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0Z
Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul degerleme sektorii diinyayla paralel olarak Tiirkiye’de de son yillarda biliylimeye
Ust Hakki baslamis bir sektérdiir. Lisansl degerleme firmalarinin sayilarinin artmasiyla degerleme
Ust Hakki fradi raporlarinin da hem sayilar1 hem de ¢esitliligi giin gectik¢e artmaktadir. Bu hizli biiytimenin
Tiirk Medeni Kanunu ve cesitliligin sonucunda farkh tiirdeki gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesi ihtiyaci
Gayrimenkul Degerleme ortaya ¢ikmaktadir. Gliniimiizde o6zellikle bireylerin ve sirketlerin kredi basvurularinin
Ciplak Miilkiyet Hakk1 artmasiyla ve ayni zamanda, emlak vergilerinin ya da harglarinin belirlenmesi ile ilgili olarak

gayrimenkullerin degerlerinin dogru olarak belirlenmesi son derece énemlidir. Ust hakki
neticesinde insa edilmis yapilarin degerinin belirlenmesinde ise farkli yorumlarla
karsilasilmaktadir. Ust haklarinin degerlemesi ile ilgili olarak akademik literatiirde bir bogluk
oldugu soylenebilir. Ayrica bu yorum farklilig1 profesyonel lisansh degerleme firmalarini da
etkilemektedir. Bu makalede iist hakk: sahibi ve ¢iplak miilkiyet sahibi i¢cin deger kavramlari
karsilastirilarak teorik bir temele oturtulmustur ve grafik tizerinden kiyas yapilmistir. Tiirk
Medeni Kanunu (TMK) basta olmak tizere hukuki metinlerden de yararlanilmistir. Bunlarin
yaninda, degerleme raporlarinda kullanilan ydntemlere dayanilarak olusturulmus verilerden
de faydalanilmistir.

Impact of Superficies on The Real Estate Valuation

ABSTRACT
Keywords: Real estate appraisal is an important sector which is expanding in the world also in Turkey.
Superficies The number of the licensed appraisal firms are increasing day by day, so the number and
Building Right variation of valuation reports are increasing as well. As this sector is expanding and diversity,
Remuneration the need for apprising of different real estate arises. It is extremely important to determine
Turkish Civil Code the values of real estate correctly due to the increase in loan applications of individuals and
Real Estate Valuation companies, and for the determination of property taxes or fees. Different interpretations are
Nuda Proprietas encountered while determining of the value of the buildings constructed with the superficies.

Moreover, there is a gap in the literature regarding the valuation of superficies, and such
interpretation differences also affects professional appraisal firms. In this article, the concepts
of the superficies right owner and nuda proprietas owner will be compared. Theoretical basis
of these concepts is drawn, and these are compared based on graphics. Especially, Civil Code
and legal texts are main sources. Additionally, the data which is created from the methods
used in the valuation reports is benefitted.
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1. GiRis

Gayrimenkuliin degerini tespit etme ¢ok yonlu bir
eylemdir. Bu eylemin objesi olan gayrimenkul ve onun
degerinin dogru tespit edilmesi, toplumdaki biitiin is
kollarini ve kisileri etkilemektedir. Kisiler ve devletler
yatirimlarini gesitlendirmek i¢in deger tespitine ihtiyag
duymaktadir. Ayni zamanda, bireylerin birbirleriyle olan
iliskilerinde de bu degerin dogru ve objektif tespiti son
derece oOnemlidir. Degerin dogru ve objektif tespiti
gorece zordur. Mevcut konjonktiire bagli ekonomik
dalgalanmalar, degerlemenin objektif ve evrensel ilkeleri
nedeniyle nihai degeri etkilemektedirler. Baska bir
deyisle gayrimenkuliin degeri durgunluk ve canlanma
doénemlerinde degiskenlik gosterebilir. Belli donemlerde
ve belli sebeplerden dolayr gayrimenkul degerlerinin
saptanmasi gerekmektedir. Gayrimenkullerin deger
hesabini yaparken gayrimenkule has bir¢ok etken bu
degere etki eder; ornegin gayrimenkuliin yasi, tird,
bulundugu kat, cephesi, muhiti ve buyikligi
gayrimenkuliin tercih edilmesinde ve dolayisiyla
degerinde etkili olmaktadir. Bu etkenlerden kimisi degeri
olumlu yonde arttirirken kimisi de gayrimenkuliin
degerini diisiirebilir.

Bu cok yonliiliige ve dalgalanmalara ilave olarak,
gayrimenkuliin degerini tespit etme disiplinler arasi bir
aktivitedir ve bircok akademik dal ile alakalidir. Ozellikle
de hukukla i¢ iceligi goz ard1 edilemez. Miilk edinme, bu
miilkii kullanma ve isletme hakki hukuk tarafindan
detayli bir sekilde diizenlenmistir. Bu makalenin
devaminda da asil konu olan st hakkinin hukuki
temelleri de detayli bir sekilde anlatilmistir.

Ayrica gesitli gayrimenkul degerleme yontemleri de
literatiirde bulunmaktadir. Literatiir incelendiginde
degerleme yontemlerinin ikiye ayrildigi goriiliir. Bunlar
1) klasik- geleneksel yontemler ve 2) gelismis degerleme
yontemleridir (Pagourtzi vd., 2003). Emsal karsilastirma
yontemi, maliyet yontemi ve gelir indirgeme ydntemi,
klasik yontemler olarak kabul edilmekte iken, hedonik
yontem, yapay noral ag yontemi ve deger esash yontem,
modern (gelismis) yontemler arasinda sayilabilir. Bu
evrensel yontemler kullanilarak gayrimenkuliin degeri
rahatga saptanabilir. Ancak, yukarida da bahsedildigi gibi
gayrimenkuliin degerine bir¢ok etken etki eder.
Bunlardan birisi de iist hakkidir. Ust hakkina dayanilarak
yapilmis gayrimenkullerin degerlerinin saptanmasi son
derece dnemlidir. Bu deger de yukarida bahsedildigi gibi
bircok is koluna etki eder. Ornegin iist hakkiyla insa
edilmis bir miilkiin banka kredisi bu deger hesaplamasi
tizerinden verilmektedir. Ust hakkina dayanilarak
yapilmis  gayrimenkullerin  piyasa  degerlerinin
hesaplanmasinda degerleme firmalarmin kullandiklari
metotlar farkh farkhidir. Bunun yaninda iist hakki ve
gayrimenkuliin degerinin arasindaki iliski de literatiirde
farkli yorumlanmistir. Yapilan arastirmalar ve literatiir
taramasi neticesinde, tist hakki kurmanin gayrimenkuliin
degerine ¢ogunlukla pozitif yonde etki ettigi sonucuna
varilmistir. Nasil etki ettigini detayli anlamak i¢in ¢iplak
miilkiyetin ve list hakkina sahip miilkiyetin degerleri ayri
ayr1 incelenmelidir.

Bu makalenin devaminda da bu kavramlar ve st
hakkinin gayrimenkuliin piyasa degerine etkisi detayli
incelenmistir. Makalenin yaziminda birincil kaynak

olarak hukuki metinler, kanunlar ve literatirdeki
yazinlar kullanilmistir. Ancak gayrimenkul degerleme
raporlar1 sadece raporu talep eden kisiye 0zel
hazirlandig i¢in ve {iglincii kisilerin kullanimina kisith
oldugu icin bu kisimda yapilan ¢alisma teorik bir ¢calisma
olup, rakamlar da temsili olacaktir. Yapilacak ¢alismada
sirasiyla; ilk olarak, konuyla ilgili halihazirda var olan
akademik c¢alismalar taranmistir ve bu c¢alismalarin
yaklasimlar1 incelenmistir. Konuyla ilgili kavramlarin
tanimlar1 siralanip, bu kavramlar sayesinde teorik
cerceve cikarilmustir. Ikinci olarak, iist hakkinin hukuki
dayanagini derinlemesine incelenmistir. Deger iliskisine
bakilmadan 6nce hukuki dayanagin anlasilmasi dogru bir
yorumlama i¢in son derece 6nemlidir. Son olarak, st
hakki ve gayrimenkul degerinin iliski grafigi bu hukuki
temeller dogrultusunda agiklanmustir.

2. YONTEM VE MATERYAL
2.1.Materyal

Ust hakki ve gayrimenkuliin deger iliskisi
aciklanirken Tiirk Medeni Kanunu (TMK) en temel
hukuki materyaldir. Ancak herhangi bir degerleme
raporu Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu’ndan (KVKK)
dolay1 kullanilmamistir. Deger varsayimlar: Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 kapsaminda yapilmistir. Merkezi
Kayit Kurulusu (MKK) Gayrimenkul Bilgi Merkezi’'nin ve
Turkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi'nin (TDUB)
verilerinden  yararlanilmistir.  Deger  degisimleri
2020’den 2071’e kadar olan bir aralikta incelenmistir. 49
yulik st hakki degerinin 51 yillik siire¢ igerisindeki
degisimi Excel yardimiyla hazirlanan grafikler ile
gosterilmistir. Ayrica Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda
iist hakki ele alinmis olup, konunun 6ziine uygun olarak
degere etkisi géz 6niinde bulundurulmustur.

2.2.YOontem

Makale yazilirken nitel bir yontem kullanilmistir.
Halihazirda var olan kaynaklar derlenmistir. Literatiirde
bulunan makaleler ve hukuki metinlerin betimsel
analizleri yapilmistir. Bu analizler iist hakkinin tarihsel
gelisimi anlatilirken kullanilmistir. Gelir getirici bir
milke (otel, motel, otopark vb.) 49 yillik iist hakki
kurulmustur. 2020 ve 2071 yillar1 arasindaki degisimin
grafigi incelenmistir ve degisim bu grafiklerle izah
edilmistir. Burada iist hakki kurulmadan 6nce arsanin
bos arazinin degeri, list hakkinin kurulmasi ile baslanan
insaat siirecindeki deger ve miilk gelir getirmeye
basladiktan sonraki deger grafiklerde goésterilmistir. Bu
calismada, iist hakki degerine bagl olarak hem iist hakki
kuruldugu anda (hukuki soyutlamayla) olusan ciplak
milkiyet degeri hem de tam miilkiyet degerinin
degisimleri tek tek grafiklerle ifade edilmistir. Yapilan
calisma gercek bir gayrimenkule ait olmayip sektérde
kullanilan ya da kullanilmasi o6nerilen teknikler ve
varsayimlar lizerinden yapilmistir. Ancak
unutulmamalidir ki tiim ¢alisma Uluslararasi Degerleme
Standartlari kapsaminda hazirlanan degerleme raporlari
kapsaminda ele alinmistir.
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3. YAZIN TARAMASI

Yazin taramasi bu makalenin iki ana konusuyla ilgili
yapilmistir. Birincisi iist hakki ile ilgili akademik
calismalarla ilgilidir. Bu ¢alismalar dogrultusunda ist
hakkinin herkesce kabul edilen tanimi ve yorumu
bulunmustur. ikincisi ise gayrimenkul degerlemedir. Bu
konuyla ilgili olan akademik c¢alismalar taranmistir.
Gayrimenkul degerleme ile ilgili esaslar var olan
akademik  calismalardan ve is raporlarindan
bulunmustur. Yazin taramasinin devaminda ise bu iki
bashgin kesisim noktalari saptanmistir. Son olarak da
iist hakki kurmak gayrimenkuliin degerine etkisinin
sonucu incelenmistir.

ilk olarak iist hakkindan ve iist hakkiyla ilgili
literatirden bahsetmek gerekirse; genelden ozele
giderek evrensel tanimlarla ve Tiirkiye'deki 6rnekleriyle
baslanmalidir. En 6zet seklinde; iist hakki bir baskasina
ait olan arsanin Uzerine sonradan bir yapinin insa
edilmesine denir. Arsaya ana gayrimenkul denir ve
iizerine iist hakkina dayanilarak yapi insa edilir.

Literatiirde st hakkinin ne oldugunu birgok
akademisyen ve gayrimenkul degerleme uzmani
tarafindan agiklanmistir.  Ornegin, Lewis (1979)
calismasinda gayrimenkuliin taniminin binadan daha
genis oldugunu vurgulamis ve herhangi bir arazi tizerine
yapilan yapi olarak tanimlamistir. Kural olarak st alta
tabidir (superficies solo cedit). Ust hakki ise bu kuralin
bir istisnas1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Ergiine,
2008). Lewis (1979), makalesinin devaminda {ist
hakkinin (superficies) bir baska kimsenin topraginin
tizerine insa edilen herhangi bir yapt oldugunu
belirtmistir. Ozbilen (2016)'da buna paralel bir
tanimlama olarak Ust hakkinin baskasina ait olan bir
arazinin iistiine insa hakki sagladigindan bahsetmistir.
Literatiir taramasinin devaminda Giinal (1998), iist
hakkim1 benzer bir sekilde agiklamigtir. Ust hakki
baskasina ait arazinin iizerinde olan veya sonradan insa
edilen binay1 belli bir bedel karsiliginda kullanim olanag:
veren hak olarak tanimlanmistir. Ayrica tarihsel
gelisimine bakilacak olursa, iist hakki ilk kez Roma’da
sosyoekonomik ihtiyaglar  dogrultusunda ortaya
cikmistir ve bu ortaya ¢ikis da klasik sonrasi déneme
denk gelmektedir (Gilinal, 1998). Yine literatiirde st
hakkinin tanimi Ergiine (2008) tarafindan “Bir baska
kisiye ve kuruma ait bir arazinin altinda ya da iistiinde bir
yapt yapmak ve arazi lizerindeki bir yapiy1 muhafaza
etmek sureti ile s6z konusu bina lizerinde hak sahibine
verilen ayr1 miilkiyet hakki” olarak yapilmistir. Bu
tanimlamalara bakildiginda {ist hakkinin anlaminin
zamansiz oldugunu anlamak mimkiindir, ¢iinki
tanimlar aralarinda uzun bir zaman olmasina ragmen
paraleldir. Bu tanimlara ilaveten, sosyoekonomik
gereksinimler sonucu olusmus ve Tirk Medeni
Kanunu’'nda diizenlenmis olan iist hakki bir sahsi irtifak
hakkidir. Ayrica tst hakk: ayni irtifak haklarindan biridir.
Ozetle, Gist hakk: bir miilkiyet hakkidir ve hatta siirh
ayni haktir.

Ust hakkinda tam miilkiyet hakki hukuki bir
soyutlamayla ikiye bdliiniir; tist hakk: sahibinin haklar1
ve c¢iplak miilkiyet sahibinin haklari. Bu ayrim
dogrultusunda miilkiyetin degerinin de taraflara gore
degistigi soylenebilir. Ayrica Tirkiye’de tist hakkinin

bircok o6rnegi bulunmaktadir. Antalya’daki turizm
tesisleri ve Aydin ilindeki zeytincilik i¢in de iist hakkinin
tesis edildiginden bahsedilebilir (Serbetci, 2013).
Literatiirde TEIAS, BOTAS icin de iist hakkimin tesis
edilmesi ortaya konulmasina ragmen (Serbetci, 2013)
unutulmamalidir ki zemin altindan gegcen BOTAS boru
hatt1 ya da parsellerin iizerinden gecen TEIAS yiiksek
gerilim hatti icin gayrimenkuller iizerine iist hakki degil
irtifak hakk: tesis edilmektedir. Ciinkii tst hakki bir
insaat hakkidir. irtifak hakk: ise sadece gayrimenkuliin
imar haklarin kisitlamaktadir ve makalenin kapsaminda
degildir.

Literatiir taramasinin devaminda ikinci olarak
baslik olarak gayrimenkuliin degerinin bulunmasiyla
ilgili degerleme yontemleri incelenmistir.

Arazi, insanoglunun yasami icin en Onemli
olgulardan birisidir ve bir¢ok disiplinin gelismesine
sebep olmus bir kavramdir. Uzerinde yap1 olan veya
olmayan her bir arazinin degerinin saptanmasi
gerekmektedir. Bu arazilere gayrimenkul denmektedir
(Yalgin, 2006). Gayrimenkul mikro ve makro olgekli
ekonominin en o6nemli yapi taslarindandir. Ayrica
insanlik i¢in bu kadar énemli olan bir olgunun degerinin
belirlenmesi ile ilgili diinyanin farkl yerlerinde farkh
degerleme yaklasimlari vardir. Bu farkliliklara ragmen
degerin bulunmasinin 6nemi evrenseldir. Pagourtzi vd.
(2003), calismasinda gayrimenkul degerlemenin diger
sektorler acisindan oOnemini vurgulamis, evrensel
degerleme metotlarin1 degerlendirmis ve bunlar ikiye
ayirmistir. Gayrimenkul degerleme sektorii diinya ile
paralel bir sekilde Tiirkiye’de de hizla gelismekte ve
sistematiklesmektedir. Ornegin; Sara¢ (2012), BDDK
tarafindan lisanslandirilmis gayrimenkul degerleme
firmalarinin sayisinin 2009 ile 2012 arasindaki olagan
istli artisindan  bahsetmistir. Deger kavramini
detaylandirmistir ve yine gelistirdigi gayrimenkul
degerleme modelinde gayrimenkuliin degerine etki eden
12 farkli parametreyi (daire alani, bulundugu kat, oda
sayis], bina yasi, otopark, asansor, site, havuz, rezidans,
ulasim ve gelir seviyesi) saptamis ve sayisallastirmistir.
Ote yandan, Biiyiikkaracigan vd. (2017), yerel bir
calisma yiriitiip gayrimenkul degerleme sektoriiniin
Tirkiye’deki ~ durumuna  deginmislerdir.  Ayrica
ekonomik  krizlerde  gayrimenkul sektdriindeki
dalgalanmalardan ve bu dalgalanmanin degerleme
sektoriine olan etkisinden bahsetmislerdir. Bu ¢alismaya
gore yilda yaklasik 1,5 milyon adet gayrimenkul
degerleme raporlamasi Tirkiye’de lisansli degerleme
sirketleri tarafindan yapilmaktadir (Biiyiikkaracigan vd.,
2017). TDUB ve MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi
verilerine gore 2018 yilinda 868.158 adet, 2019 yilinda
1.038.968 adet, 2020 y1linda 1.288.862 adet ve 2021 y1li
ilk ceyreginde 238.280 adet seklindedir (TDUB, 2020;
MKK, 2021a,b). Burakamlar ve ¢alismalar dogrultusunda
gayrimenkul degerleme sektorii hem is kolu olarak hem
de akademisyenler arasinda faal bir alan oldugu
soylenebilir.

Yukaridaki tanimlardan ve rakamlardan da
anlasilacagi gibi literatiirde hem tist hakkiyla ilgili hem
de gayrimenkul degerleme esaslan ile ilgili zengin
yaymlar vardir. Ote yandan, bu yazin taramasinin
sonucunda iki konunun kesisim noktasinda literatiirde
bir bosluk oldugu séylenebilir. Ust hakkinin
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degerlemesiyle ilgili bulunan kaynaklar lisansh
degerleme firmalarinin raporlarindan olusmaktadir
ancak sistematik akademik calisma bulunmamaktadir.
Degerleme firmalarinin raporlari ise raporlarin gizli
olmas1 ve 3. Kkisilerin kullanimina ag¢ik olmamasi
nedeniyle kullanilmamistir. Sektérde kullanilan raporlar
baz alinarak hazirlanan teorik degerleme sayesinde
grafikler hazirlanmistir. Bu sayede literatiirde bulunan
bu bosluk makalenin ana fikri olan st hakkinin
degerlemesi 6zelinde bir kez daha ele alinmistir.

4. UST HAKKININ TESiS EDILMESININ HUKUKi
DAYANAGI

Ust hakkinin hukuki dayanagini incelerken birincil
kaynak olarak Tirk Medeni Kanunu'ndan ve hukuki
metinlerden faydalanilmistir. Ancak bu kanunun
kabuliinden 6nce, Osmanli’'nin baz1 boélgelerinde de st
hakkina benzer geleneklerde yaklasimlar oldugu da
unutulmamahdir. Ornegin paftos ve orfii  belde
bunlardan birisidir. Paftos ve orfii belde halen daha
yurtrlikte olan hukuki ve iktisadi kurumsallasmis
geleneklerdir. Ozellikle Ege bolgesinde yaygin olan bu iki
kurum bu bélgede miilkleri bulunan Tiirklerin, biiytik bir
cogunlugunu  Rumlarin  olusturdugu yabancilara
arazilerini bir nevi kiraladiklari sistemlerdir (Akintirk &
Kuntalp, 1961). Ust hakki bu iki geleneksel kurumun
devami niteliginde sayilabilir.

Modern Cumhuriyet déneminde ise, bahsedildigi
gibi sosyoekonomik ihtiyaclar dogrultusunda ortaya
¢ikan tst hakkr Tirk Medeni Kanunu'nun 826. ve 836.
maddelerinin arasinda diizenlenmistir. Ust hakkinin
tanimi ise 726. maddede yapilmistir. 726. maddeye gore;
“Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin
altinda veya listiinde siirekli kalmak lizere insa edilen
yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir
binanin bagl basina kullanilmaya elverisli bagimsiz
béliimleri iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulmasi, Kat Miilkiyeti Kanununa tdbidir. Bagimsiz
béliimler iizerinde ayrica tist hakki kurulamaz.”. (TMK,
2001, md. 726)

Kanunun devamindaki maddelerde ise su, gaz,
elektrik ve benzeri mecralarin isletmesi diizenlenmistir
ve aksi olmadik¢a isletme malikinin mali sayilir. Bu
isletmelere ilaveten, kalici olmayan, barinak gibi hafif
yapilar da yine malikine aittir ve tapu kiitigiinde
gosterilmez. Ayrica ormanlar ve agaglar iist hakkina konu
olamaz.

Tiirk Medeni Kanunu’'nun devamindaki maddelerde
(md. 826- md. 836) ise st hakkinin konusu ve tapu
kitiigine nasil kayit edilecegi; icerigi ve kapsami;
sliresinin sona ermesi; list hakkinin bedeli ve kosullari;
bu hakkin kullanilmasi gibi ana basliklar da detayh bir
sekilde diizenlenmistir. En genel tanimi ve hukuki
yorumu i¢in bu maddelere bakilmasi yeterlidir. Madde
826'da bahsedildigi gibi; “Bir gayrimenkul maliki, Ti¢iincti
kisi lehine arazisinin altinda veya listiinde yap1 yapmak
veya mevcut bir yapiyt muhafaza etmek yetkisi veren bir
irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastirilmis olmadik¢ca bu
hak, devredilebilir ve mirascilara gecer. Ust hakki,
bagimsiz ve siirekli nitelikte ise tist hakki sahibinin istemi
lizerine tapu kiittigiine gayrimenkul olarak kaydedilebilir.

En az otuz yil i¢in kurulan tist hakki, siirekli niteliktedir”,
(TMK, 2001, md. 826)

Yukaridaki maddeden de anlasilacagi iizere kural
olarak st hakki bir baskasina miras yoluyla
devredilebilir. Ayrica iist hakkinin sézlesme kayitlari
herkes i¢in baglayicidir ve iist hakki tesisinin sona ermesi
durumunda yapilar, arazi malikine kalir ve bu arazilerin
biitiinleyici birer parcasi olurlar.

Madde 831 dogrultusunda iist hakki sahibinin
yetkilerinin sinirli oldugundan da ayrica bahsedebiliriz.
Eger st hakki sahibi, so6zlesmenin getirdigi
yluktmliliiklere aykir1 davranirsa malik, tist hakkinin
devrini sliresinden 6nce isteyebilir. Ayrica Madde 836
iist hakkinin bagimsiz bir hak oldugunu belirtmistir ve
stiresini diizenlemis olup en ¢ok yiiz yil icin kullanilabilir
oldugunu da vurgulamistir.

Ozetle, bu hiikiimler dogrultusunda iist hakki
baskasinin arazisine yapi yapma hakki saglayan bir
irtifak hakkidir. 30 yildan fazla kurulan tst hakki stirekli
niteliktedir ve iist hakkina kisitlamalar getirilmemisse
bagimsiz niteliktedir. Ust hakkimin ézellikleri nedir
sorusunun cevabini verirken, hukuki yorumu yaparken
ve bu hakkin sahibiyle beraber malikin haklarinin
sinirlari ¢izerken Tiirk Medeni Kanunu birincil kaynaktir.
Tiirk Medeni Kanunu'nun 726., 727., 728., 729. ve 730.
maddeleri ve ayrica bu kanunun 826. maddesinden 836.
maddesine kadar olan tim maddeler beraber
incelenmelidir. Ust hakkinin kurulmasiyla ilgili bu
maddeler arasinda ayri bir hiikiim yoktur. Dolayisiyla,
iist hakkinin kurulmasina iliskin sdzlesme tapu sicil
memuru tarafindan yapilmali ve tapu siciline tescil
edilmis olmalidir (Simsek, 2019).

Goruldugi gibi tist hakk: Tiirk Medeni Kanunu’'nda
temellendirilmistir ve detayh aciklanmistir. Ust hakkinin
hukuki dayanagini detaylica incelendikten sonra
degerinin saptanma siireci daha rahat arastirilacaktir.

5. UST HAKKI VE GAYRIMENKULUN DEGERININ
LisKisi

Bununla beraber, iist hakkinin degerlemesini
yaparken, malik ve tist hakki sahibi i¢in deger kavrami
ayr1 ayri incelenmelidir; ¢iinkii bu deger kavramu ikisi
icin ters orantihdir. Ust hakkiyla insa edilmis bir yapinin
degerinin saptanabilmesi i¢in her seyden 6nce arazinin
degeri saptanmalidir. Lisansl degerleme uzmanlarinca
hesaplanmamis olsa bile bos bir arazinin belli bir degeri
vardir. Ornekte 12.000 olarak alinmis bu deger uzmanlar
tarafindan kolayca tespit edilebilir. Bu bos durumda olan
ve lizerine heniiz insa yapilmamis arazinin degeri sadece
malik (arazi sahibi) icin degil; ayn1 zamanda da tist hakki
sahibi icin de son derece énemlidir. Uzerine yapilan
yapilar ve yatirimlar ile gayrimenkuliin degerinin
artmaya baslayacagl beklenen bir durumdur. Uzerinde
hicbir yapt olmayan bos arazi halindeki bir
gayrimenkuldense iizerine ihtiyaca uygun yatirim ve
yapilar yapilmis bir gayrimenkuliin daha degerli olacag:
bir gercektir. Sekil 1’de 2020 yilinda gayrimenkul bos
arazi konumundadir. Gayrimenkuliin degeri ise
12.000°dir. 2021 yilinda iist hakki kurulduktan sonra
arazi uzerine yatirimlar yapildigr 4 yillik siire (2021-
2024) icerisinde gayrimenkuliin degerinde artis
goriilmektedir. Bu ingaat siireci tamamlandiktan sonra
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(2025 yiliyla birlikte) gayrimenkul gelir getirici bir yapi
olarak kabul edilmistir. Kazan¢ saglamaya baslamasi ile
paralel olarak yillar i¢cindeki deger artisi goriilmektedir.
Daha dnceden de belirtildigi gibi bu 6érnekte 2025-2071
yilar1 arasinda gayrimenkul deger artisini sabit kabul
edilmistir.

Ust hakkimin degerinin saptanmasi bos arazinin
degeriyle bitmis yapinin degerinin salt toplamindan daha
komplikedir. Gayrimenkuliin degeri, sadece bos arsanin
degeri ve yapinin degerinden ibaret degildir. Bos arazi
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Sekil 1. Ciplak miilkiyet degeri grafigi

Ornekte ciplak miilkiyet sahibi, ticari miilk gelir
getirene kadar siirekli ve diizenli sabit bir iist hakki
6demesi alir. Ticari miilk islemeye baslayinca da cirodan
yani ticari miilkten gelen gelirden de pay almaya baslar.
Ciplak milkiyet sahibi, sadece insaat siiresince cirodan
pay almaz. Malik sahibine iist hakk: siiresince yapilan
o6demeler Sekil 1'den incelenebilir.

Ciplak milkiyet sahibi i¢cin deger, baslangicta bos
arazinin degeridir. Bu deger st hakki baslangi¢
tarihinden itibaren artacaktir. Ust hakki siiresinin
bitmesiyle birlikte bosa arsa ve lizerine yapilan yapi
yapilasmalar ile olusmus olan gelir getirici
gayrimenkuliin tam miilkiyet degerine esitlenecektir.
Baska bir deyisle baslangicta bos arsa degerine esit olan
ciplak miilkiyet degeri iist hakki sona erdiginde bu sefer

450.000

Binler

yapilasmis olan gayrimenkuliin tam miilkiyet degerine
esitlenecektir. Ciplak Miilkiyet degeri ilk yillarda daha
yavas; ist hakki stiresi yaklastikca daha hizli olacak
sekilde artacaktir.

Sekil 2’de tist hakk: sahibi i¢in deger incelenecektir.
Deger ciplak miilkiyet sahibinin degeriyle ters orantilidir.
Deger, verilen drnekte 4 yil olan insaat siiresinin sonuna
dogru ivmelenerek artacaktir. Devaminda ise miilk gelir
getirmeye baslayacagindan dolay1 degerin kademeli
olarak gayrimenkul degeri ile benzer sekilde artmasi
beklenmektedir. Ancak iist hakki siiresinin giderek
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Sekil 2. Ust hakki degeri grafigi

Son olarak da tam miilkiyet degeri, list hakk: degeri
ve c¢iplak miilkiyet sahibinin degerini gosteren Sekil 3
incelendiginde sunlar1 soyleyebiliriz. 2020 yilinda bos
arsa olarak gorece daha kii¢iik bir degere sahip olan

ornek gayrimenkuliin degeri, 2021 yilinda kurulan ist
hakki ile ¢iplak miilkiyet degeri ve iist hakk: degeri olmak
lizere 2 ayr1 parcaya ayrilmaktadir.
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Sekil 3. Grafiklerin birbirlerine gére durumu

ilk 4 yilda yapilan yapilanmalar ile gayrimenkuliin
degeri artmakta, list hakki degeri de bu degere benzer
sekilde artmaktadir. Kalan yillarda gayrimenkuliin
degeri sabit bir sekilde artarken, iist hakki degeri
gayrimenkuliin degerine benzer ancak onunla ayni
olmayacak sekilde artmaktadir. Baska bir ifadeyle iist
hakk:i siiresi boyunca, iist hakki degeri once artis
gostermekte sonrasinda iist hakk: stiresinin bitis tarihi
yaklastike¢a hizli bir diisiise girmektedir. Bu arada ¢iplak
miilkiyet degeri de yillar gectikce belli bir ivmeyle
artisina devam etmektedir. Ornegimizde 2059 yilinda iist
hakki degeri ve ¢iplak miilkiyet degeri birbirine
esitlenmekte, bu tarihten sonra ilist hakki degeri hizla
diismekte iken ¢iplak miilkiyet degeri de hizla tam
miilkiyet degerine dogru artmaktadir. 49 yillik siire olan
2071 yilinda ise st hakki nihayetinde sifir degere
ulasmakta, c¢iplak miilkiyet degeri ise tam milkiyet
degerine esit hale gelmektedir.

Buradan yola ¢ikarak, deger kavraminin son derece
subjektif bir kavram oldugu anlasilabilir. Degerleme
uzmanlari mutlaka degerleme siirecini hem malik sahibi
hem de st hakk: sahibi agisindan farkh perspektiflerle
ancak objektif metotlarla yapmalidir. Yukarida
bahsedilen ti¢ grafigin birlestirilmesi ile beraber ortaya
cikan gorinti Sekil 3 son derece 6nemlidir.

6. SONUCLAR

Ozetlemek gerekirse; gayrimenkul degerleme
disiplinler aras1 bir konudur. Gayrimenkuliin degerinin
objektif olarak dogru tespit edilmesi devleti, toplumu ve
is kollarimi etkilemektedir. Bir iilkedeki gayrimenkullerin
degerleri ayni zamanda tlke kaynaklarinin bir
gostergesidir. Ote yandan iist hakki Tirk hukukunda
detayli diizenlenmis bir olgu olup, pratikte de degerleme
uzmanlarinin da karsilastig1 bir durumdur.

Bu makalede iki 6nemli kavram olan iist hakk: ve
gayrimenkul degerlemenin kesisim noktalari
incelenmistir. Sirasiyla; ilk olarak iki konu hakkinda
literatlir taramasi yapilmistir. Daha sonra iist hakkinin
Tiirk hukukundaki yeri incelenmistir ve son olarak da
grafikler ~yardimiyla gayrimenkuliin iist hakkl
degerlemesi agiklanmistir. Veriler saptanirken degerler
birim deger bazinda hesaplanmistir ve 2021’de baslayan
2070’te biten, 49 yillik ist hakki kurulmus oldugu
varsayllmistir. Verilerin saptanmasinda degerleme
raporlarina paralel bir ¢alisma yapilmistir ancak
gayrimenkullere ait verilerinin birebir paylasilmasi s6z
konusu degildir.

Literatiir taramasinda gerekli kavramlarin tanimlari
yapilmistir. Ornegin iist hakki nedir ve nasil gelismistir
sorular1 cevaplanmistir ve gayrimenkul degerleme
kriterleri ve esaslarina goéz atilmistir. Bu literatiir
taramasinin sonucunda akademik diinyada tist hakki ile
ana gayrimenkuliin ayrilmaz pargasi (miitemmim ciiz)
olarak insa edilmis yapilar ile birlikte olusan iist hakki
degerinin saptanmasi konusunda bir bosluk oldugu
saptanmistir. Makalenin amacinin bu boslugu doldurmak
oldugu soylenebilir. ikinci olarak bu iki teorik kavramin
arasinda iliski kurulmadan o6nce iist hakkinin hukuki
dayanag detaylandirilmistir. Son olarak, makalede iist
hakkinin gayrimenkuliin degerine olan etkisinden
bahsedilmistir ve deger kavrami ¢iplak milkiyet
sahibinin ve st hakki sahibinin goéziinden
degerlendirilmistir. Bu iki deger tam miilkiyet degerinin
soyut hukuki ayrimi sonucunda ortaya cikmistir. Ornekte
tam miilkiyet degeri, gayrimenkuliin degerini gosterir ve
kimi zaman dalgalanmalar gosterse de genel olarak artis
egilimindedir. Ciplak miilkiyet degeri de stirekli olarak
artan bir degerdir. Ote yandan iist hakki sahibi icin deger,
ticari tesisin insasiyla birlikte artar sonra gelir
kazanmaya basladikca bir stire daha bu artisina devam
eder. Ancak tist hakki siiresi sonu yaklastik¢a azalmaya
baslar ve sonunda sifir degere ulasir. Bu tUg¢ii arasindaki
iliskide ¢iplak miilkiyet hakki degeri st hakki siiresi
sonunda tam miilkiyet degerine ulasir; ¢linki iist hakk:
degeri siiresi bittigi zaman {ist hakk: sahibinin biitiin
degeri malik sahibine ge¢mistir. Ciplak miilkiyet sahibi
siire sonunda tam miilkiyet sahibidir. Ust hakki degeri ve
ciplak miilkiyet hakki degerinin kesisme noktasini
belirleyen faktorler igin daha detayli bir ¢alisma
yapilmasi gerekmektedir.

Arastirmacilarin Katki Oram

Tayfun OZPAK: Arastirma, veri toplama, makale yazma,
hesaplamalar, diizenleme ve kontrol.

Cikar Catismasi Beyani
Bu ¢alismada herhangi bir
bulunmamaktadir.

cikar  catismasi

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani
Bu ¢alismada, arastirma ve yayin etigine uyulmustur.
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