¢ogu zaman piyasa rayiclerinin altinda olmasi,

Rapora esas bilgilerin belgelendirilmesi adina, piyasadan emsal kiralama sézlesmesi
almamadigi, alindig1 durumlarda ise sozlesme bilgileri ile rayi¢ bedellerin ¢ok farkli oldugu
durumlarin olmasi,

Resmi olarak kullanilan kiralama sézlesmeleri ile gergek kiralama bedellerinin farkll
oldugu,

Raporlama yaparken elde edilen sozlii bilgiler ile yazili belgeler arasinda, degerleme
bedelleri noktasinda ciddi farklar olmasi,

Devlet Thale Kanunu hiikiimlerine goére yapilan ihalelerde; katilimin ve rekabetin
artirilmast ile seffafligin saglanmasi noktasinda yasadan kaynaklanan eksiklerin ihale sonucunu
olumsuz etkilemesi,

3. SONUCLAR VE ONERILER

e VGM Ozelinde elde edilen Sonuclar ve Oneriler

Ekspertiz raporu hazirlanmasinda ve komisyonlarin tesekkiiliindeki is dagilimiyla ilgili
olarak; hangi degerleme isinde hangi meslek disiplinlerinin olmasi gerektigi, hangi mesleki
disiplinin hangi alanlardaki isleri yiiriitmesi gerektigi, aym sekilde komisyonlarda hangi
gorevdeki kisilerin olmasi gerektigi, hususlar1 mevzuat noktasinda hiikiim altina alinmalidir.

Degerleme raporlarinin hazirlanmasi ve komisyon kararlarinin alinmasindaki is akisi ve
stire¢ yontemi, tipki bir proje planlamasi gibi yonetilerek, maksimum is, minimum zamanda
gerceklestirilebilmelidir.

Degerleme raporlar1 uzun sayfalar halinde degil de, daha kisa ve daha fazla piyasa
verisini igerecek sekilde, anlasilabilir ve sonug odakli olmalidir.

Degerlemeye konu tasinmazin, hangi degerleme modeli ile ele alinmasi gerektigi
ekspertiz raporunun hangi yonteme gore hazirlanmast gerektigi noktasinda alternatif
degerlendirme yontemleri ele alinmali, bazen birden fazla yontem ele alinarak fayda-maliyet
analizi yapilmali ve en fazla yarari saglayacak yontem iizerinde karar kilinacak altyapilarin
olusturulmasi saglanmalidir.

Degerleme raporlarinda, objektif ve alternatifi olan yontemler kullanilarak taginmazin
en iyi sekilde degerlendirilmesi saglanmalidir.

. Arazi Piyasasindan elde edilen Sonuclar ve Oneriler

Kamu kurum ve kuruluslarindan veri elde etmedeki zaman kaybinin 6niine gecilmesi
adina e-devlet sistemleri lizerinden veri akisinin 6nii agilmalidir.

Thale mevzuatinin revize edilmesi ile, online ihale sistemine gegilmesi, hiz, verimlilik
ve spekiilasyonlarin sonlandirilmasi, daha kaliteli ve seffaf rekabetin yasanmasi hedefleri
yakalanmalidir.

Tasinmaz degerlerine iliskin saglikli ve giincel bilgilerin TAKBIS iizerinden
aliabilmesi i¢in gerekli satis, kamulagtirma, kat karsiligi sdzlesme bilgilerinin (kat karsilig
orani) bu sistem {izerinden sunulmasinin altyapis: kurulmalidir.

Benzer sekilde emlak alim-satimi yapan kisilerin alim-satim bilgileri ve internet
iizerinden yaptiklari ilanlardaki bilgileri de yaklagim veya tasinmazin en—iist satig degeri olarak
bu sistem i¢ine ¢ekmek diisiiniilmelidir.
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Emlak vergi sistemi cadde-sokak bazinda olmaktan g¢ikartilarak, parsel bazli olmali,
uzun vadede parsel bazinda degerleme esasli tematik dijital haritalar arazi piyasasinda
kullanilmalidir.

Piyasadaki kiralama s6zlesmelerinin, kira stopaji ve kiradan gelir vergisi alimmasinda
etkisinin aza indirgenmesi i¢in, diisiik goésterilmesinin Oniine gegilmesi igin gerekli tedbirler
alinmalidir.
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