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Vakif Taginmazlarin Kira Bedellerinin Tespitinde Karsilasilan Sorunlarin Analizi

Yesim Aliefendioglu”
Coskun Turgut™

0z

Turkiye'de Tapu ve Kadastro Genel MudirlGgu kayitlarina gére 56 milyon adet dolayinda tasinmazin oldugu
gorilmektedir. Tasinmaz varhgi; arazi, imar parseli (arsa) ve bagimsiz bolimlerden olusmakta olup, vakif
tasinmazlarinin toplam tasinmaz stoku igindeki payinin ise % 0,11 gibi dusik dizeyde oldugu tahmin
edilmekte ve toplam vakif tasinmazinin parsel sayisi olarak 67.000 adet oldugu bilinmektedir. Bu ¢alismada
milkiyeti Vakiflar Genel Miidirlligli ve mazbut vakiflara ait olan ve kiralamaya konu tasinmazlarin kiralama
islemlerine yonelik analiz ve degerlendirme yapilmistir. Buna ilave olarak vakif tasinmazlarin kiralama
islemleri ve kira bedellerinin tespitinde yasanan sorunlar incelenmis ve arastirma sonuglarina gore ¢ézim
Onerileri siralanmistr.

Arastirma sonuglarina gore vakif tasinmazlarin kira bedellerinin tespitinde genellikle emsal kira analizi
yénteminin kullanildigi ve her yil Yurtici Uretici Fiyatlari Endeks sayisindaki artis oraninda giincelleme
yapilarak cari yilin kira bedelinin tespit edildigi ve genellikle her 5 yillik donemde piyasa rayi¢ bedelini
yakalamak Uizere yeniden kira parasi tespitinin yapildigi saptanmistir. Secilmis tasinmazlara iliskin dosyalarin
analizi neticesinde, vakif tasinmazlarinin kira parasi ile benzer 6zel milkiyete konu tagsinmazlarin kira bedelleri
arasinda 6nemli farkliigin olmadigi gorilmastir. Vakiflar Genel Mudurliga ile mazbut vakiflarin bitce
gelirlerinin % 55-60"ini olusturan kira gelirlerinin artirilabilmesi icin daha etkin ve verimli tasinmaz yonetim
sisteminin gelistirilmesine yonelik calismalarin yapilmasi, kira bedellerinin zamaninda glincellenmesi, emsal
kira analizinin uluslararasi degerleme standartlari ve bilimsel esaslara uygun olarak yapilmasinin saglanmasi
ve bolge mudurlukleri diizeyinde kira parasinin tespiti ve kiralama islemleri yonlerinden uygulama birliginin
saglanmasi gerekmektedir. Saha calismasi (anket) sonuglarina gore kiralama islemlerini yapan personelin
degerleme alaninda egitim, bilgi birikimi ve deneyimlerinin bilylik dl¢lide yetersiz oldugu anlasiimaktadir.
Bu sorunun ¢dzlimlenmesi igin Bolge Middurlikleri ve Genel Muddrlik blinyesinde kiralama ve sinirli ayni
hak tesisleri dahil bitlin tasinmaz is ve islemlerinin yapilmasinda gérev alan personelin mutlaka bu alanda
egitim almis uzmanlardan secilmesinin zorunlu oldugu ortaya g¢ikmaktadir. Bu gercevede gayrimenkul
islemlerinin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi alaninda uzmanhgi olan personel tarafindan yapilmasi ve
idare binyesinden s6z konusu alanda egitim almis kisilerin kariyer uzmani olarak istihdam edilmelerinin
saglanmasi zorunlu goriilmektedir. Mevcut kosullarda idare tarafindan siklikla 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu’na tabi degerleme uzmanlari ve sirketleri ile piyasada uygulama deneyimi olan uzmanlardan rapor
alinmasina 6zel 6nem verilmekle birlikte, alinan degerleme raporlarinin biyik dlgiide degerleme biliminin
temel ilkelerinden uzak oldugu ve degerleme standartlarina uygun raporlamanin yapilamadigi acik¢a dikkati
cekmektedir. Bu kosullarda idarenin gayrimenkul gelistirme uzmanlarini istihdam etmesi ve gayrimenkul
yonetiminin iyilestirilmesi yoluyla kira gelirlerinin artirilabilecegi ve yapilan islemlere karsi kira paralarinin
tespitine iliskin acilacak davalardan da olumlu sonug alinmasinin miimkiin olacagi vurgulanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Vakiflar, Vakif Tasinmazlari, Kiralama islemleri, Kira Parasinin Tespiti ve Temel Degerleme
Sorunlari

*  Dog.Dr. Ogretim Uyesi, Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Gayrimenkul Gelistirme Yénetimi Bélimi Ogretim Uyesi,
aliefendioglu@ankara.edu.tr

** Vakiflar Genel MudurlGga, c.turgut@vgm.gov.tr, coskunturgutO6@gmail.com
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An Analysis of Problems Encountered in Determination of Rental Value of
Waqf Properties

Abstract

According to the records of General Directorate of Land Registry and Cadastre, there are about 56 million real
estate in Turkey. The real estate assets consist of lands, development parcels (land lots), and independent
units. The share of waqgf real estate within the total asset stock is estimated to be as low as 0,11% and the
total number of waqgf property in parcels is around 67,000. In this study, leasing transactions of rentable
real estates owned by the General Directorate of Foundations and fused foundations (mazbut wagfs) were
analyzed and evaluated. In addition, problems encountered in leasing transactions and determination of
rental values of waqf real estates were examined and solution proposals were listed depending on the
results of the research.

The research results show that the comparative rent analysis method was often used to determine rent
prices for foundation properties and that the rental price was updated based on the Domestic Producer Price
Index each year. The research also showed that repricing the rent was determined every 5 years in order to
keep up with fair market value. An analysis of the records about some of the selected foundation properties
showed that there was no significant difference in rental costs compared to that of similar private ones.
In order to increase rental income, which constitutes 55-60% of budget revenues of General Directorate
of Foundations and mazbut waqfs, there is a need to carry out studies for developing a more efficient
and effective property management system; to update rental prices in a timely manner; to ensure that
comparative rent analyses are made based on international valuation standards and scientific principles;
to ensure unification of practices related to rental price fixing and leasing transactions at the regional
directorate level. According to the results of the field study (survey), it is understood that the staff in charge
of leasing operations lacks knowledge and experience, to a significant extent, in the field of valuation. In
order to solve this problem, it is absolutely necessary for the personnel, who are responsible for carrying
out all the property management works and transactions including leasing and establishment of limited
real rights at the Regional and General Directorates, to be selected from experts who have been trained
in this area. In this context, real estate transactions should be carried out by personnel who are experts
in the field of real estate development and management. Such personnel with training in this field should
be employed. While the administration frequently pays special attention to receive reports from valuation
specialists and companies that are subject to the Capital Market Law 6362 and from specialists who have
experience in the market under the current circumstances, it is noteworthy that the received valuation
reports deviates from the basic principles of the valuation science and that the reporting cannot be done
according to the valuation standards. It should be emphasized that, under such conditions it is possible for
the administration to increase not only its rental income by employing real estate development specialists
and improving real estate management but also its chance to obtain favorable results from the court cases
filed due to disputed lease contracts and rents.

Keywords: Waqfs, Waqgf Real Estate, Leasing Operations, Determination of Lease Cost, Basic Valuation
Problems.
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Yesim Aliefendioglu - Coskun Turgut

Giris

Tarihsel gelisim strecinde toplumlarin gereksinim-
lerinin karsilamasina yonelik degisik sektorler olus-
mustur. Bunlardan ilki devlet sektord, ikincisi kar
amagcli olarak faaliyet gosteren gercek ve tizel ki-
silerin olusturdugu o6zel sektor ve lglinclsl ise go-
nillilak esasina dayanan, kar amaci tasimayan, dev-
letten bagimsiz olarak sosyal amaglar ve ihtiyaglar
dogrultusunda faaliyet gosteren ve hizmetlerini bu
sekilde yerine getiren kuruluglardir. Diinyada Ugin-
cli sektor olarak bilinen ve kar amaci glitmeyen bu
kuruluslarin tlkelerin demokratiklesmesinde verdik-
leri destekler, toplumlara sagladig faydalar ve tlke
ekonomisine kattig1 buyik degerler bulunmaktadir.

Turkiye'de ise Uclinclu sektor kuruluslari arasinda
Osmanlr’'dan beri varligini stirdlirmis olan mazbut,
mulhak ve cemaat vakiflarinin yani sira Medeni
Kanuna gecisle birlikte kurulan yeni vakiflar yer al-
maktadir. Vakiflar, sosyal devlet anlayisinda talep
olmasina karsin uygulamada yetersiz kalinan insani
hizmetler, ¢evre, tarim, hayvancilik, saglk, kiltdr,
sanat, tarih, spor, egitim, din, bilim ve teknoloji gibi
sosyal hayatin bircok alaninda hizmet vermektedir.
Ulemanin yetistirildigi medreseler, 6gretilerin yapil-
dig1 tekke ve zaviyeler, yolcu, misafir ve yoksullarin
doyuruldugu imarethaneler, kervansaraylar, kop-
riler, yollar, hanlar, hamamlar, ¢cesmeler, sebiller
ve mezarliklar, s6z konusu muessesenin tesis edip
yasattigi devlet disi organizasyonlarin basinda gel-
mektedir. Bu tiir organizasyonlarin sirekliligi ancak
vakiflarin ekonomik kaynaklarini korumasi, gelistir-
mesi ve strdrebilirligi ile mimkin olabilmektedir.
Toplumlarin vakfiyesine uygun olarak bedelsiz yarar-
lanacagi bu tir hizmetler 5737 sayili Vakiflar Kanuna
gbre, hayrat olarak nitelendirilmekte ve bu hizmet-
lerin strekliliginin saglanmasi icin vakif taginir ve ta-
sinmazlarinin gelir getirici sekilde degerlendirilmesi
islemine ise akar adi verilmektedir.

Vakif tasinmazlarinin ekonomiye kazandiriimasi,
uygun yontemlerle gelistiriimesi ve idamesine ilis-
kin bilimsel ¢alismalarin sinirli sayida oldugu tespit
edilmistir.! Onceki arastirmalardan farkli olarak bu
1 Berki (1934), Képrili (1941), Koprila (1951), iseri (1964),

Hatemi (1969), Tuncay (1984), Koprulu (1986), Cansel (1988),
Ertem (1990), Sertgelik (1995), Kazici (1996), Kog (1999),

calismada akar olarak ifade edilen ve Vakiflar Ge-
nel Madarluga (VGM) tarafindan kiralama islemi-
ne tabii olan vakif tasinmazlarinin kira bedellerinin
tespitinde yasanan guglikler ve bunlarin temel ne-
denlerinin analizi yapilmistir. Calismanin kapsami
kiralanabilir akar tasinmazlar ile sinirli tutulmus
ve Ozellikle kiralanabilir hayrat tasinmazlar incele-
menin kapsami disinda tutulmus, calismada 6rnek
uygulamalar, 6rnek olay analizleri ve kiralama isle-
melerini yapan personele uygulanan anketin sonug-
larindan yararlanilarak genelleme yapilmasi yoluna
gidilmistir. Tasinmazlarin kira bedellerinin tespitinde
yasanan glclikler ve bunlarin nedenlerinin sorgu-
lanmasi ile saha g¢alismasinin sonuglarina dayali ola-
rak katihmci bir yaklasim ile ¢6ziim Onerilerinin de
ortaya konulmasi mimkiin olmustur. Bu kapsamda
Vakif Tasinmazlarinin Kiralanmasinda Karsilasilan
Sorunlarin Analizi adli anket formu, VGM Yatirim ve
Emlak Daire Baskanligi Gayrimenkul Degerlendirme
Sube Mudirligu, Kiralama Sube MuduarlGgi ve 25
adet Vakiflar Bélge MudirlGgi’niin Kiralama Sube
Mudirlikleri’'nde ¢alisan ve anketin muhatabi oldu-
gu tespit edilen 102 personele ulastirilmistir. VGM,
Ankara Boélge MidirlGgi ve istanbul 1. Bélge M-
dirligi’nde ¢ok sayida personelle ylizylize yapilan
ankete 80 personelin katiimi saglanmistir. Calisma-
da vakif tasinmazlarinin kira bedellerinin tespitinde
yasanan sorunlarin tespiti; hem genel uygulama ve
ornek olay analizleri, hem idare bilnyesinde fiilen
kiralama islemlerini yapan personele uygulanan an-
ketlerin sonuglarina dayali olarak yapilmistir.

Vakif ve Vakfiye Kavramlari, Vakif Mali, Vakiflar Ge-
nel Midurlagii’niin Statisii ve Kurulus Yapisi

Vakif; kisinin tasinir ve tasinmaz mallarini, paraya da
gelirlerini bir isin yapilmasi ve gelecekte de bu isin
kendi belirledigi sartlarda devam ettirilebilmesi icin,
hi¢ bir baski altinda kalmadan ebedi olarak (resmi)
tahsis etmesidir. Vakfi kuran kisiye “vakif” (vakfeden)
denir. Kokeni Arapga olan ve “durma, durdurma, ali-
koyma, ayakta bekleme, hapsetme, dinlendirme”
anlamlarina gelen vakif kelimesi (Koyunoglu, 2002:
30), Turk Dil Kurumu Guincel Turkge Sozliigiinde ise;

Koyunoglu (2002), Soysaldi (2002), Ulug (2005), Aydin (2006),

Ciftcioglu (2006), Cizakca (2006), ipsirli (2006), Ertug (2007),
Ballar (2008).
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Vakif Tasinmazlarin Kira Bedellerinin Tespitinde Karsilagilan Sorunlarin Analizi

“bir hizmetin gelecekte yapilmasi icin belli sartlarla
ve resmi bir yolla bir topluluk veya bir kimse tarafin-
dan birakilan milk, para” olarak tanimlanmaktadir.

Vakifin isin strdurdlebilirligine yonelik koydugu sart-
larini iceren yazili belgeye ise “vakfiye” (vakif senedi)
denilmektedir (Koyunoglu, 2002: 30). Vakfiyelerdeki
hikimler degistiriimez ve bu hizmetlerden donilmez.
Bir vakfin olusumunu belgeleyen senet olarak tanimla-
nan vakfiye, Turk Dil Kurumu Glincel Turkge SézlGgiin-
de ise; “Bir vakfin sartlarini bildiren belge, vakifname”
olarak agiklanmistir. Vakif miiessesesinden bahsetmek
icin bazi temel unsurlarin olusmasi gerekmektedir. Bu
unsurlar; vakfeden yani “Vakif”, vakfedilen sey yani
“Mevkuf”, kurulan vakiftan faydalanacak olanlar yani
“Mevkufunaleyh” veya “Mesrutun Leh” olarak ifade
edilmektedir (Koyunoglu, 2002: 30).

VGM verilerine dayali olarak vakiflarin idareleri ba-
kimindan tirleri ve sayilari incelendiginde; mazbut
vakif sayisinin Osmanl tarihinin timinde 52.000
adet, mulhak vakif sayisinin 264 adet, cemaat vakfi
sayisinin 167 adet, esnaf vakfi sayisinin 1 adet, yeni
vakif sayisinin 5.075 adet, yurtdisinda kurulan vakif-
larin Turkiye’deki sube/temsilcilik sayisinin (yabanci
vakiflar) 21 adet, vakfiye ve kitiik defteri sayisinin
2.370 adet oldugu ve 27.021 adet vakfiye ve belge-
nin bulundugu tespit edilmistir (Anonim, 2017c).

5737 sayili Vakiflar Kanun’da Vakif mali; bir ihtiya-
ca yonelik yapilan hizmetin, belli kosullara dayandi-
rilarak gelecekte de sirdirebilir olmasi icin gergek
veya tlizel kisilerce 6zglilenen mal ve haklar olarak
tanimlanmistir. Kanun kapsaminda VGM’nce yoneti-
len vakiflar ile milga 743 sayih Tirk Kanunu Medeni-
sinden 6nce kurulmus ve 2762 sayili VK ile VGM’nce
yonetilen vakiflarin mallari kamu mal vasfindadir.
Kamu mallarinin ise; Turk hukuk sisteminde devlet
mallarini ifade ederken ortak bir tanim olmadigi
ve kamusal hizmetleri karsilamak Ulzere kullanilan;
“devlet mallari”, “kamu mallar”, “idare mallar”,
“milli emlak”, “hazine mallan” gibi terimlerle ifade
edildigi gorilmektedir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 16. maddesinde,
2863 sayili Kiiltir ve Tabiat Varlklarini Koruma Ka-
nunu’nun 5. maddesinde, 5018 sayih Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanunu’nun 3. maddesinde ve

4721 sayil Turk Medeni Kanunun 715. maddesin-
de cesitli hiikimler yer almaktadir. Ancak tanimlar
birbirinden farkh olup, birliktelik bulunmamaktadir.
Teoride ise, kamu tasinmazlari dar ve genis anlamda
tanimlanmistir. Dar anlamda kamu tasinmazlari dev-
letin hikiim ve tasarrufu altinda olan yerler ile kamu
idareleri 6zel milkiyetindeki taginmazlari olarak ta-
nimlamaktadir. Genis alanda ise biitiin kamu kurum
ve kuruluslarinin yonetim ve mulkiyetindeki tasin-
mazlarin kapsama eklenmesidir. Kamu tasinmazlari
kamu kurum ve kuruluslarinin yénetimi ve denetimi
altinda olan tim tasinmazlardir.

Cumhuriyetin ilanindan sonra 3 Mart 1924’de Bas-
bakanhga baglanan VGM halen kamu tuzel kisiligi-
ni haiz Basbakanliga bagli bir kurum olarak faaliyet
gostermektedir. Basbakan ve VGM’nden sorumlu
Basbakan Yardimcisina bagli olarak teskilat yapisi;
Genel Midir, 3 adet Genel Middr Yardimcisi, Vakif-
lar Meclisi (Genel Midir, 3 Genel Mudir yardimcisi
ve 1 Hukuk Musaviri olmak tzere 5 kisi, vakif konu-
sunda bilgi ve deneyim sahibi ylksekégrenim me-
zunlari arasindan Basbakanin teklifi Gzerine ortak
kararname ile atanacak 5 kisi, yeni vakiflarca secile-
cek 3 kisi, milhak ve cemaat vakiflarinca segilecek
birer Gye olmak (zere toplam 15 Uyeden olusur),
merkez teskilatinda 7 adet ana hizmet birimi olarak
Daire Baskanligl, 5 adet danisma ve denetim birimi
ve 2 adet yardimci hizmetler birimi yer almaktadir.
Tasra teskilatiise tim illeri kapsayacak sekilde bolge-
lere ayrilmis 25 bolge midirligl ve 1 adet isletme
midarliginden olusmaktadir. VGM’niin statisd,
5737 sayilh VK’'nun 35. maddesine gore bir yandan
Basbakanliga bagh kamu tizel kisiligini haiz katma
bltceli bir devlet idaresi, diger yandan 6. maddesi
geregince ise tamamen 6zel hukuk hilkmu sahsiyeti
olan mazbut vakiflarin temsilcisi durumundadir.

Vakiflarin yonetim ve temsil sekli ise; mazbut vakif-
lar, 5737 sayili VK’'nun 6. maddesi gore VGM tara-
findan yonetilir ve temsil edilirler. Mulhak vakiflar,
Meclis tarafindan atanacak ve Anayasaya aykirilik
teskil etmeyen vakfiye sartlarina gbre yoneticiler
eliyle yonetilir ve temsil edilirler. Vakif yoneticileri
kendilerine yardimci tayin edebilirler. Milhak vakif
yoneticilerinde aranacak sartlar ile yardimcilarinin
nitelikleri yonetmelikle dizenlenir. Vakfiyedeki sart-
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lari tasimamalari nedeniyle kendilerine yoneticilik
verilemeyenler bu sartlari elde edinceye, kiiclkler
ile kisithlar fiil ehliyetlerini kazanincaya ve bos ka-
lan yoneticilik yenisine verilinceye kadar, vakif isleri
Genel Mudirlikge temsilen yuratilar. Cemaat vakif-
larinin yoneticileri mensuplarinca kendi aralarindan
secilir. Vakif yoneticilerinin se¢cim usul ve esaslari
yonetmelikle dizenlenir. Esnaf vakiflari, milhak va-
kiflarin tabi oldugu hikimlere tabidir. Bu vakiflar,
esnafin sectigi yonetim kurulu tarafindan yonetilir.
Yeni vakiflarin yénetim organi vakif senedine gore
olusturulur ve bu vakiflarin yonetim organlarinda
gbrev alanlarin ¢ogunlugunun, Tirkiye'de yerlesik
halde bulunmasi gerekmektedir.

Vakiflar Genel Midiirliigii ve Mazbut Vakiflara Ait
Kiraya Konu Taginmazlarin Durumu

VGM'ne bagl tim illeri kapsayacak sekilde sorumluluk
alani olusturulan 25 adet bolge midarligi bulunmak-
tadir. Vakif taginmazlarin ihalesi, tasinmazin bulundu-
gu ilin bagh oldugu bolge mudirligiince yapilmakta
ve sorumluluk bdlge midiirligiine verilmektedir. ihale
slireci 2886 sayili Devlet ihale Kanuna gore ve tasinma-
zin kira siresi 5737 sayil Vakiflar Kanuna gore, Vakif
Tasinmazlarinin Kiraya Verilmesi Usul ve Esaslarini ise
Vakif Taginmazlarinin Kiraya Verilme Sartlari ve Sozles-
mesi 2014/3 Genelgesiyle yirutulmektedir.

Tapu kayitlarinda VGM’niin tasinmaz envanterine
kayith 225 adet farkli cinste tasinmazi oldugu go-
rilmektedir. VGM’nin en ¢ok kiraya konu olan arsa,
tarla, daire, bina, dikkan, ishani ve hamam gibi ta-
sinmazlarinin yani sira devletle 6zdeslesmis gol, ma-
gara, orman, mera, yayla gibi tasinmazlara da sahip
oldugu ve bu tasinmazlarinda kiraya konu edildigi
tespit edilmistir. Bunlarin disinda genelde 6zel sek-
tor eliyle yapilarak isletilen alisveris merkezi, akar-
yakit istasyonu, hastane, otel gibi tasinmazlarinda
Yap-islet-Devret ydntemi ile Uist hakki tesisine konu
edildigi dikkati cekmektedir. Bolge Muddrlikleri ba-
zinda, daire vasifli tasinmazlarin en fazla istanbul 1.
Bolge’de (Avrupa), bina vasifli vakif tasinmazlarinin
en fazla Kayseri ve Sivas Bolge Mudurlugi’'nde; diik-
kan vasifli vakif tasinmazlarin en fazla Adana, Bitlis,
Erzurum, Gaziantep, izmir ve Konya Bélge’de, en az
ise Balikesir Bolge’de; hamam vasifli vakif tasinmaz-
larinin en fazla Ankara, Bursa, Erzurum, izmir, Kas-

tamonu, Kiitahya ve Tokat Bolge’de, en az ise Aydin
Bolge’de; ishani vasifli vakif taginmazlarinin en faz-
la Adana, Ankara, Antalya, Gaziantep ve izmir Bol-
ge’'de, en az ise Aydin, Kastamonu ve Malatya Bol-
ge’de; mera vasifli olarak toplam 7 Bélge’de bulunan
vakif tasinmazlarinin en biylk yizolgimlilerinin
Kitahya, Samsun ve Tokat Bolge'de; toplam 5 Bol-
ge’de bulunan orman vasifli vakif taginmazlarinin en
blyuk ylzolglimlilerinin Samsun ve Hatay Bolge’de;
en fazla otel vasifli vakif tasinmazinin Balikesir Bol-
ge’de, yayla vasifli vakif tasinmazlarinin ise Erzurum
ve Trabzon Bolge’de yer aldigi goriilmektedir.

Toplam 9 bolgede bulunan zeytinlik vasifli vakif ta-
sinmazlarinin toplam sayisinin 3.996 adet oldugu,
en fazla zeytinlik vasifl vakif tasinmazinin Balikesir,
Aydin, izmir ve Hatay Bélgeler’inde yer aldig goriil-
mekte olup, ¢cok fazla olmamakla birlikte Adana, Di-
yarbakir, Sanhurfa ve Trabzon Bolge’de de zeytinlik
vasifli vakif tasinmazlarinin bulundugu tespit edil-
mistir (Anonim, 2017b).

Vakif tasinmazlarinin bolgelere goére kullanim du-
rumlari incelenmistir. Vakif Tasinmazlari Yonetim
Sistemi’ne (VTYS) tanimlanmis dosya sayilari ve bu
dosya sayilari igerisinden, bolgelere gore kiraci dos-
ya sayilari, isgal altindaki tasinmazlara iliskin dosya
sayilari, tahsisli dosyalar, lojmanli dosyalar, bos dos-
yalar ve vaziyet edilmemis dosya sayilari goriilmek-
tedir. Ayrica mazbut kiitige kayith taginmazlarin ak-
tif ve terkin durumlarina ait veriler bulunmaktadir.
En ok kiraya konu olan tasinmaz dosyasinin istanbul
1. Bélge, istanbul 2. Bélge, Kiitahya ve Samsun Bélge
Mdaddrliklerinde islem gordigl, en fazla tasinmaz
isgalinin istanbul 1. Bolge, Konya, Antalya ve Sam-
sun Bolge Mudirlikleri'nin sorumluluk alanlarinda-
ki tasinmazlar Gzerinde gercgeklestigi, en ¢ok vaziyet
edilmemis tasinmazlarin ise izmir Bélge, istanbul
1. Bolge, Antalya ve Ankara Bolge Mudurlikleri’nin
sorumluluk alanlarinda bulunmaktadir. Ankara, is-
tanbul 1. Bélge ve istanbul 2. Bélge Miidiirlikleri’n-
de en ¢ok tasinmaz tahsisinin gergeklestigi ve yine
cesitli nedenlerle kiralama islemi yapilamayan veya
fiillen bos olan dosya sayisinin sirasiyla Kitahya, iz-
mir ve istanbul Bélge Miidirliikleri’nin sorumluluk
alanlarindaki illerde en yilksek diizeyde oldugu go-
rilmektedir (Tablo 1).
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Vakif tasinmazlarinin kiralama islemlerinin; kiralama
suresi, kiralama siiresinin uzatilmasi, ayni tasinma-
zin ayni kiraci gercek veya tizel kisi tarafindan kul-
lanim sdresi, kiracilarin vakif tasinmazlarini kiralama
nedenleri, kiracinin yakimliluklerini yerine getirme
istekliligi ile getirmeme nedenleri, kiralama sozles-
mesi yerine yapimli kira veya Ust hakki tesisi yoluyla
vakif tasinmazlarinin gelistirilmesi ve isletilmesinin
saglanmasi yonlerinden 6zel olarak degerlendirilmesi
gerekir. Ancak bu calisma kapsaminda yapilan saha
uygulamalarinda sadece idare ¢alisanlarinin gorisleri
ve Onerileri alinarak degerlendirme yapilmis olmasi
nedeni ile kiraci tarafinin gorisleri ihmal edilmis olup,
bu yondeki ¢alismalarin baska arastirmalarin konusu
yapilmasina buytk 6l¢lide gereksinim oldugu ve vakif
tasinmazlari yonetiminin mutlaka ¢ok yonli deger-
lendirilmesine ihtiyacin oldugu vurgulanmalidir.

Tablo 1:

Tasinmazlarinin  Kullanim Durumlarinin Bélgelere
Gore Dagilimi (Anonim 2017b)

02.11.2011 tarihli ve 28103 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 26.09.2011 tarih ve 659 sayili Kanun
Hikminde Kararname ile Genel Biitge Kapsamin-
daki Kamu idareleri ve Ozel Biitceli idarelerde Hu-
kuk Hizmetlerinin Yiritilmesine iliskin Kanun Hiik-
miinde Kararname uyarinca Hukuk Musavirliginden
gorls talep edilen konulara iliskin verilen hukuki
mditalaalar goriilmektedir. En fazla hukuki gorisiin
Yatirrm Emlak Dairesi Bagkanhginca talep edildigi ve
bu taleplerin 183 adedini Restorasyon Karsiligi S6z-
lesmeler, 162 adedini Kat Karsihgl Sézlesmeler, 80
adedini Yap-islet-Devret Sézlesmeleri ve 25 adedini
Uzun Sdreli Kiralamalar olusturmaktadir (Anonim,
2017a).

Bolge Mudirlikleri icinde en ¢ok davaya konu olan
dosyanin istanbul 1. Bélge Midiirligi’nde oldugu ve
onu istanbul 2. Bélge Mudirligi’niin izledigi tespit
edilmistir. En ¢ok yargi kararinin ve temyiz dosyasin-
da bu bolgelerden kaynakli oldugu tespit edilmistir.

Mazbut ~ Mazbut VTYS'ye

Vaziyet

M--E?lﬁ-z  Bagig Bafis G-K-:Jtugu- e };racm |§Dga|0|l| T;h3|sl| L(E)]manh DBO§
udarlukleri At Terkin irilmemis T - 0sya osya 0sya 0sya 0sya
Adana 3896  1.416 4 3.840 56 999 32 4 10 238
Ankara 1.530 808 0 1.407 123 1.180 51 2 154 807
Antalya 3338  4.363 64 3.155 183 977 2.092 18 29 648
Aydin 2613  1.237 112 2.502 111 1.104 138 14 22 626
Balikesir 2.734 574 244 2.629 105 815 16 6 15 301
Bitlis 1.326 975 0 1.293 33 697 96 4 18 860
Bursa 1.387 256 2 1.293 94 760 121 19 24 444
Diyarbakir ~ 1.134 546 45 986 148 894 508 7 22 268
Edime 701 143 1 701 0 700 25 5 16 307
Erzurum 1.302 331 63 1.215 87 1.029 1 4 15 338
Gaziantep  1.015 364 49 950 65 661 24 1 12 358
Hatay 3.190 492 123 3.103 87 938 138 5 23 979
stanbul 1. 8.936  10.344 30 8.569 367 5.546 2.832 196 179 3.396
istanbul 2.~ 2.408 992 4 2.313 95 1.433 811 38 125 577
izmir 3.374 558 20 2.835 539 1.947 27 23 27 1.370

Kastamonu 676 256 0 667 9 276 0 8 4 583
Kayseri 2495  1.772 204 2.486 9 1.185 6 11 28 515
Konya 4186  1.052 0 4107 79 939 2.284 9 12 400
Kiitahya 7409  1.516 1 7.260 149 1.998 842 7 14 4.162
Malatya 1.271 809 2 1.271 0 823 1 3 20 987
Samsun 6.475  2.136 6 6.432 43 1.342 2.020 8 21 378
Sivas 645 282 1 621 24 442 2 8 25 433
Sanlurfa 1.529 295 79 1.508 21 792 387 7 18 79
Tokat 1.470 963 0 1.437 33 569 7 13 19 203
Trabzon 1156 678 74 1.132 24 459 24 5 10 504

Genel Toplam  6.6196  33.158 1.128 63.712 2.484 28.505 12.485 425 862 19.761
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Bu durumun bahsedilen bolgelerde yer alan tasin-
maz sayilari, personel basina diisen dosya sayilari,
tagsinmazlara diizenli ulasim ve kontrol imkanlari, ki-
raci profilleri ve kiracilarin sosyo-ekonomik durum-
lari gibi nedenlerden kaynakl oldugu disinilmek-
tedir. Davaya konu olan ve VGM tarafindan idare
edilen vakif tasinmazlarinin dava durumlari incelen-
diginde henliz inceleme asamasinda olan en ¢ok da-
vanin istanbul 1. Bolge, istanbul 2. Bélge ve Antalya
Bolge’de oldugu, devam eden derdest durumdaki en
cok davanin istanbul 1. Bélge, istanbul 2. Bolge’de,
en az davanin ise Kastamonu Bolge’de oldugu, karar
ve temyiz asamasinda en ¢ok dosyanin yine istanbul
1. Bolge ve istanbul 2. Bélge’de oldugu, en fazla dava
sayisinin istanbul 1. Bolge ve istanbul 2. Bélge'de, en
az dava sayisinin ise Sivas Bolge ve Kastamonu Bol-
ge’de oldugu gorilmektedir. Ayrica 681 adet dava
dosyasinin heniiz inceleme durumunda, 8.646 adet
davanin derdest durumda, 8.740 adet dava dosyasi-
nin karar asamasinda, 2.510 adet dosyanin temyiz-
de, 3.501 adet dosyanin hifz-hitam olmak Uzere top-
lam 24.273 adet dava dosyasinin bulundugu tespit
edilmistir (Anonim, 2017a).

Uzun sireli kiralama modelinde taginmazin ihale edil-
digi kiracinin kurumsallasmis firma olmasi halinde
sozlesmeye aykiri hareket edilme olasiligi oldukga di-
stk olmaktadir. Ayrica tasinmaz gelistirmesi yapilan
projeler bilimsel yontemlere uygun olarak hazirlan-
digindan gelir getirici 6zelligini yitirmeden sézlesme
suiresi boyunca kiraya verenin ve kiracinin kazanimlari
devam etmektedir. VGM daha 6nce bu yontemle iha-
le ettigi vakif tasinmaz kiracilarinin, kira siresi biti-
minde s6zlesmenin adi kira mukavelesi olarak devam
ettirilmesini istedigi bilinmektedir. Bu diizenleme Va-
kiflar Genel Midirligi’'ntn “Kiraya Verilme Usul ve
Esaslarinda” kirasini diizenli olarak 6deyen kiraci lehi-
ne bir avantaj olarak yer almaktadir.

Yap-islet-Devret Modeli kurum portféyiinde ¢ok az
yer almasina ragmen yillara yayillmis sabit getiri-
si olan garantili bir uygulama modeli olarak goril-
mektedir. Kat karsiligi ihale modelinden elde edilen
tasinmazlarin parca parca farkli yerlerde olmasi ku-
rum lehine bir uygulama olarak gorilmeyebilecek-
ken, bu uygulamanin dezavantaji kontrol, bakim,
onarim vb. uygulamalar igin sarfedilen emek ile ge-

tiri beklentisinin her zaman orantili olamayabilecegi
olarak dikkati cekmektedir. Ancak hisseli taginmaz-
larin fazlaligi ile yerel uygulama dikkate alindiginda
vakif tasinmazlarinin belli bir kisminin bu modelle
degerlendirilmesi zorunlu olmaktadir. Kurumun bu
modelle elde ettigi tasinmazlari daha fazla gelir ge-
tirici yatirrm modeline donistiirmesi, ayni bolgedeki
hisseli tasinmazlarin veya kent icerisinde yer alan
gerek tarihi carsilarda gerekse is hanlarindaki hisse
ve bagimsiz bolimlerinin arttirilmasi amaciyla sati-
sa ¢lkarmasi avantaj olarak gorilebilecektir. Bu uy-
gulamanin gerek yasal diizenlemeler gerekse ikincil
mevzuatin diizenlenmesi icin gececek zaman goz
ontnde bulunduruldugunda orta vadeli bir prog-
ram olarak degerlendiriimesi uygun olacak ancak
bu uygulamalardan kisa vadede bir getiri beklenme-
mektedir. Vakif tasinmazlarinin kisa vadeli getiri bek-
lentileri, adi kiralama olarak ifade edilen ve Vakiflar
Kanununun 20. maddesinde yer alan 1-3 yil arasi
yapilan kiralamalar olup, genel olarak cari gelir ve
gider hesaplari icgin riski az 6ngorilebilir bir yontem
olarak bilinmektedir.

Yap-islet-devret modeli uzun vadede tasinmazin
bulundugu bolgenin ihtiyaci olan gelir getirici bir
hizmete yonelik okul, AVM, hastane vb. yatirimla-
rin yapilmasi, proje doneminde ve sonrasinda istih-
dama katki saglanmasi, katma deger yaratabilmesi
bakimdan 6nemli bir uygulama modeli olarak go-
rilmektedir. Vakiflar Genel MidurlGgi agisindan ise
bu model, tasinmazin degerlendirilmesi neticesinde
proje donemi ve sdzlesme siiresi boyunca elde edi-
len ekonomik getiri, farkl projelere aktarilan kaynak
ve sire bitiminde elde bulunan ve kiralanmasina
devam edilen gayrimenkuller i¢in uygulanmaktadir.

Genel Mudurlik kapsaminda Restorasyon ve Ona-
rim Karsihgr Uzun Sireli Kiralama modeli ile 2003-
2016 yillari arasinda 282 adet tasinmazin degerlen-
dirildigi, bu insaatlarin tamamlanmasindan sonra;
28 adet isyeri, 8 adet otel, 3 adet butik otel, 27 adet
han, 29 adet hamam, 1 adet kiitiphane, 3 adet
bedesten, 28 adet sosyal kiiltirel tesis, 37 adet ko-
nut, 1 adet kaplica, 2 adet fabrika, 4 adet medrese,
4 adet kervansaray, 1 adet kiltlrel saghk tesisi, 16
adet kiltur turizm tesisi, 4 adet egitim kiltir tesi-
si, 16 adet kultirel ticari tesis, 68 adet kurul kara-
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rina gore belirlenecek tesis ve 2 adet ticaret tesis
kazandirildig tespit edilmistir. Yapim Karsiligi Uzun
Sureli Kiralama Modeli yoluyla ise 2003-2016 yillari
arasinda 314 adet tasinmazin degerlendirildigi, bu
insaatlarinin tamamlanmasindan sonra; 68 adet is
merkezi, 22 adet isyeri, 19 adet otel, 11 adet akar-
yakit istasyonu, 2 adet apart otel, 2 adet giinlbirlik
tesis, 7 adet hastane, 6 adet sosyal kiiltirel tesis, 1
adet Formula 1 tesisi, 3 adet 6zel okul, 1 adet kres, 1
adet dershane, 23 adet yurt, 5 adet otopark, 9 adet
spor tesisi, 54 adet ticaret tesisi, 24 adet turizm tesi-
si, 27 adet egitim tesisi, 6 adet saglik tesisi, 16 adet
konut, 2 adet memba sulari isletmesi, 4 adet sanayi
tesisi, 1 adet aritma tesisi yapilarak tamamlandigi,
ayrica 601 adet tasinmazin kat karsilig insaat yap-
tirmak suretiyle degerlendirilerek; 3.168 adet daire,
280 adet dilkkan, 46 adet biro ve 64 adet villanin
Genel Mudurliik tasinmaz kaydina kazandirildigi tes-
pit edilmistir (Anonim, 2017c).

Bolge Muddrliklerine ait kiradan elde edilen gelirin
giderleri karsilama durumu incelendiginde Bitlis ve
Diyarbakir Bolge Mudurluginin dikkat cektigi gorul-
mektedir. Bu bolgelerde gelirlerin giderleri karsila-
madigl, ancak VGM’'nlin amacinin sadece gelir elde
etmeye yonelik yatinm yapmak olmadigi 6zellikle
Diyarbakair, Bitlis, Siirt ve Mus gibi illerde miras vakif
kaltir varhiklarinin ayakta kalmasini saglamak ama-
ciyla yapilacak yenileme ve sosyal projelerinin hicbir
maddi 6l¢utle degerlendirilemeyecegi vurgulanma-
lidir. Bu bolgelerin giderlerinin blyik bir bolimuanin
Selguklu ve Osmanl Vakif Eserlerine harcandigi dik-
kati cekmektedir.

Turkiye’de yasanan teror olaylari ve ekonomik ge-
lismelerden olumsuz yonde etkilenen, VGM kiraci-
larinin igerisinde bulundugu magduriyete Vakiflar
Genel Muduarlagi’'nin de kayitsiz kalmadigr goril-
mekte, bu kapsamda diger kamu kurum ve kurulus-
lari gibi paydaglarinin sorununa kendi imkanlari ve
yasal sinirlar icerisinde destek olmak amaciyla bir
doénem bir kisim tasinmaz kiracilarina tahakkuku et-
tirilen alacagindan belirli oranda vazge¢me seklinde
uygulama yapildigi ve 2018 yili icerisinde kira bedel-
lerinde bir artis yapilmayarak 2017 yih kiralarinin ay-
nen uygulanmaya devam edilecegi Genel Middrliuk
verilerinden tespit edilmistir.

Vakif Tasinmazlarinin Kiralanmasinda Karsilasilan
Sorunlarin Analizi

Tapu Kadastro kayitlari Turkiye’de 50 milyon civarin-
da tasinmaz oldugunu ortaya koymaktadir. Bu tasin-
mazlari arsa, arazi, imar parseli, bagimsiz bélimler
olusturmakta olup, vakif tasinmazlarinin sayisinin
ise bu miktarin 1/10.000’i oldugu ve zemin tabanli
yaklasik 67.000 adet vakif tasinmazinin bulundugu
bilinmektedir.

Vakfedilerek toplumun hizmetine sunulan yapilarin
korunmasi, bakim ve onarimlarinin yapilarak gelecek
nesillere aktariimasi, bu yapilarin gelir getirici sekil-
de degerlendirerek sirdirebilirliginin saglanmasi
VGM’nin gorevidir. VGM ile mazbut vakiflarin, bit-
ce gelirlerinin % 55-60'1 vakif tasinmazlarin kiralan-
masi ile elde edilen kira gelirlerinden olusmaktadir.
Bu nedenle tasinmazlarin kira bedellerinin tespitinin
yapilmasini gerektiren bircok sebep bulunmakta,
bu sebeplerin basinda; kira degerlemesi gerektiren
tasinmazlarin sirekli bir pazarinin olmayisi, arazi ve
imar parseli gibi tasinmazlarin homojen olmamasi,
gelismekte olan Ulkeler icin her yil degerleme yapil-
masinin zorunlulugu, enflasyon oraninin yiksekligi
ve goc faktorl gelmektedir. Kira degerlerini ise eksik
bilgi, ekonomide belirsizlikler, kiralayan ve kiracinin
mantikli hareket etmemeleri, kiralayan ve kiracinin
az olmasi, pazarligin olmamasi, hikimet politika-
lari, yasal sinirlamalar, ekonomik siyasi sosyal ve
kiltarel farkhliklar ve bunlarin konjuktirel durumu
olarak siralamak mimkindr.

Tasinmazlarin kira degerlerinin tespitinde, kira de-
gerine genellikle mahalli piyasalar yon vermekte
olup, orgutlenmemis piyasa konumundadir. Cogu
kez tasinmazin kiralanmasina yonelik arz ve talebin
dengeli olmadigl piyasalar mevcuttur. Yapili tasin-
mazlarin piyasa ve ekonomik kirasinin tespit edil-
mesi icin gegcmis kiralari, mevcut kirasi ve emsal kira
degerlerinin bilinmesi gerekmektedir. Burada emsal
olarak tespit edilen kira degerleri tek tek ve ylz ylze
yapilan gérismeler neticesinde belirlenen degerler
olmalidir. Konut, saglk ve egitim yerleskeleri, ahs-
veris merkezleri, pasaj ve carsi gibi yogun olarak
bulunan vakif tasinmazlarinin kira degerlerinin tes-
pitinde ihtiyath olunmasi benzer olumlu veya olum-
suz Ozellikler ve etki parametreleri kira degerine
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yansitilmali ve rasyonel bir yaklasim tercih edilme-
lidir. Emsal tasinmazlarin bulundugu akslar, otobs
dolmus duraklari ve ulagsim olanaklari, arag sayilari
ve emsal tagsinmazlarin Ustiin ve eksik yonleri goz
onlinde bulundurularak cari kira bedellerinin dizelt-
melerinin yapilmasi, tasinmazlarin fiziki envanterle-
rinin muhakkak cikartilmasi ve fiili durumun benzer-
leri ile karsilastirilmasi gerektigi ve kira degerlerinin
tespitinde bilimsel esaslar ve uluslararasi degerleme
standartlari ve mevzuatin amir hitkiimleri yoniinden
incelenmesi gerektigi unutulmamalidir (Aliefendiog-
lu, 2011: 422).

Vakif tasinmazlarinin kiralanmasinda karsilasilan
sorunlarin katihmci bir yaklagimla analizine yone-
lik hazirlanan anket, VGM Yatirrm ve Emlak Daire
Baskanligi Gayrimenkul Degerlendirme ve Kiralama
Sube Mudurligu personeli ile Vakiflar Bolge Muddr-
lGkleri’nin Kiralama Sube Miudurliklerinde calisan
personele yonelik hazirlanmistir. Anket; VGM, Anka-
ra Bolge Mudurligi ile istanbul 1. Bdlge Miidiirli-
gl’nde bircok personelle ylzylze yapilmistir. Ancak
diger Bolge Midurliklerinde galisan personele an-
ket mail yoluyla gonderildiginden, gerekli katilimin
saglanmasi amaciyla 25 Bolge Midurlikleri’ndeki
Kiralama Muddrleri bizzat aranarak ankete destek
vermesi istenmistir. Sube Muddrlerinden persone-
lin bilgilendirilmesi ve ankete katki saglanmasi talep
edilmistir. Bu nedenle anketin muhatabi oldugu tes-
pit edilen 102 personele anket mail yoluyla ulastiril-
mistir. Ancak 80 personelin ankete katimi saglan-
mistir. Genel Midurlik ve Bolge Mudurliklerinde
kiralama konusunda calisan ve anket ile calismaya
katki veren personel ile Entegre Vakif Otomasyon
Sistemi (EVOS) Uzerinden Uretilen bilgiler ile topla-
nan diger kaynak ve verilerin, birlikte analizi ve de-
gerlendirilmesi yapiimistir.

Kiralama konusunda ¢alisan ve ankete katilan VGM
personelin; yas dagihmi agirhginin 25-45 araliginda
oldugu ve emeklilik yasinin 65 oldugu dusinuldi-
glnde egitim almasi saglanan tecriibeli bir personel
kadrosu ile uzun siire ¢alismasinin mimkin olabi-
lecegi gorilmektedir. Ankete katilan personelin %
22,7'sinin kadin ve % 77,3’Unln erkek oldugu, ka-
tihmcilarin egitim durumlarinin % 44’Gnin lisans,
% 22,7'sinin yiksek lisans, % 8’inin 6n lisans ve %

25,3’Unin ise lise mezunu oldugu tespit edilmis-
tir. Personelin % 9,3’Gnln meslek lisesi mezunu, %
10,7’sinin iktisat bolim lisans mezunu, %14,7’sinin
duz lise mezunu, % 17,3’Uniin mihendislik fakl-
teleri mezunu, % 25,3’tnln isletme bolima lisans
mezunu ve % 22,7’sinin diger egitim kurumlarindan
mezun oldugu saptanmistir. Vakif taginmazlarinin ki-
ralamasi konusunda c¢alisan ve ankete katilan perso-
nel vakif tasinmazlarinin kiralanmasina konusunda
% 52’sinin hig egitim almadigini, % 42,7’sinin kurum
ici egitime katildigini, % 2,7’sinin 6zel kuruluslardan
egitim aldigini, % 2,7’sinin Sermaye Piyasasi Lisans-
lama, Sicil ve Egitim Kurumu Anonim Sirketi’'nin egi-
timine katildigi, % 8'inin ylksek lisans egitimi aldigi-
ni ve % 4’tnln ise diger egitimlere katildigini ifade
etmislerdir.

Kira bedellerinin tespitinde ¢calisan personelin % 41’
arazi calismasi ve raporlama asamasinda gorev yap-
tiklari, % 51’i kira bedellerinin tespitine yonelik ¢alis-
ma yaptigini ve % 50,7’si ise kiymet takdir komisyo-
nunda gorev aldiklarini ifade etmislerdir. Gorlsulen
personelin kiralama faaliyetlerinin icinde etkin ola-
rak gorev aldiklari ortaya ¢ikmaktadir.

Kurumun kiralama islemleri ile ilgili alanda gorevli
ekibin kapasitesi ¢alisanlarin % 38,7’sine gore ye-
terli, % 25’ine gore yetersiz bulundugu ve gorisilen
kisilerin % 33,3’Unln ise bu konuda goris beyan et-
medikleri (kararsiz olduklari) gérilmektedir. Katilim-
cilarin blayik ¢ogunlugunun kiralama ve kira tespi-
tine yonelik egitim diizeyi ve deneyimlerinin yeterli
olmadigi ortaya konulmustur.

idare personelinin kira degerlemesi yapabilmek icin
gerekli egitimleri aldigi ve yeterli buldugu ifadesi-
ne galisanlarin % 47,3’Gnin katiimadigl, % 6,7’sinin
bu gorise kesinlikle katilmadigi, % 27’sinin kararsiz
oldugu ve % 20’sinin ise bu ifadeye katildigi ortaya
cikmistir. Calisanlarin % 81’inin degerleme yapabil-
mek icin idare calisanlarinin yeterli olmadigini beyan
ettikleri gérilmektedir.

“Kira degerlemesi igin yetkin olduguma inaniyorum”
Onermesine c¢alisanlarin % 22,7’sinin katildigi, %
22,7’sinin katilmadigi ve % 49,3’tinin ise katihp ka-
tilmama konusunda kararsiz oldugu tespit edilmistir.
Ankete katilanlarin sadece % 22,7’sinin kira deger-
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lemesi yapabilmek icin yetkin olduguna inandigi ve
idare galisanlarinin énemli bir kisminin bu konuda
kendisini yetkin bulmadigi ortaya ¢ikmaktadir.

Tasinmazin kira parasinin tespitinde ¢alisanlarin %
58,1’inin kesin deger verilmesi fikrine katilmadigi,
% 18,9'unun bu gorise katildigi ve % 18,9’ununise
katilip katilmama konusunda kararsiz oldugu sap-
tanmustir. Kiralamada kesin deger verilmesine iliskin
soruya ise katilanlarin orani % 78,7, kesinlikle kati-
lanlarin orani % 1,6 ve kararsiz olanlarin orani ise %
8,2 olarak bulunmustur.

“Kira bedellerinin tespitine yonelik degerleme yon-
temlerinin neler oldugu ve kisisel takdirin bir deger-
leme yontemi olup olmadigi sorusuna” iliskin olarak
calisanlarin kisisel takdirin bir degerleme yontemi
olmadigi, ancak her tasinmazin kendine dogal, sos-
yal, teknik ve ekonomik 6zelliklerinin olmasi nedeni
ile komisyonun gerektigi hallerde kisisel kanaate da-
yali islemler yapmasi gerektigi yoniinde gorislerin
one ¢iktigl saptanmistir. Gelir yontemi, maliyet yon-
temi ve emsal kira analizi yontemlerinin ise bilinen
degerleme yontemleri arasinda oldugu gorilmekte-
dir. Bu degerleme yontemlerini ankete katilanlardan
% 54,1’i yeterli, % 16,4’U yetersiz buldugunu ve %
26,2'si ise kararsiz oldugunu ifade etmektedir.

Kira bedellerinin tespitinde Belediye, Milli Emlak
Mdaddrlakleri ve Tapu Mudurlikleri gibi kurumlar-
dan tasinmaza iliskin bilgi ve belge temininde ¢ali-
sanlarin % 50,7’sinin zorlandigi, % 13,3’Gnin goris
beyan etmedigi ve % 32’sinin zorlanmadigi saptan-
mistir. Benzer sebeplerle islem dosyasinda bilgi ve
belgelerin eksik olmasi nedeniyle degerleme siire-
cinin uzadigi fikrine katiimcilarin yaklasik % 70’inin
katildigi ve yapilan yazismalarin uzamasinin kira tes-
pitinin zamaninda yapilmasina engel oldugunu du-
suiinenlerin oranininise % 70 oldugu tespit edilmistir

Kiralamada ¢alisan ve ankete katilan VGM perso-
nelinin % 67,1'i kira bedellerine iliskin diizenlenen
kiymet takdir raporlarinin Vakif Tasinmaz Yonetim
Sisteminde (VTYS) paylasiimasinin faydal olacagina
inanmakla birlikte % 5’lik kismi gereksiz gordigu icin
faydali olmayacagi seklinde goriis belirtmislerdir.
Ayni konu ile ilgili kararsiz oldugunu beyan edenlerin
orani ise % 19,2 olarak saptanmistir. Buna ilave ola-

rak VTYS'nin veri tabani olusturmak icin yeterli olup
olmadigi hakkindaki soruya katihmcilarin yaklasik %
50’si yeterli oldugu, yaklasik % 10’u yetersiz oldugu
ve % 39’unun ise kararsiz oldugu saptanmistir.

Kira bedellerinin tespiti icin hazirlanan degerleme
raporu islem sikligina iliskin olarak idare galisanlari-
nin % 52’si s6z konusu raporlarin benzerlik gésterdi-
gini, % 24’0 kararsiz oldugu ve % 21,3’l ise raporla-
rin benzerlik derecelerinin zayif veya hi¢ olmadigini
ifade etmislerdir.

Tasinmazlarin kira bedellerinin tespitinde kullanilan
emsal kira analizinde siklikla kiraci ve kiralayan ile
kira s6zlesmelerinin incelenmesi yerine dogrudan
yerel emlak ofislerinden goris alinmasi yoluna gi-
dilmektedir. Ancak emlak ofislerinin beyan ettikleri
bilgilerin celiskili oldugu ve dolayisiyla yanlis hesap-
lama yapilmasina yol agtigina iliskin soruya ankete
katilanlarin % 12’lik kisminin kesinlikle katildigi, %
65,3'lik kismin katildigi, % 8’lik kismin kararsiz ol-
dugu ve % 14,7’lik kisminin ise bu fikre katilmadi-
g1 tespit edilmistir. Buna gore degerlemede siklikla
kullanilan veri kaynaginin ¢alisanlarin % 77,3'line
gore tutarl degerleme yapmak icin uygun olmadigi
anlasiimaktadir. Ayrica tasinmazin bulundugu bél-
gede emsal kira ve satis fiyati arastirmasi esnasinda
bilgi ve imza vermekten imtina edenlerin genellikle
hatali bedellerin ortaya ¢ikmasina neden olduklari
dikkati cekmektedir. Belirtilen goriise katilanlarin %
62,3’lik kisim katilmakta, % 18’lik kisim kararsiz ol-
dugunu belirtmekte ve % 13,1’lik kisim ise katilma-
digini ifade etmektedir.

Ankete katilan personele kira bedellerinin tespitin-
de uzman olmayan kisilerin galistigina iliskin soruya
calisanlarin % 25,3’U kesinlikle katildigini, % 58,7’si
katildigini, % 2,7’si katiilmadigini ve % 13,3’0 ise ka-
rarsiz oldugunu ifade etmislerdir. Goérusilen idare
¢alisanlarinin sadece % 2,7’si kira bedellerinin tespi-
tinde uzman kisilerin fiilen gérev yaptigi ve kalan kis-
min ise kira parasinin tespitinde gorev yapan kisile-
rin bu alanda uzman olmadiklari ortaya ¢ikmaktadir.
idare biinyesinde gayrimenkul gelistirme ve ydneti-
mi uzmanlarinin istihdam edilmemis olmasi dikkate
alindigi zamanda kurum galisanlarinin % 97,3’tinln
degerleme alaninda uzman olmadiklarini beyan et-
melerinin olagan oldugu vurgulanmalidir.
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“Personel sayisinin azligi ve is yakinin fazlahgi oldu-
gu” dnermesine galisan ve ankete katilan VGM per-
sonelinin % 37,3’U kesinlikle katildigini, % 46,7’si ka-
tldigini, % 7,7’si katilmadigini ve % 9,30 ise kararsiz
oldugunu ifade etmis ve ankete katilan personelin %
85’i ise is ylkiniln fazla oldugunu vurgulamaktadir.

“Tasinmazlarin kira bedellerinin tespitinde hangi
degerleme yontemlerini kullaniyorsunuz” sorusuna
iliskin katihmcilarin % 97,3’G emsal kira analizi ve
gelir ydontemini birlikte kullandigini, % 26,7’si sadece
gelir ydntemini kira bedellerinin tespitinde kullandi-
gini ifade etmislerdir. Sadece maliyet yontemini kul-
lananlarin orani ise % 16,2 olarak tespit edilmistir.

Katilimcilarin kira bedellerinin tespitine iliskin so-
runlarin % 9,8’inin kamu kurumundan kaynaklanan
sorunlar, % 15,7’sinin 6zel kurumlardan kaynaklanan
problemler, % 13,7’sinin komisyondan kaynaklanan
sorunlar, % 39,2’sinin piyasa kosullarindan kaynak-
lanan problemler ve % 15,8’inin ise sistemden kay-
naklanan sorunlar oldugunu beyan ettikleri ortaya
cikmaktadir.

idare personeline tasinmazlarin kira bedellerinin
tespiti icin gorevlendirilen komisyon Gyelerinin olu-
sumuna iliskin soruya ankete katilanlarin % 57,3’
bolge mudird, % 96’si sube muidird, % 94,7’si m-
hendis, % 78,7’si avukat, % 62,7’si tekniker ve % 44’
veri hazirlama ve kontrol isletmeninin katilimi ile
olusmasi gerektigi seklinde goriis beyan etmislerdir.
Burada her bir soruya ayri ayri cevap alinmis oldugu
dikkate alindigi zaman; sube midiri, mihendis-mi-
mar gibi kadrolarda c¢alisanlardan komisyonlarin
olusturulmasi gerektigi ortaya ¢cikmakla birlikte esa-
sen gayrimenkul gelistirme ve yénetimi uzmanlari
ve lisansli degerleme uzmanlarindan komisyonlarin
kurulmasi gerektigi vurgulanmahdir.

Ankete katilan idare personeli, kiymet takdir komis-
yonunda; degerleme egitimi almis, deneyimli, mev-
zuata hakim, teknik kapasitesi ylksek, arastirmaci,
vicdanl, dirist ve givenilir kisilerin yer almasi ge-
rektigi, kiraya verilecek tasinmazlarin vakif mal ol-
dugu idrakinde olan kisilerden istege bagli olarak
secilmesi gerektigi gorisiinde birlestikleri ortaya
cikmaktadir. Veri toplama yontemlerinin ise; emlak
ofisleri, ticaret odalari, esnaflar, tanidiklar ve inter-

net lizerinden yapilan arastirmada elde edilen ve-
rilerle sinirl tutuldugu ve verilerin teyit edilmesine
yeterince 6zen gosterilmedigi saptanmistir. Degerle-
me agisindan yasanan zorluklar konusunda ise; em-
sal tasinmazlara ulasamama, yanlis tespitler, cesitli
sebeplerden kaynaklanan mudahaleler, konuya bir
bltin olarak yeterince egilmeme, tasinmazlarin fiili
durumlarinin kayit durumlarina uymamasi, Basba-
kanlik izinlerinin uzamasi ve personel eksikligi gibi
konularin 6ne c¢iktigl, ecrimisil konusunda yasanan
zorluklarin ise kanuni indirimler, emsal bulma zorlu-
gu ve glvenlik sorunu gibi nedenler olarak siralandi-
g1 gorilmektedir.

Degerlemede yasanan sorunlara ¢6zim onerileri
olarak katilimcilar adim adim uygulamali degerleme
raporunun olusturulmasi, veri bankasinin genisletil-
mesi, insiyatif kullanmayi en aza indirgeyen program
hazirlanmasi, diizenli egitimler verilmesi ve hizmet
satin alinmasi gibi cesitli 6neriler sunmuslardir. Bu
gorislere uygun olarak en ¢ok yargiya intikal eden
davalarin kira tespit davasi ve ecrimisil davalari ol-
dugu gorilmektedir.

Kira bedellerinin tespitine yonelik c¢alismalarda
“amirlerimden yeterli destegi aliyorum” 6nermesi-
ne katilimcilarin % 51,4’G katihyorum, % 13,5’i ka-
tilmiyorum ve % 27’si karasizim seklinde cevap ve-
rirken, “genel muadarlikten bilgi destegi aliyorum”
Onermesine ise katilmcilarin % 41,9’u katiliyorum,
% 18,9’u katilmiyorum ve % 31,1’i karasizim sek-
linde yanitlar vermislerdir. Vakif tasinmazlarinin ki-
ralamasi konusunda galisan ve ankete katilan VGM
personelin “kira bedellerinin tespitinde yirurlikteki
mevzuata hakimim” énermesine calisanlarin % 4’G
kesinlikle katiliyorum, % 24’G katiliyorum, % 22,7’si
katilmiyorum % 49,3’0 ise kararsizim seklinde cevap
verdikleri tespit edilmistir.

Ankete katki saglayan idare personelinin “hizmet igi
seminer yapilmasina ihtiya¢ duyuyorum” dnermesi-
ne % 37,8'inin kesinlikle katildigi ve % 55,4’(in(in ise
katildig1 tespit edilmistir. Buna gore idare galisanlari-
nin % 93,2’si idare blnyesinde emlak muduarlGga ve
ozellikle kiralama islemlerinde gorevli olan persone-
lin ciddi olglide egitime gereksinim duydugu ve buna
gore gayrimenkul gelistirme ve degerleme alaninda
egitim programlarinin uygulanmasinin kurumda ka-
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pasite gelistirme calismalarinin birinci dnceligi oldu-
gu vurgulanmalidir. Katiimcilarin “hizmet alim yo-
luyla degerleme yaptirilmasi” 6nermesine % 8,0’inin
kesinlikle katildigl, % 57,3’Unln katildigl, % 16’sinin
katilmadigi, % 1,4’Gnin kesinlikle katilmadigl ve %
17,3’Un0n ise kararsiz oldugu saptanmistir. Kiralama
alaninda cgalisan idare personelinin % 65,3’Gnin ku-
rum disinda degerleme hizmeti alinmasi yoluyla de-
gerleme yapilmasi fikrine katilmakla birlikte 6zellikle
proje gelistirme ve degerleme calismalari igin ulus-
lararasi diizeyde akredite olmus akademik kurumlar
ve degerleme firmalarindan hizmet alimi yapilarak
yatirim analizi, isletme siresi ve kira bedelinin ana-
lizinin yapilmasi ve Ust hakki tesisine yonelik teknik
sartname ve sozlesmenin hazirlanmasi konularinda
arastirma ve danismanlik hizmetlerinin alinmasi ge-
rekli gorilmektedir.

Vakif tasinmazlarinin kiralamasi konusunda calisan
idare personeline yoneltilen “kira bedellerinin tespi-
tinde hangi yéntem daha etkilidir” énermesine per-
sonelin % 81,1’'inin emsal kira analiz yontemi ve %
10,8’inin ise gelir ydontemi cevabini verdikleri tespit
edilmistir.

Vakif tasinmazlarinin kiralanmasinda karsilasilan so-
runlarinin analizi 6rnek teskil etmesi bakimindan en
fazla kiralamaya konu olan ve en fazla kiracili dosya,
isgalcili dosya ve bos dosyanin bélge sorumlulugu
alaninda yer alan istanbul 1. Bélge Midirliigi dze-
linde de detayh olarak incelenmistir. Bazi vakif tasin-
mazlarinin isgalcili ve bos dosya olarak goriilmesinin
nedeni ise o tasinmazlarin kiraya verilmesine kisit
olusturacak farkh hukuki ve teknik konularin bulun-
dugunu gostermektedir.

Vakiflar Genel Mudurligl tasinmaz envanterinde
miras kalan 225 farkli cins ve nitelikte tasinmaz ki-
ralamaya konu edilmekte, bu kapsamda istanbul 1.
Bolge MudurlGgl ozelinde kira sozlesmesi devam
eden ve ticarete konu olan 2.641 adet dosya ile ika-
metgah olarak kullanilan 1.392 adet dosyanin ve
isgalci olarak devam eden ise 2.832 adet dosyanin
bulundugu tespit edilmistir. istanbul Avrupa yakasi
genelinde tasinmazlarin dagihimlarina bakildiginda
personel basina disen dosya sayisi ile tasinmazlara
ulasim, teknik, idari ve hukuki kontrollerinin yapil-
masinin oldukca zor oldugu ayrica kira bedellerinin

tespitinde kullanilan emsal kira analizine iliskin ol-
dukea fazla emsal bulundugu ve fazlaca islem sikhgi
yapildigi saptanmistir. incelenen kiralama dosyala-
rinda kira bedellerinin piyasa rayi¢c bedellere yakin
oldugu da dikkati gektiginden personelin giincel
mevzuatlar dogrultusunda egitim hizmetine ihtiyag
duydugu vurgulanmalidir.

Anket ¢alismasi ve ulasgilan arastirma bulgulari yo-
ninden ankete katilan personelin degerleme konu-
sunda akademik anlamda egitim almis personelin
gorls ve onerilerine dnem verilmesi, tecriibelerin-
den yararlaniimasi, konuyla ilgili calisan diger perso-
nellerinde bu egitimleri almalari igin imkan saglan-
masi ve tesvik edilmesi konusunda hemfikir olduk-
lari tespit edilmistir. Arastirmanin bitln sonuglarina
gore idarede gayrimenkul gelistirme, proje analizi ve
proje degerlemesi ve daha dar anlamdan kira analizi
konusunda kapasite artirma g¢alismasinin yapilmasi,
vakif tasinmazlarinin yénetim modellerinin gelistiril-
mesi ve bu konuda yasal diizenleme yapilmasi ve iyi
uygulama kilavuzlarinin gelistirilmesi zorunlu gorul-
mektedir. idarenin gayrimenkul ydénetimi fonksiyo-
nunun iyilestirilmesi bakimindan istihdam rejiminin
degistiriimesi ve 6zellikle gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi alaninda lisans ve lisanslstl diizeylerde
egitim yapmis kisilerin kariyer uzmani olarak ¢als-
malarinin saglanmasi gerekli gériilmektedir.

Genel Degerlendirme ve Sonug

Calismada miulkiyeti VGM ve mazbut vakiflara ait ta-
sinmazlarin kiralanmasinda yasanan sorunlar genel
olarak analiz edilmistir. Vakif tasinmazlarinin kira-
lanmasinda karsilasilan sorunlarin analizine yonelik
VGM Yatirim ve Emlak Daire Baskanhgi Gayrimenkul
Degerlendirme Sube MidirlGgli ve Kiralama Sube
Mudurligu personeli ile Vakiflar Bélge Muddrltkle-
rinin Kiralama Sube Mudurllklerinde ¢alisan perso-
nele yonelik anket yapilmistir. VGM, Ankara Vakiflar
Bolge Midurliigi ile istanbul Vakiflar 1. Bélge M-
dirliglinde bircok personelle anket ylizylize yapil-
mis ve diger Bolge Muddirliklerinde calisan perso-
nele elektronik posta yoluyla anket génderilmistir.
Anketin muhatabi oldugu tespit edilen 102 perso-
nele anket mail yoluyla ulastirilmis, ancak 80 perso-
nelin ankete katiimi saglanabilmistir. Genel Mudur-
lUkte ve Bolge Mudirliklerinde kiralama konusunda
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calisan ve anket ile calismaya katki veren personel
ile EVOS Uzerinden Uretilen bilgiler ile toplanan di-
ger kaynak ve verilerin birlikte degerlendirilmesi
yapilmis ve temel sorun alanlarina yonelik ¢6ziim
Onerileri ortaya konulmustur.

Anket ¢alismasinin sonuglarina gore; kiralama mi-
durlaklerinde calisan ve vakif tasinmazlarinin kira
bedellerinin tespiti siirecinde gérev alan personelin
yaklasik % 8Q’inin 6n lisans ve Ustl egitime sahip
oldugu, % 85,3’linlin 6 yil ve Usti mesleki deneyim
suresine sahip oldugu ve % 61,3’Unln ise kiralama
calismalarinda 6 yil ve (stli deneyim siresine sa-
hip olduklari tespit edilmistir. Ayni personelin %
52’sinin kiralama bedellerinin tespiti konusunda hig
egitim almadigi, % 42,7’sinin kurum igi egitim aldi-
81, % 2,7’sinin 6zel kuruluslardan egitim aldig1 ve %
2,7'sinin ise SPK'dan egitim aldiklari saptanmistir.
Vakif tasinmazlarinin kira bedellerinin tespitinde
genellikle emsal kira analiz yonteminin kullanildigl,
gelir yonteminin ve maliyet yontemi kullaniminin
ise minimum diizeyde kaldigi saptanmistir. Kiralama
konusunda meri mevzuata iliskin egitim destegine
ihtiya¢ duydugunu belirten personelin, kiralamaya
iliskin verileri emlakgilar, ticaret odalari, esnaflar ve
internet siteleri yoluyla tedarik ettikleri, verilerin
kullanilmasinda emsal tasinmazlarin bulunamamasi
ile yanhs emsal tespitleri gibi konularin éne ¢iktig
tespit edilmistir. Bu agidan bakildiginda kira bedel-
lerine yonelik verilerin, kaynaginda tespiti yani fiili
olarak kiralamasi yapilmis tasinmazlarin bizzat mulk
sahibi veya kiracilarindan elde edilmesi gerektigi bi-
ylik 6nem kazanmaktadir.

Ankete katilan personelin kira bedellerinin tespiti
slrecinde; piyasa arastirmasi, arazi galismasi, kiymet
takdir komisyonu ve raporlama siirecinin tamamina
yakininda gorev aldigl, bu nedenle personel basina
disen dosya sayisinin fazlaligi, arazi calismalari ve
etkinligin artirilmasina imkan vermedigi gorilmek-
tedir. Calisma surecindeki gorev, sorumluluk ve risk
dagihminin, organizasyon vyapisi igerisinde herkes
tarafindan paylasilmasi gerektigi kanaatinde olan
personelin, kira tespit komisyonunda boélge midu-
rli, sube midir, avukat, mihendis, tekniker ve veri
hazirlama kontrol isletmenin bir bitiin olarak yer al-
mas! gerektigi konusunda hem fikir olduklari tespit

edilmistir. Bolge Muddrliklerinde yasanan ve kirala-
ma konusunda ortaya ¢ikan sorunlara yeni ¢éziimsel
yaklasimlar katmak icin ortak katilimci bir yaklasimla
tabandan tavana bir anlayisla ele alinmasi gerektigi,
tasinmazlarin kira degerlerinin tespitinde, tespit ko-
misyonunun tasinmazi mutlaka yerinde gérmesi ve
bolgeyi iyi irdelenmesi gerektigi anket sonuglarin-
dan anlasiimaktadir.

Gahsma sonuglarina gore tasinmazlarin cinslerine
gore, yurlrlikteki kanunlar ve bilimsel yontemler
cercevesinde ayri ayri kira degerlemesi yapilmasi
gerektigi etkinlik, etkililik, uygulama kolayhgi ve sef-
faflik gibi konulari da kapsayan temel bir kira tespit
raporunun olusturulmasi gerektigi vurgulanmalidir.
Bu sayede konuya iliskin elestirilerin azalmasi, za-
mandan tasarruf ve maliyetlerin minimuma indi-
rilerek tasinmaz yonetiminde uygulama birliginin
olusturulmasi saglanabilecektir. Bu kapsamda VGM
acisindan koklu bir yenilik niteliginde oldugu disu-
nilen EVOS'nde kiralamaya iliskin veri bankasinin
genisletilmesi, inisiyatif kullanimini azaltan program
hazirlanmasi ve dizenli egitimler verilmesi gibi ko-
nularin 6ne ¢ikmasi zorunlu gorilmektedir.

Vakif tasinmazlarinin kira bedellerinin, eski kirasi
tizerine UFE orani ilave edilerek belirlendigi, eski ki-
rasi bilinmeyen tasinmazlarin ise emsal kira analizi
yontemi kullanilarak kira bedellerinin tespit edildi-
gi, belirli dénemlerde ise kira bedellerinin piyasa
rayi¢ degerine getirildigi calisma sonugclarinda tespit
edilmistir. Tasinmazlarin kira bedellerinin tespitinde
emsal kira analizi ydontemi yaninda bilimsel yontem-
lere de yer verebilecek sekilde personele gerekli egi-
timlerin aldiriimasi veya bu egitimleri almis nitelikli
personellerin kiralama middirliuklerinde istihdami
onemli gorilmektedir. Bu ¢ercevede idarenin gayri-
menkul gelistirme ve yénetimi uzmanlarini istihdam
etmesi ve gayrimenkul yonetiminin iyilestiriimesi
yoluyla kira gelirlerinin artirilabilecegi ve yapilan
islemlere karsi agilacak kira tespitine iliskin davalar-
dan da olumlu sonug alinmasinin mimkiin olacagi
acikca ortaya ¢tkmaktadir.

Farkli bolge ve illerde kiralama ihalesine gikartilan
vakif tasinmazlarinin, ihalesine katilarak kira be-
dellerinin rayi¢ bedelin ¢ok Gzerine yikseltilmesine
sebep olan kisilerin bulundugu, bu kisilerin ya ihale-
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den sonra sozlesme imzalamadan imtina ederek te-
minatinin irad olarak kaydedilmesine g6z yumdugu
ya da sozlesme imzalasa bile farkli idari makamlara
sikayet ve basvurular yaparak kira bedellerinin diisu-
rilmesini talep ettikleri tespit edilmistir. YirGrltkte-
ki kanunlarda kira degerlerinin asiri yikseltilmesinin
de magduriyet doguracagi distnilerek alinmis bir
onlem bulunmadigindan bu kisilerin kira bedelleri-
ni 6dememesi neticesinde hem kira bedelleri birik-
mekte, hem de isgalci konumuna dismeleri kacinil-
maz olmaktadir. idare agisindan magduriyet bu sevi-
yede kalmamakla birlikte, tasinmazin son kirasi yeni
kira ihalelerinde emsal bedellere konu olmakta ya
da denetimlerde piyasa rayi¢ seviyesinde olan diger
tasinmazlarin, yiiksek bedelle ihale edilmis bu tasin-
mazlarin kiralarina bakarak dusik ihale edildigi on
yargisi olusturdugu tespit edilmistir. Genellikle son
ihale bedeli ya da son kira bedeli (izerine bir miktar
artis yapilarak tekrar ihale edilen bu tasinmazlarin
ihalede taliplisinin olamayacagi dikkate alindiginda,
son kira bedeline bakilmadan yeniden rayi¢ bede-
lin tespit edilerek s6z konusu bedel (izerinden ihale
edilmesi 6nem tasimaktadir. Tasinmazin gercek kira
degerinin pazarda alici ve saticinin rizasi ve emsal-
lerinden yola cikilarak tespit edilen bedel olmasi
gerektigi unutulmamalidir. Dolayisiyla tasinmazlarin
kira bedellerinin yillara gore sirekli yikselis goste-
ren bir trend icerisinde olmasi beklense de, tasin-
mazin bulundugu yapil cevre, Ulke ekonomisi ve
bolgenin icinde bulundugu etkenler c¢ergevesinde
yeniden degerlendirilmesi gerektigi vurgulanmalidir.
Aksi takdirde tasinmazlarin uzun siire boyunca bos
kalacagl ve bos kaldig sirelerdeki amortisman ile
sabit giderlerinin karsilanmasi gerektigi gozden uzak
tutulmamalidir. Bunlara ilave olarak yapili vakif ta-
sinmazlarinda deger kayiplarini dngérecek yetismis
personel ile telafi edebilecek ekonomik ve mali arag-
larinda gelistirilmesi zorunlu gortlmektedir.

VGM’nlin denetime tabi bir kurum olmasi nedeniyle
Ulkenin iginde bulundugu sosyo-ekonomik kosullara
gore esnek davranma ve politika Gretme imkani bu-
lunmamakta ve kanuni prosedirler nedeniyle de bu
gibi durumlara gec¢ cevap verdikleri tespit edilmis-
tir. Otuz yil gibi uzun stireden beri kiraciligl devam
eden ve kirasini hi¢ aksatmamis vakif kiracilari ile

sirekli uyarilan veya fuzuli sagil (isgalci) durumu-
na disen kiracilarin ayni kategoride degerlendiril-
memesi gerektigi, ancak bu ayirimi yapabilecek bir
diizenlemenin de bulunmadigi vurgulanmalidir. Kira
bedellerinin 6denmemesi neticesinde kayip sadece
o donemin kira bedeli ile kalmamakta, kiracinin tah-
liyesi icin gecen yasal siire, dava masraflari, tekrar
kiralama ihalesine gikilmasi igin yeniden alinmasi ge-
reken izin sureleri, ihale ve s6zlesme asamalari gibi
uzun bir dénemde kayip olarak yansimaktadir. Bu-
rada kayiplarin bir kisminin tahliye edilen kiracidan
tahsil edilebilecegi distinilmekle birlikte bu tahsila-
tin kiracinin herhangi bir mali olmamasi durumun-
da ¢ogu kez mimkiin olmayacagi unutulmamalidir.
Mevcut tasinmaz politikalarinin hem kiracilari hem
de idarecileri memnun edici sonuglar saglayamadigi
bilindigine gore, tasinmazlarin kiralanmasina yone-
lik mevcut uygulamalarin gézden gegirilmesi blyuk
onem tasimaktadir.

Emlak MUdurlGgi tasra birimlerince yiritllen deger
tespit islemlerinde uygulama birliginin olmadig ve
degerleme islemlerinin bilimsel ilke ve teknik esas-
lardan uzak oldugu ¢alisma sonuglari arasinda yer al-
maktadir. Bu nedenle yapilan degerleme calismala-
rinin uluslararasi degerleme standartlari, degerleme
biliminin temel esaslari, objektiflik, piyasa kosullari-
na uygunluk ve kabul edilebilirlik dlgiitlerinde olma-
si gerekmektedir. Kira bedellerinin tespitine yonelik
degerleme raporlarinin Sermaye Piyasasi Kurulu'na
tabi degerleme sirketlerinden hizmet alimi yoluyla
temin edilmesi distinilebilir. Ancak lisansh degerle-
me uzmanlarinin da hazirladiklari raporlarin biyuk
olglide bilimsellikten uzak oldugu gozardi edilme-
mesi gerekmektedir. Bu kosullarda idarenin gayri-
menkul gelistirme uzmanlarini istihdam etmesi ve
gayrimenkul yonetiminin iyilestirilmesi yoluyla kira
gelirlerinin artirilabilecegi ve yapilan islemlere karsi
acilacak kira tespitine iliskin davalardan da olumlu
sonug alinmasinin mimkiin olacagi vurgulanmalidir.
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