EKONOMI VE FINA
ARA§T|RMJAMR.D

Journal of Economics and Financial Researches, 2020, 2(1): 26-41

Gayrimenkule Dayali Haklardan Ust Hakkinin Degerlemesi
ve Ornek Uygulamalarla incelenmesi

Umutcan Akduman 2 & Sedat Yenice P

Ozet

Gayrimenkul degerlemesini, kisa ve 6z olarak hukuk diizeninde belirtilen
tasinmazin belirli bir tarihte, bagimsiz ve taraf tutmadan degerinin tahmin
edilmesi olarak tanimlamak mimkindir. Ayni haklar kendi igerisinde
miilkiyet ve smirli ayni haklar olarak ayrilmakta olup, sinirli ayni haklar
icerisinde yer alan irtifak haklar1 kapsaminda st (insaat) hakki, oturma
(siikna) hakki, intifa hakki, kaynak hakki ve diger irtifaklar olarak
ayrilmaktadir. Mevzuatta intifa hakki, siikna hakki ve diger irtifaklarin
(6zellikle Kamulastirma Kanunu’'nda) deger hesaplamas: ile ilgili bilgiler
verilmis, bunlar haricinde kalan iist hakk: ve kaynak hakki ile ilgili bilgilere yer
verilmemistir. Ust hakki degeri, aslen mevzuatta intifa hakki icin gegerli
oranlar dikkate alinarak, arsa degeri Uzerinden kalan tst hakki siiresi de
dikkate alinarak hesaplanmaktadir. Bu ¢alismanin amaci, uygulamada tst
hakkinin degerlemesini 6rnek uygulamalar ile agiklamaya ¢alismaktir.

The Valuation of Right of Construction from
Real Estate Based Rights and Its Examination with Samples

Abstract

It is possible to define the real estate valuation as the estimation of the value of
the real estate stated in the legal order, at a certain date, independently and
without taking parties. The real rights are divided into ownership and limited
real rights, and the right of construction, right of residence, usufruct right,
resource right and other easements are among the limited rights in rem. In the
legislation, information about usufruct right, right of residence and other
easements are given information about the value calculation, except these,
information about the right of construction and right of source is not included.
The value of the right of construction is calculated by taking into account the
ratios valid for the usufruct right in the legislation, and also the time of the
right of construction remaining over the land value. The purpose of this study
is to try to explain the valuation of the right of construction in practice with
examples.
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1. Giris

Bilindigi lizere ayni haklar igerisinde yer alan sinirli ayni haklar, miilkiyet gibi tam
bir hakimiyet hakki vermemekte, miilkiyetin sagladigi tam hakimiyetin (tiiketme,
yararlanma ve kullanma) durumlarindan bir veya ikisine sahip olabilmektedir. Yani sinirh
ayni haklar, miilkiyet hakkinin igeriginde yer alan hakimiyet yetkilerinin
bagimsizlastirilarak yeni bir ayni hak olusturmaktadir.

Ayni hak, “basit¢e kisiye esya lizerinde dogrudan hakimiyet saglayan hak olarak
tanimlanmakta birlikte ayni hak kavramini aciklamak {tizere farkli gorisler ileri
striilmiistiir. Bunlardan klasik goriis, ayni hakki esya tlizerinde dogrudan hakimiyet
saglayan hak seklinde tanimlamis, sahis¢i goriis ise ayni hakkin herkese kars: ileri
stiriilebilir olusunu 6n plana ¢cikarmistir. Buglin doktrinde hikim goriis olan modern
goriise gore ayni hak, Kkisiye esya iizerinde dolaysiz hakimiyet veren ve herkese karsi ileri
stirebilir bir haktir.” olarak tanimlanmaktadir (Keskin ve Demircioglu, 2018: 29).

Bagimsiz
- Miilkivet -
— Miilkiyet Payh Miilkiyet

Birlikte Miilkivet =

Elbirlizi Miilkiyet]

Ust (Insaat) Hakk

| | Oturma (Siikna)
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Ayni Haklar
1
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| | Haklar (Gegit,
manzara
Sinirls Ayni kapamama vb.)
Haklar

Ipotek

Tasmmaz Rehni Ipotekli Borg
-[ Senedi
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Tagmir Rehni frat Senedi

Tasmmaz Yiikii

Sekil 1: Ayni Haklarin Siniflandirilmasi

Sinirli ayni haklar esya hukuku kapsaminda irtifak haklari, rehin haklari ve tasinmaz
yukill olarak 3 ana gruba ayrilmaktadir. Tasinmaz degerlemesi acisindan bakildiginda,
rehin haklan icerisinde yer alan ipotek amach degerlemelerin uygulamada siklikla
rastlanildig, irtifak hakki icin degerlemelerin gerek kamulastirma alaninda gerekse
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uygulamada rastlanildigi, ipotek harici rehin haklarn ile tasinmaz yiikiiniin
degerlemelerine ise uygulamada neredeyse hi¢ rastlanmadig1 gozlenmektedir.

Bir sinirli ayni hakkin kurulmasi, miilkiyet hakkinin kullanilmasi imkanini tamamen
ortadan kaldirmamakla birlikte, sinirli ayni hak var oldugu siirece, miilkiyet hakki, sinirh
ayni hakkin kapsaminin gerektirdigi o6lciide siirlanmis olur. Bu nedenle, miilkiyetin
icerigindeki yetkilerin kullanilmasi, sinirli ayni hakkin hak sahibine sagladigi yetkilerin
kapsamina baghdir. (Sirmen, 2016: 498).

Sinirli ayni haklarda, miilkiyette belirli bir fonksiyonu yerine getiren bir yetki, ondan
alinip, yine bir ayni hak olarak tanimlanan baska bir hakka verilmekte veya ona ytiik olarak
yuklenmektedir. Miilkiyet hakkinin konusu olabilen tasinir ve tasinmaz esya, sinirl ayni
haklarin da konusu olabilir. Bunun yaninda Kanun, sinirli ayni haklardan intifa ve rehin
hakkinin, esya disinda haklar tizerinde de kurulabilecegini kabul etmistir. (Antalya, 2019:
111).

Sinirli ayni haklarin konusunu irtifak haklari, rehin haklar1 ve tasinmaz yiikii
olusturmaktadir. Rehin haklari, ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi olarak
ayrilmakta olup, bir alacagi teminat altina alarak, bor¢ 6denmedigi takdirde rehinli mal
satarak alacagini karsilama yetkisi vermektedir. Tasinmaz ytkii, tasinmaz teminati olarak
bir bagka kisi lehine bir sey yapma ya da verme borcu altina girmesidir. Asagidaki sekilde
irtifak haklarinin gesitleri gésterilmektedir.

Intifa Hakka

Oturma (Siikna)
Hakk1

Ust Hakki

irtifak Haklan

Kaynak Hakki

—
Diger Irtifak
Haklar1 (Gegit,
manzara
kapamama vb.)

Sekil 2: irtifak Haklar:

Bu calismada, sinirli ayni haklardan olan, irtifak haklar1 icerisinde yer alan iist
hakkinin degerlemesi lizerinde durulmustur. Ust hakki, yasal mevzuatlar ve uygulama
acisindan incelenerek uygulama drneklerine yer verilmistir. Bu amagla ¢alismanin bir
sonraki boélimiinde tist hakkindan bahsedilmis, daha sonraki bélimde konu ile ilgili
literatiir taramasi anlatilmistir. 4. boliimde ise arastirmanin yontemi ve ornek
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uygulamalar yer almaktadir. Son béliimde ise ¢alisma sonucunda ulasilan sonuglara yer
verilmistir.

2. Ust Hakki

“Bir tasinmaz maliki, ticiincii Kisi lehine arazisinin altinda veya tistiinde yap1 yapmak
veya mevcut bir yapilyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi
kararlastirilmis olmadikca bu hak, devredilebilir ve mirascilara gecer. Ust hakki, bagimsiz
ve stirekli nitelikte ise iist hakki sahibinin istemi iizerine tapu kiitligiine tasinmaz olarak
kaydedilebilir. En az otuz yil icin kurulan iist hakki, siirekli niteliktedir.” (Tirk Medeni
Kanunu (TMK), madde (m.) 826). Kanunun bu maddesinden de anlasilacag lizere, iist
hakkinin tanimi ve siirekli niteligi icin en az otuz yil olmasi gerektigi vurgulanmaktadir.
Genel olarak siireklilik kistas1 Tirk Medeni Kanunu'nda en az otuz yil olarak
belirlenmistir.

“Ust hakkinin icerik ve kapsamuyla ilgili olarak resmi senette yer alan, &ézellikle
yapinin konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiillenme amacina ve {lizerinde yap1
bulunmayan alandan faydalanmaya iliskin s6zlesme kayitlar1 herkes icin baglayicidir.”
(TMK, m. 827). Kanun’'un bu maddesinde, iist hakki ile ilgili yapilacak resmi senedin
baglayiciligina vurgu yapilmaktadir.

“Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici parcasi
olur. Bagimsiz ve stirekli iist hakk: tapu kiitligiine tasinmaz olarak kaydedilmisse, iist
hakki sona erince bu sayfa kapatilir. Tasinmaz olarak kaydedilmis olan iist hakki
tizerindeki rehin haklar, diger biitiin hak, kisitlama ve yilikiimliliikler de sayfanin
kapatilmasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin hiikiimler sakhdir.” (TMK, m. 828).
Kanun’un bu maddesinden de anlasilacag iizere, list hakki sonunda yapilar arazi/arsa
malikine birakilmaktadir. Eger iist hakki tapu kiitiigline ayr1 bir tasinmaz olarak
kaydedilmisse, bu sayfanin kapanacagi ve bununla ilgili haklarin da sona erecegi
belirtilmektedir.

“Tasinmaz maliki, aksi kararlastirilmadik¢a, kendisine kalan yapilar icin tist hakki
sahibine bir bedel 6demez. Uygun bir bedel 6denmesi kararlastirilmissa, miktar1 ve
hesaplanis bicimi belirlenir. Odenmesi kararlastirilan bedel, iist hakki kendileri icin
rehnedilmis olan alacaklilarin heniiz 6denmemis alacaklarinin giivencesini olusturur ve
rizalar1 olmaksizin iist hakki sahibine 6denmez. Kararlastirilan bedel 6denmez veya
giivence altina alinmazsa, list hakk: sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan alacakl,
bedel alacagina giivence olmak iizere, terkin edilen iist hakki yerine ayni derecede ve
sirada bir ipotegin tescilini isteyebilir. Bu ipotek, list hakkinin sona ermesinden baslayarak
lic ay icinde tescil edilir.” (TMK, m. 829). Kanun'un bu maddesinde, tist hakki sonunda
kalan yapilar icin malikin herhangi bir bedel 6demeyecegi, eger bir bedel 6denecekse
bunun miktari ve hesaplanis bicimi ve iist hakkiyla ilgili rehinlerden bahsedilmektedir.
Uygulamada genellikle tist hakkiyla ilgili yapilan resmi senetlerde malike kalacak yapilar
icin bir licret 6denmeyecegi belirlenmektedir.

29



Ekonomi ve Finansal Arastirmalar ] EFR Journal of Economics and Financial
Dergisi, 2020, 2(1): 26-41 Researches, 2020, 2(1): 26-41

“Ust hakki, bagimsiz bir hak olarak en ¢ok yiiz yil icin kurulabilir. Ust hakk,
stiresinin dortte iicli dolduktan sonra, kurulmasi icin 6ngoriilen sekle uyularak her zaman
en ¢ok ylz yillik yeni bir siire i¢cin uzatilabilir. Bu konuda 6nceden yapilan taahhiit
baglayici1 degildir.” (TMK, m. 836). Kanun'un bu maddesinden de anlasilacag: iizere, list
hakkinin en ¢ok yiiz y1l icin kurulabilecegi, stiresinin 3/4’ti dolduktan sonra en ¢ok bir yiiz
yll daha uzatilabilecegi belirtilmektedir. Ayrica kanun maddesi siire dolmadan yapilan
taahhiitlerin bir baglayiciligl bulunmadigina dikkate cekmektedir.

3. Literatiir Taramasi

Sinirli ayni haklarin degerlemesi ile ilgili gerek yerel gerekse ulusal anlamda ¢ok
fazla calisma bulunmamaktadir. Yapilan ¢alismalarin bir¢ogu sinirli ayni haklarin hukuksal
cercevesiyle ilgilidir. Degerlemeyle ilgili yapilan calismalar ¢ogunluklu olarak sinirli ayni
haklarin tamamindan ziyade, irtifak haklarinin (list hakki, siikna hakki, intifa hakki,
kaynak hakki ve diger irtifaklar) bir ya da ikisine daha fazla yoneldigi gézlenmektedir.
Yapilan c¢alismalar ayni zamanda genellikle sadece Kamulastirma Kanunu'na
odaklanmakta, uygulamada ne yapildigi ile ilgili cok fazla detaya yer verilmemektedir.

Cihan Soysal (2018) calismasinda, irtifak haklarinin degerlemesine yer vermektedir.
Calismada genel hatlariyla ayni haklar ve tasinmaz degerlemesine yer verildikten sonra
irtifak haklarimin  (diger irtifaklar) degerlemesine deginilmistir. Degerlemede,
Kamulastirma Kanunu dikkate alinarak Kanun’un 6nerdigi arsa degerlemeleri i¢in pazar
yaklasimi, arazi degerlemeleri icin gelir yaklasimi, yapili tasinmazlar icin maliyet
yaklasiminin dikkate alinmasi dnerilmis, bunun yaninda Kanun kapsaminda irtifak hakki
bedelinin tasinmazda meydana gelecek kiymet diisiikliigli olacagina ve irtifak hakki
bedelinin hesaplanmasinda 3 boyutlu kadastronun da dikkate alinmasi gerektigine vurgu
yapilmistir. Calismada, diger irtifak haklari (mecra hakki vb.) degerlemesi ¢ogunlukla
Kamulastirma Kanunu agisindan ele alinmis, irtifak haklarinin kapsamina giren iist hakki,
stikna hakki, intifa hakk: ve kaynak hakkinin degerlemesinden bahsedilmemistir.

Ors Giindogan (2019) calismasinda, sinirh ayni haklarin tasinmaz degerine
etkisinden bahsetmektedir. Calismada genel hatlariyla ayni haklar (6zellikle sinirli ayni
haklar) ve tasinmaz degerlemesine yer verildikten sonra uygulama 6rnekleriyle birlikte
sinirli ayni haklarin tasinmaz degerine etkisinden bahsedilmektedir. Burada sinirl ayni
haklarin her biri ayr1 ayri ele alinmis ve orneklendirilmistir. Sinirlh ayni haklarin
degerlemesinde kullanilmasi gereken yontemin intifa hakki, siikna hakki ve tist hakki i¢in
gelir yaklasimi olmasi gerektigine vurgu yapilmistir. Diger irtifak haklari (kaynak hakkinin
degerlemesi de bu kapsamda degerlendirilmektedir.) Kamulastirma Kanunu ag¢isindan ele
alinmis olup, Kanun'un onerdigi arsa degerlemeleri icin pazar yaklasimi, arazi
degerlemeleri icin gelir yaklasimi, yapili tasinmazlar icin maliyet yaklasiminin dikkate
alinmasi dnerilmis, bunun yaninda Kanun kapsaminda irtifak hakki bedelinin tasinmazda
meydana gelecek kiymet diisiikliigli olacagina ve analitik yontemler ile irtifak hakki
bedelinin tespitinin yapilmasina gerektigine vurgu yapilmistir.
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Ozpak (2006) calismasinda, simirh ayni haklarin tasinmaz degerine etkisinden
bahsetmektedir. Calismada genel hatlariyla ayni haklara (6zellikle sinirli ayni haklar) yer
verildikten sonra uygulama ornekleriyle birlikte sinirli ayni haklarin tasinmaz degerine
etkisinden bahsedilmektedir. Burada sinirli ayni haklarin her biri ayr1 ayri ele alinmis,
orneklendirilmis ve uygulama ile mevzuat acgisindan incelenmistir. Calismada, sinirh ayni
haklarin degerlemesinde kullanilmasi gereken yontemin intifa hakki, sitkna hakki, kaynak
hakki ve iist hakki icin gelir yaklasimi olmasi gerektigine vurgu yapilmistir. Diger irtifak
haklar1 Kamulastirma Kanunu ve Yargitay ictihatlar1 acisindan ele alinmis olup, Kanun ve
Yargitay Ictihatlar1 bir biitiin olarak dikkate alinarak degerleme yapilmas:1 gerektigine
vurgu yapilmistir.

Sherwood (2014) calismasinda, irtifak haklarinin degerlemesine yer vermektedir.
Yapilan ¢alismada, irtifak haklarinin siniflandirilmasi, degerleme uzmanlarinin irtifak
haklar1 degerlemesinde neler yapmasi gerektigi, irtifak hakki degeri, irtifak hakki
degerleme matrisi gibi konulara deginilmektedir. Calismada, lilkemizde Kamulastirma
Kanunu’na paralel olarak, irtifak hakki bedeli, tasinmazin irtifak hakki dncesi degerinden
tasinmazin irtifak hakki sonrasi degerinin farki oldugu vurgulanmaktadir. Yani, aradaki
deger dusiikligliniin irtifak hakki bedeli oldugu soylenmektedir. Ayn1 zamanda ¢alismada,
yapilan arastirmalar neticesinde irtifak hakki degerleme matrisi olusturulmus, iilkemizde
de Kamulastirma Kanunu’'na paralel olarak deger diisiikliigli oranina vurgu yapilmaktadir.

Snajberg (2015) cahismasinda, irtifak haklarinin degerlemesine yer vermektedir.
Yapilan calismada, irtifak haklarinin siniflandirilmasi, irtifak hakki degeri, irtifak hakki
degerleme stireci, irtifak hakki degerleme matrisi gibi konulara deginilmektedir.
Calismada, tulkemizde Kamulastirma Kanunu'na paralel olarak, irtifak hakki bedel,
tasinmazin irtifak hakk: 6ncesi degerinden tasinmazin irtifak hakki sonrasi degerinin farki
oldugu vurgulanmaktadir. Yani, aradaki deger diisiikliigiiniin irtifak hakki bedeli oldugu
soylenmektedir. Ayn1 zamanda calismada, yapilan arastirmalar neticesinde irtifak hakki
degerleme matrisi olusturulmus, iilkemizde de Kamulastirma Kanunu’'na paralel olarak
deger diisiikligli oranina vurgu yapilmaktadir.

Unal (2008) calismasinda, malik lehine simirh ayni haklardan bahsetmektedir.
Calismada genel hatlariyla sinirlh ayni haklara ve daha o6znel inilerek malik lehine
olabilecek sinirl ayni haklara deginilmektedir. Kirca (2005) ¢alismasinda, zorunlu irtifak
haklarindan bahsetmektedir. Calismada, mevzuat kapsaminda zorunlu irtifak haklarinin
hukuki niteligi, yabanci literatiir de dikkate alinarak agiklanmaktadir. Karc1 (2019)
calismasinda, intifa hakkina yer vermektedir. Calismada, yabanc literatiir de dikkate
alinarak intifa hakk: hukuki a¢idan tiim yoénleriyle agiklanmaktadir. Atlan Kazan (2015)
calismasinda, kaynak hakkina yer vermektedir. Calismada, 6zellikle Tiirk Medeni Kanunu
dikkate alinarak, kaynak hakkinin hukuki a¢idan kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim
yonleri aciklanmaktadir. Abik (2010) c¢alismasinda, kaynak hakkina yer vermektedir.
Calismada, ozellikle Tiirk Medeni Kanunu dikkate alinarak, kaynak hakkinin hukuki acidan
kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri ele alinmaktadir. Erekmekci (2012)
calismasinda, yap-islet-devret modeli kapsaminda iist hakkina yer vermektedir. Calismada
genel hatlariyla yap-islet-devret modeli kanuni agidan incelendikten sonra, list hakkinin
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hukuki a¢idan kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri ele alinmaktadir. Kubilay
(2019) calismasinda, kamu 6zel isbirligi projelerinde {iist hakkina deginmektedir.
Calismada, tist hakkinin hukuki acidan kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri ve
kamu 6zel isbirligine iliskin esaslar acgiklandiktan sonra, sehir hastanesi 6rneginin hukuki
boyutlari ele alinmaktadir. Gokalp (2012) calismasinda, oturma hakkina yer vermektedir.
Calismada, ozellikle Tiirk Medeni Kanunu dikkate alinarak, oturma hakkinin hukuki acidan
kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri ele alinmaktadir. Bozyer (2019)
calismasinda, idare lehine kurulan irtifaklardan bahsetmektedir. Calismada genel
hatlariyla irtifak haklar1 incelendikten sonra, Kamulastirma Kanunu kapsaminda ve 6zel
yolla elde edinilen irtifaklarin hukuki acidan kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim
yonleri ele alinmaktadir. Ergin Ergani (2015) ¢alismasinda, iist hakkindan bahsetmektedir.
Calismada, tist hakkinin tarihsel gelisimi, literatiir karsilastirmalart ve hukuki acidan
kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri ele alinmaktadir. Karaca (2015)
calismasinda, Ust hakkindan bahsetmektedir. Calismada, {ist hakkinin tarihsel gelisimi,
literatiir karsilastirmalar1 ve hukuki agidan kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim
yonleri ele alinmaktadir. Giile¢ (2020) calismasinda, oturma hakkina yer vermektedir.
Calismada, 6zellikle Tiirk Medeni Kanunu dikkate alinarak, oturma hakkinin hukuki agidan
kurulmasindan sonlanmasina kadar tiim yonleri ele alinmaktadir. Pala (2007)
calismasinda, bagimsiz ve siirekli haklara yer vermektedir. Calismada, tapu kiitiigiine ayr1
tasinmaz olarak kaydedilen iist hakki ve kaynak hakkinin hukuki agidan kurulmasindan
sonlanmasina kadar tiim yo6nleri ele alinmaktadir.

4. Yontem ve Uygulamalar

Ust hakk degerlemesinde, “Geleneksel Degerleme Yontemleri” 6nem arz etmektedir.
Geleneksel degerleme yontemleri, pazar yaklasimi, gelir yaklasimi1 ve maliyet yaklasimi
olusturmaktadir. Ust hakki degerlemesinde en ¢ok vurgu yapilacak yéntemler pazar
yaklasimi ve gelir yaklasimidir. Pazar yaklasiminda tist hakkinin degerine ulasabilmek icin
arsa degeri hesaplamasi yapilmaktadir. Gelir yaklasiminda ise tasinmazin degerinin
hesaplanabilmesi icin finans matematigi kullanilarak aniiite ve bugtinkii deger formiilleri
Onem arz etmektedir.

Tasinmaz degerlerinin saptanmasina iliskin yéntemler, uzun zaman dilimleri icinde
gelistirilmistir. Tasinmaz degerlerine, vergi 6deme zorunlulugu, piyasa olgular1 icin
kontrollerin uygulanmasi vb. nedenlerle dizenli olarak gereksinme duyuldugundan,
tasinmazlarin degerlemesi i¢in ydntemler ve islemler de gelistirilmek zorunda
olunmustur. Tasinmaz degerleri iizerine toplumsal, ekonomik ve hukuksal olaylarin ve
hiikiimlerin giderek daha da karmasiklasan etkileriyle, yontemler ve islemler iyilestirilmis,
olaylara uyarlanmis ve gereksinimlere gore somutlastirilmistir. Diinyada tasinmaz
miilkiyeti ile ilgili cesitli hukuksal reformlar, 6zgiin deger kestirimleri olan ekonomik
modeller, kendine 6zgili tasinmaz piyasalarini ortaya cikmistir. Tim bunlar cesitli deger
saptama yontemlerinin ortaya ¢ikmasini saglamistir. Tasinmaz dolasiminin uluslararasi
Olcege ulasmasi, piyasalarin birlikte gelismesiyle, Avrupa Birligi gibi ekonomik birliklerin
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olusmasiyla, bolgesel deger saptama yontemlerinin uluslararasi standartlara
uyumlandirilmasi zorunlulugu dogmustur (E. Koktiirk ve E. Koktiirk, 2019: 899).

Istatistiksel/Matematiksel

Degerleme Yontemleri
- Nominal Degerleme
- Coklu Regresyon Analizi
. - Hedonik Degerleme / Geleneksel
Modvern/Ilerl y— Degerleme
Degerleme Yontemleri
Yontemleri
L - Pazar Yaklagimi
- Yapay Sinir Aglar )
N - Gelir Yaklagim
- Bulanuk Mantik \/ .
- , - Maliyet Yaklasuni
- | / > b
B p _
Gayrimenkul
Degerleme
Yontemleri

Sekil 3: Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

Uluslararas1 Degerleme Standartlari (UDS) pazar yaklasimimi! su sekilde
tanimlamaktadir: “Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.” Satislarin karsilastirilmas1 yontemi genellikle
piyasa degerinin en gecerli gostergesi olarak kabul edilir. Muhtemelen uygulamada en
yaygin kullanilan degerleme yontemidir. Kendi basina ayri bir yontem olsa da, temelini
olusturan ilkeler tiim degerleme yontemlerinde mevcuttur. Bunun temelinde yatan
dayanak, gayrimenkuliin piyasa degerinin karsilastirilabilir, rekabetci miilklerin fiyatlar
ile ilgili olmasidir. Dolayisiyla yontem, "degerlemeye konu olan" milkiin degerini,
pazardaki benzer veya karsilastirilabilir miilklerin satislariyla dogrudan karsilastirarak
tiiretmektedir (Mooya, 2016: 46-47).

UDS maliyet yaklasimimi? su sekilde tamimlamaktadir: “Maliyet yaklasimi, bir
alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden

!Bu yaklasimin Tiirkiye’de belirtilen diger isimleri; satislarin karsilagtirilmasi yontemi, piyasa
yontemi, karsilastirmali satis analizi, karsilagtirma yontemi, emsal karsilastirma ydntemi/yaklasimi
ve emsal yontemi olarak ifade edilebilir.

2 Bu yaklasima Tiirkiye’de maliyet yontemi de denmektedir.
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iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim
yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.”
Degerleme i¢in maliyet yontemi veya maliyet yaklasimi, mevcut iyilestirmeleri bugiiniin
parasiyla tekrarlamanin maliyetini hesaplar. Ozellikle olaganiistii mimari veya el isciligi
ozelliklerine sahip eski yapilar i¢in, maliyet ve yenileme arasinda bir ayrim yapilmahdir.
Bu tiir niteliklerin degistirilmesi, aym1 alan 6lc¢iisiine sahip bir yapinin ve diger dahili
6zelliklerin degistirilmesinden daha pahali olacaktir (Kahr ve Thomsett, 2005: 60).

UDS gelir yaklasimini3 su sekilde tanimlamaktadir: “Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere doniistiiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir.” Gelir yaklasimi, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alarak net isletme gelirini belirler ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar.
Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya iskonto
oraninin belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi gelire uygulanmasiyla yapilir. Gelir
indirgeme yaklasiminda, gayrimenkultin piyasa degeri, gelir yaratma kapasitesiyle ol¢iilir.
Gelir yaklasimi, degerin gelecekte elde edilmesi beklenen getirilere gore belirlendigi
beklentiler ilkesine dayanir. Bu durumda, beklenti ilkesi ilgili yaklagimin temel 6gesidir.
Gelir getiren tasinmazin getirisi ne kadar yliksek ise, deger de o kadar yiiksek olur
(Hepsen, 2017: 34, 35). Gelir yaklasimi genel olarak 3 ana baslikta incelenmektedir.
Bunlar; dogrudan (direkt) kapitalizasyon yontemi, briit gelir (kira) carpani yontemi ve
indirgenmis nakit akiglar1 yontemi (INA) olarak ifade edilmektedir. UDS’ye gore “Gelir
yaklasiminin bir¢ok uygulamasi bulunmasina ragmen, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yénteminin varyasyonlaridir.”
olarak tanimlanmaktadir. Aslen bu yontemler finans matematigine dayanmakta olup, iist
hakki degerlemesinde sike¢a kullanilacagi iizere “bugiinkii deger” kavrami oldukga
onemlidir. Ust hakk: degerlemesi icin gerekli olacak esitlikler su sekildedir:

BD — GD
T a+n” (1)
AED = A [('l+r}”—1]
- A (1+r)®xr (2)
D = Kiramn BD + Ust Hakk: Sonunda Malike Kalacak Tasinmazin BD (3)
.. Lo Lo Kalan Siire 2
Ust Hakka Degeri = Arsa Degerix Siirenin Oram (—)x ," 3 (4)
Toplam Siire

3 Bu yaklasimin Tiirkiye'de belirtilen diger isimleri; gelir indirgeme yaklasimi/y6ntemi, gelir
yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi olarak ifade edilebilir.
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Esitliklerde kullanilan;
BD: Bugiinkii Deger
GD: Gelecek Deger
r: Indirgeme (iskonto) Orani
n: Donem Sayisi
ABD: Antiitenin Buglinkii Degeri
A: Taksit Tutar1 / Sabit Odeme Tutar1
D: Tasinmaz Degeri olarak ifade edilmektedir.
Uygulamada list hakkinin degerlemesinde izlenecek siralama su sekildedir:

e Arsa degeri hesaplanmalidir. Arsa degeri hesaplanirken genellikle pazar yaklasimi
dikkate alinir.

e Ust hakkinin kalan siiresi tespit edilmelidir.

e Arsa degeri ve list hakkinin kalan siiresi bilindikten sonra, iist hakkinin kalan
suresi de dikkate alinarak arsa degeri 2/3 oraniyla carpilarak tist hakki degeri hesaplanir.

Tiirk Medeni Kanunu’na gore iist hakki stiresinin sona ermesinden sonra tasinmaz
maliki, tersi kararlastirilmadik¢a, kendisine kalan yapilar i¢in hak sahibine bir bedel
0demez. Ancak uygun bir bedel 6denmesi kararlastirilmissa, miktar1 ve hesaplanis bigimi
sozlesme ve resmi senette belirlenmelidir. Ust hakk tesisi, kamu 6zel isbirligi modeline
gore insa edilen ve isletilen tesisler ile uzun siireli kiralama sé6zlesmesi ile kullanilan
tasinmazlarin yillik kira geliri bilindigine gore s6z konusu kira parasi lizerinden de
degerleme calismasi yapilabilmektedir. Bu amagla kiralama s6zlesmesi sonunda malike
birakilacak tasinmazin degeri ile hak sahibinin kiralama siiresi icinde ddedigi bedelin
buglinkii degerinin ortaya konulmasi gerekir (Tanrivermis, 2016: 215-216).

Ornek Olay 1: Bir arsa iist hakkina konu olacaktir. Ust hakk siiresi 49 yil olacak ve
arsa icin yilhk 500.000 TL kira 6denecektir. Ust hakk: siiresinin sonunda yapi malike
bedelsiz olarak gececek olup, 49 yilin sonundaki tasinmaz degerinin 70.000.000 TL ve
iskonto orani %12 olduguna gore, tasinmazin degeri kagtir?

D = Kiranin BD + Ust Hakki Sonunda Malike Kalacak Tasinmazin BD
Bugiinku deger hesab1 yapilacak olmasi ve kiranin sabit olmasi nedeniyle;

Esitlik 2’de gosterilen aniiite formiiliiyle iist hakki icin 6denecek kiranin bugtinkii
degeri, Esitlik 1°de gosterilen formil ile de iist hakki sonunda kalan tasinmazin bugiinkii
degerinin hesaplanmasi icin kullanilmasi gerekmektedir.

D = [500.000 TL x [((1+0,12)4 - 1) / (1+0,12)* x 0,12)]] + 70.000.000 TL /
(1+0,12)49=4.150.519 TL + 271.278 TL = 4.421.797 TL olarak hesaplanir.

Ornek Olay 2: Yap-islet-devret modeliyle yapilacak olan bir hastane projesinde iist
hakki sahibi olacak firma yillik 4.000.000 TL ve proje tamamlandiktan sonra elde edilecek
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cironun %20’si oraninda idareye édeme yapacaktir. Ust hakki 29 yil olacak ve 29 yilin
sonunda yapilar idareye bedelsiz olarak gececektir. Projenin 5 yilda tamamlanacagi,
akabinde yillik cironun 20.000.000 TL olacag ve yillik cironun her yil %4 oraninda
artacag1 ongoriilmektedir. Piyasada gecerli iskonto orani %16 ve tasinmazin idareye
gececegi tarihteki degeri 500.000.000 TL olarak tahmin edildigine gore, tasinmazin degeri
kactir?

D = Kiramn BD + Ust Hakk: Sonunda Malike Kalacak Tasinmazin BD

Bugiinkii deger hesab1 yapilacak olmasi ve dénemsel bazda ddenecek tutarlarin
degiskenlik gostermesi nedeniyle; Esitlik 1’de gosterilen formiiliin her yil icin ayri ayri
uygulanip toplanmasi gerekmektedir. Bu hesaplama, tabloda gosterilmistir:

Tablo 1. Ornek Olay 2 Céziim Tablosu

Yillik Ciro  Yillik Cirodan idareye Idareye Odenecek

Yillar Sabit Tutar (TL) Odenecek Tutar (TL) Topla(l'?;‘ ;‘utar BD (TL)
1 4.000.000 0 0 4.000.000 3.448.276
2 4.000.000 0 0 4.000.000 2.972.652
3 4.000.000 0 0 4.000.000 2.562.631
4 4.000.000 0 0 4.000.000 2.209.164
5 4.000.000 0 0 4.000.000 1.904.452
6 4.000.000 20.000.000 4.000.000 8.000.000 3.283.538
7 4.000.000 20.800.000 4.160.000 8.160.000 2.887.249
8 4.000.000 21.632.000 4.326.400 8.326.400 2.539.764
9 4.000.000 22.497.280 4.499.456 8.499.456 2.234.957
10 4.000.000 23.397.171 4.679.434 8.679.434 1.967.485
11 4.000.000 24.333.058 4.866.612 8.866.612 1.732.686
12 4.000.000 25.306.380 5.061.276 9.061.276 1.526.488
13 4.000.000 26.318.636 5.263.727 9.263.727 1.345.340
14 4.000.000 27.371.381 5.474.276 9.474.276 1.186.135
15 4.000.000 28.466.236 5.693.247 9.693.247 1.046.163
16 4.000.000 29.604.886 5.920.977 9.920.977 923.053
17 4.000.000 30.789.081 6.157.816 10.157.816 814.732
18 4.000.000 32.020.644 6.404.129 10.404.129 719.386
19 4.000.000 33.301.470 6.660.294 10.660.294 635.430
20 4.000.000 34.633.529 6.926.706 10.926.706 561.474
21 4.000.000 36.018.870 7.203.774 11.203.774 496.303
22 4.000.000 37.459.625 7.491.925 11.491.925 438.851
23 4.000.000 38.958.010 7.791.602 11.791.602 388.185
24 4.000.000 40.516.330 8.103.266 12.103.266 343.487
25 4.000.000 42.136.984 8.427.397 12.427.397 304.040
26 4.000.000 43.822.463 8.764.493 12.764.493 269.213
27 4.000.000 45.575.361 9.115.072 13.115.072 238.454
28 4.000.000 47.398.376 9.479.675 13.479.675 211.279
29 4.000.000 49.294.311 9.858.862 13.858.862 187.260

Ust Hakki Sonunda Malike Kalacak Tasinmaz (TL) 6.755.979
Tasinmazin Degeri (TL) 46.134.106
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Esitlik 1’de gosterilen formdil ile 29 y1l sonunda malike kalacak tasinmazin bugiinkii
degeri: 500.000.000 TL / (1+0,16)2° = 6.755.979 TL olarak hesaplanmaktadir.

Ornek Olay 3: 12.464,00 m? yiiz él¢iimiine sahip bir imar parseli lizerinde 49
yiligina kurulmus bir iist hakki bulunmaktadir. Arsa konut boélgesinde yer almakta olup,
yapillasma kosullar;; Emsal: 0,30, Hmax: 7,00 m seklindedir. Tasinmazin bulundugu
bolgede degerleme konusu tasinmaz ayni imar durumuna sahip ve tasinmazla benzer
niteliklere sahip, satilik ve satilmis tasinmazlar bulunmustur. Arastirmalara goére, Emsal 1,
11.300,00 m? yiiz dl¢ciimiine sahip ve yakin zaman 6nce 495.000 TL fiyata satilmis; Emsal
2, 3.861,00 m? yiiz él¢iimiine sahip ve 195.000 TL fiyatla pazarlikl olarak satilik; Emsal 3,
32.000,00 m? yuz Ol¢iimiine sahip ve 2.500.000 TL fiyatla pazarlikh olarak satilik; Emsal 4,
2.807,00 m? yiiz 6l¢iimiine sahip ve 156.000 TL fiyatla pazarlikh olarak satihktir. Pazarhk
payinin %10 civarinda olacagy, serefiye farkinin, degerleme konusu tasinmaz 2.000-3.000
m? arasindaki yiiz ol¢cimiine sahip arsalarla karsilastirildiginda %7; 3.001-5.000 m?
arasindaki yliz Ol¢limiine sahip arsalarla karsilastirildiginda ise %5 olacagi tahmin
edilmektedir. Degerleme tarihi itibariyle iist hakkinin 20 yillik siiresinin tamamlanmis
oldugu gozlendigine gore, iist hakki degerini bulunuz.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, arsa degerinin hesaplanmasinda pazar yaklasimiyla
hesaplama yapilacaktir. Arsalar i¢in yapilan pazar yaklasiminda, birgok kaynakta toplam
insaat alami (TiA)* ve toplam insaat hacmi (TiH)S iizerinden genellikle arsa alanlar
birbirine yakin olan tasinmazlar segilerek islem yapildig1 gozlenmektedir. Bu yaklasim
yerinde bir yaklasim olmakla birlikte, uygulamada birbirinden ¢ok farkli arsa alanlarina
sahip arsalarin karsilagtirilmasi gerekmektedir. Bu nedenle TiA ve TiH iizerinden yapilan
uygulamalarda dogru sonuca gitmek pek miimkiin olmamaktadir. Aslinda bir miiteahhit
arsa iizerinde ne kadar cok kapali alan yapabilirse o kadar ¢ok fayda saglayacagini
disiinmektedir. Bu da yerinde bir yaklasimdir. Ancak piyasanin alim giiciinii dikkate
almamak anlamina gelmektedir. Piyasada 20.000.000 TL fiyatinda olan bir arsay1 kag kisi
satin alabilir? Bu nedenle, arsalarda aslinda diger tasinmazlar icin de gegerli olan kii¢iik
alanli tasinmazlarin biiyiik alanh tasinmazlara gore daha kolay satisi gerceklesebilecegi
yaklasimindan dolayi, kiiciik alanl arsalarin, biiyiik alanli arsalara gore belirli oranlarla
(bu oranlar degerleme uzmaninin profesyonel kanaati ve deneyime gore degisiklik
gosterebilir.) daha yiiksek birim degere sahip olmasim gerektirmektedir. Ornegin, konut
alani icerisinde yer alan 1.000,00 m? yiiz 6l¢iimiine sahip, E: 1,20, Hmax: 27,50 m bir arsa
ile ayn1 bélgede, benzer ozelliklerde 10.000,00 m? yiiz 6él¢iimiine sahip, E: 1,20, Hmax:
27,50 m bir arsa (bu arsa 6.000.000 TL bedelle satilmis olsun.) karsilastirilsa;

® TIAEmsal tasmmazy = 10.000,00 m? x 1,20 = 12.000,00 m? emsale dahil insaat
yapabilecegi anlamina gelmektedir. Buradan arsanin ingsaat alani birim degeri icin
6.000.000 TL / 12.000,00 m? = 500 TL/m? olarak hesaplanir. TIA konut tasinmaz) = 1.000,00 m?
x 1,20 = 1.200,00 m? emsale dahil insaat yapabilecegi anlamina gelir. Ust emsal dikkate
alinarak konu tasinmazin degeri 1.200,00 m* x 500 TL/m? = 600.000 TL olarak

4 Genellikle konut alani, ticaret alani vb. bdlgelerde hesaplanmaktadir.
5> Genellikle sanayi alani bolgelerinde hesaplanmaktadir.

37



o,

Ekonomi ve Finansal Arastirmalar “'] EF R Journal of Economics and Financial
Dergisi, 2020, 2(1): 26-41 . Researches, 2020, 2(1): 26-41

hesaplanacaktir. Buradan yola ¢ikarak arsalarin alanlar1 dikkate alinarak birim arsa birim
degerinin 600 TL/m? oldugu sonucuna ulasilacaktir. Ancak bahsedildigi tizere alm giicii
hesaba katilip, piyasa verileri incelendiginde ve degerleme uzmaninin daha 6nceki
tecriibeleri dikkate alindiginda, konu tasinmazin arsa birim degerinin 640 TL/m? olacag
varsaylilabilir. Burada piyasanin yonelimleri, alim giicii vb. etkenler etkili olmakta, genel
olarak arsa piyasasina bakildigindan da bu yonelimin oldugunu soéylemek yersiz
olmayacaktir. Bu nedenle arsa degerlemelerinde, miimkiin oldugunca birbirine yakin ytiz
Olclimiline ve yapilasma kosullarina sahip arsalarin karsilastirilmasi, eger bu sekilde
arsalar bulunamiyorsa TiA ve TiH kullanimi yerine, oranlama yapmanin daha mantikh
olacagi disiiniilmektedir.

Arsa degerlemelerinde ¢ok u¢ noktada olan emsallerin de dikkate alinmamasinda
fayda bulunmaktadir. Aslinda piyasada ulasilan emsallerde de alansal olarak farkliliklar
bulunmasi ve oranlama yapilamamasi durumunda, en giivenilir veri olarak yliz él¢limii
yakin ve satilmis emsallerin dikkate alinmasinda fayda olacaktir. Asagidaki tabloda, konu
tasinmazin arsa degeri i¢cin 1, 2, 3 ve 4 no.lu emsallerin ortalamasi 3 no.lu emsal nedeniyle
dikkate alinmamis, en giivenilir verinin de icinde oldugu 1, 2 ve 4 no.u emsallerin
ortalamasi dikkate alinarak tasinmazin birim degeri takdir edilmistir. Tablo 2’de yapilan
pazarlik paymnin diisiilmesi, diizeltmeler ve birim deger hesabi sirasiyla; Istenilen Fiyat x
(1-Pazarlik Pay), Pazarlik Pay1 Diisiilmiis Fiyat x (1-Diizeltme), Diizeltilmis Deger / Arsa
Yiiz Olgiimii esitlikleriyle hesaplanmaktadir.

Tablo 2. Ornek Olay 3 Emsallerin Analizi

) Yiiz imar Satihk/ Pa::;:lk Birim
Veriler Ol¢iimii Durumu Satilmis Diisiilmiis Diizeltme Degeri
(%m?2) Fiyat1 (TL Fiyat: (TL) (TL/m?)
Konut Alani,
Emsal1l 11.300,00 E: 0,70, 495.000 495.000 0,00 43,81
Hmax: 7,00 m
Konut Alani,
Emsal 2 3.861,00 E: 0,70, 195.000 175.500 0,05 43,18
Hmax: 7,00 m
Konut Alani,
Emsal3 32.000,00 E: 0,70, 2.500.000 2.250.000 0,00 70,31
Hmax: 7,00 m
Konut Alani,
Emsal4  2.807,00 E: 0,70, 156.000 140.400 0,07 46,52
Hmax: 7,00 m

Ortalama (1,2,3,4) 50,95
Ortalama (1,2,4) 4450

Tablo 3. Ornek Olay 3 Arsa Degerinin Hesaplanmasi

Yiiz Birim Tasinmazin
Konu Olgiimii Imar Durumu Degeri(TL/m?) YaklaDsél(e?;yasa
Taginmaz Konut Alam ®
12.464,00 ’ 44,50 555.000

E: 0,70, Hmax: 7,00 m
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Kalan Stire

Ust Hakki Degeri = Arsa Degeri X Siirenin Urmu(—,_) X 2,’3
Toplam Stre

Tablo 4. Ornek Olay 3 Ust Hakki Degerinin Hesaplanmasi

Arsa Degeri (TL) 555.000
Siirenin Orani 29/49
Ust Hakki Oram 2/3

Ust Hakki Degeri (TL) 218.980

Ciplak Miilkiyet Degeri (TL) 336.020

5. Sonug

Bu ¢alismanin amaci, uygulamada iist hakkinin degerlemesini 6rnek olaylar ile
aciklamaya calismaktir. Bu kapsamda 3 adet érnek olaya yer verilmis, Ornek Olay 1 ve
Ornek Olay 2’de iist hakkina sahip taginmazlarin gelir yaklasimi ile deger tespitinin
yapilmasi anlatilmaya cahsilmistir. Ornek Olay 3’de ise pazar yaklasimi kullanilarak arsa
degeri tespit edildikten sonra iist hakki degerinin nasil tespit edilecegi anlatilmaya
calisilmistir. Calisma icin yapilmis olan literatiir taramasina paralel olarak iist hakkina
sahip Ust hakkina sahip tasinmazlarin degerinin bilime yatkin olarak gelir yaklasimi ile
yapilmasi sonucuna varilmaktadir.

Ust hakkinin degerlemesi icin Tiirk Hukuk Sistemi'nde herhangi bir yontem
belirtilmemistir. Uygulamada, edinilmis tecriibeler ve Harg¢lar Kanunu’'nun intifa hakki
degeri icin belirlenmis olan oranlar ile iist hakkinin kalan siiresi de dikkate alinarak
degerleme yapilmaktadir. Har¢lar Kanunu’'nda bahsi ge¢en oranlar tasinmazin 2/3’li intifa
hakki degeri, 1/3’ti ciplak miilkiyet degeridir. Ust hakki degerlemesinde ise tasinmazin
arsa degerinin kalan iist hakk: siiresi oran1 da dikkate alinarak 2/3’t st hakk: degeri,
kalan deger ise ¢iplak miilkiyet degeridir.

Arsa degeri hesaplamalarinda pazar yaklasimi kullanilmali, pazar yaklasimi
kullanilirken bolgedeki satilik/satilmis tasinmazlar ile imar durumlari, yliz Olgiimleri,
topografik ozellikleri, kose basi ya da ara parsel olma durumlar1 vb. kistaslar dikkate
alinip, arsa degeri icin nihai deger takdirine ulagilmalidir.

Tecriibeye dayali olarak uygulanan list hakki degerlemesinin, aksi bir mevzuat veya
arastirma bulunmadig siirece uygulanmasi makul goriilmektedir. Ancak genellikle iist
hakki sonunda, yapinin malike kalacak olmasindan dolay1 tasinmazin tamaminin degeri
tespit edilmek istendiginde, intifa hakki degerlemesine benzer sekilde iskonto orani
dikkate alinarak finans matematigi ile bilime yatkin bir sekilde degerleme yapilmasi
onerilmektedir. Bu baglamda ¢alismanin kapsaminin genisletilerek gayrimenkule dayal
diger haklarin ayr1 ayri1 incelenmesini igeren yeni calismalarin yapilmasi, bu alanda ihtiyag
duyulan boslugun bir nebze de olsa doldurulmasina ve alandaki literatiiriin gelismesine
katki saglayacagi kanaatindeyiz.
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