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ONSOZ

Gayrimenkul sektoriine yatirimlarin hizla ilerlemesi ile birlikte bu alana olan ilgim artt1
ve 2016 yilinda Gayrimenkul Degerleme ve Finansman bilim dalinda yiiksek lisans programina
basladim ve bu tarihten itibaren de bu sektorde cesitli alanlarda gorev yaptim. Sektoriin
profesyonellesmesine katkida bulunmak i¢in sektérde ki bilgi ve deneyimlerimi, arastirmalarim

ile harmanlayarak bu tezi yazdim.

Bu tezi yazim siirecinde benden deseklerini hi¢ bir zaman esirgemeyen ve bana olan
inancini hi¢ bir zaman kaybetmeyen tez danigmanim Saymn Prof. Dr. Ayse Pamuk¢u’ya sonsuz

tesekkiirlerimi sunarim.

Sadece akademik ve meslek hayatimda degil, hayatimin her aninda attigim her adimda
yanimda olan sevgili anneme, babama ve benden hig¢ bir zaman destegini esirgemeyen sevgili kiz
kardesim Aysegiil Akpinar’a sonsuz tesekkiir ederim. Calismanin hazirlanmasi siirecinde beni

stirekli motive eden ve destegi ile hep yanimda olan sevgili Ayten Kaya’ya tesekkiir ederim.

Istanbul 2019 Baris Akpinar



OZET

Bir arsa iizerinde ortak miilkiyet hakkinin bagimsiz boliimlere tahsis edilen kisimlarini
arsa pay1 denir. Bu sebepten dolay1 bagimsiz bdliimler i¢in en 6nemli unsur, arsa paylarinin
adaletli bir big¢imde paylastirilmasidir. Arsa payr kavrami yalnizca kat irtifaki veya direk kat
miilkiyeti kuruldugu anda giindeme gelen; ancak gercekten bagimsiz bir boliimiin kaderini
degistiren en onemli unsurlardan biridir. Arsa payinin yasalara uygun paylasiminin yapilmasinda
ve hakkaniyete uygunlugu cercevesinde belediyeler ve tapu dairelerinin gerekli hassasiyeti
gostermedikleri bilinmektedir. Bunun sonucunda ise konuya vakif olmayan bir¢ok kooperatif ve
miiteahhitin arsa paylarini binadaki bagimsiz boliim sayisina esit bolmek suretiyle paylastiklari
bilinmektedir ve bu durum adil olmayan ve yanlis bir uygulamadir. Arsa payinin tespitinde
yasanan bu hatali uygulamalar bu alandaki yanlis ve eksik edinilmis bilgilerden
kaynaklanmaktadir. Son yillarda bu baglamda arsa paymin belirlenmesinde biiyiik yanligliklar

meydana gelmektedir.

Yapilan bu calismada, iilkemizde bulunan yanlis arsa payr dagitimini gosteren somut
ornekler gosterilmis olup yanlis dagitim yapilan bir 6rnegin beklenilen dogru bigimi gerekli
hesaplamalar yapilarak tezin 4. bdliimiinde sunulmustur.Calismada arsa paymin yanlis
hesaplanmasinin dogurabilecegi sorunlar irdelenmistir. Ayrica adaletli arsa payr yapilabilmesi
icin kat irtifakinin kurulma seviyesinin degistirilmesi Onerilmistir. Bu tezde dogru arsa paylari
tespitine dair Oneriler sunarak adaletli arsa paylasiminin nasil oldugunu 6rneklendirmeye katkida

bulunmay1 amaglanmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul Degerleme, Arsa Payr Kavrami, Arsa Payi

Hesaplamasi, Arsa Payinin Onemi , Arsa payi, Adaletli Arsa Pay1 Ornegi



ABSTRACT

Land share is defined as the parts of the common property which are allocated to the
detached section of a land. Therefore, for every single space in a property the most significant
issue is the fair share of the land share. The term land share becomes a current issue only when
the construction servitude or property ownership is founded, however it is still one the most
crucial factor that gives life to the single space. This is a commonly known fact that
municipilities and land legistry offices do not pay sufficient attention to the land share which
should be done in accordance with the laws and fairness. As a result of this, it is known that
several cooperation offices and building contractor who lack knowledge does the land share in
accordance with the number of the detaches sections and this is an application which is both not
fair and correct. The mistakes experienced in this application process of land share are caused by
the false and lacking information. In recent years, there have been many false applications in

determining the land share.

In the fourth section of this study, the tangible samples about the incorrect land share
distribution in our country are shown and an expected correct result of an incorrect share is
represented in order to show the differences. The problems that may arise from the incorrect
valuation are also discussed in this present study. Besides to do a fair land share a change in the
level of creating land share is suggested. The main purpose of this thesis is to display the fair land

share by giving examples of correct real estate valuation.

Key terms: Real Estate Valuation, Land Share, Land Share

Calculations, The Importance of Land Share
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1. GIRIS

Gayrimenkul degerlemesi ve bu degerin vergiye yansitilimasi gelismis toplumlarin en
onemli ekonomik kaynaklarindan birini olusturmaktadir. Gayrimenkul degerleme isi basta
gayrimenkul degerleme uzmani olmak iizere bu is ile ugrasan her bireyin ayrintili olarak bilgi
sahibi olmasini gerektiren bir konudur. Konut Edinme yasasi ile Tiirkiye’nin giindemine gelen bu
alan iilkemizde insaat sektoriiniin gelismesi ile de ayrica daha fazla 6nem kazanan bir alan haline

gelmistir.

Kentsel doniisiim uygulamalari ile riskli yapilarin yikilarak yeniden yapilmasi siirecinde
gayrimenkul degerlemesi baglaminda arsa payi terimi ¢ok siklikla giindeme gelmistir. Bu siirecte
insanlar arsa paylarinin adaletsiz bir sekilde olusturuldugun farkina varmis ve bir ¢ok arsa pay1

diizeltme davalarinin agildigini bilmekteyiz.

Gayrimenkul degerlemesinde arsa payr kavrami, 6nemi ve hesaplanmasi konusunu baz
alan bu tez caligmas1 konu ile ilgili genis kapsamli bir literatiir taramasini ayrica konu ile ilgili
gerekli bilimsel yontem ve teknikleri icermektedir. Calisma giris ve sonug¢ boliimii dahil bes
boliimden olusmaktadir. Birinci boliim olan giris boliimiinde tezin igerigine dair genel

aciklamalar bulunmaktadir.

Ikinci béliimde gayrimenkul degerlemesine iliskin genel kavramlar ve degerleme siireci
incelenmistir. Bu baghk altinda Gayrimenkul kavrami hukiki agidan ele alinmis genel olarak

deger ve degerleme tanimlarini agiklanmistir.

Ucgiincii boliimde gayrimenkul degerleme ydntemlerine yer verilmis olup gayrimenkul

degerleme standartlarindan bahsedilmistir.

Dordiincii  boliimde arsa payr kavrami {izerinde durulmus, hatali arsa payimnin

diizeltilmesinde izlenmesi gereken yollar aciklanmistir.



Son boliim olan besinci boliimde ise yalnig arsa payr paylastirmalarinin dogurdugu

sonuglar, arsa paylarinit dogru bir sekilde hesaplanabilmesi i¢in gerekli 6neriler sunulmustur.



2. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINE iLiSKiN TEMEL
KAVRAMLAR VE DEGERLEME SURECIH

2.1. Hukuki Acidan Gayrimenkul ve Tlgili Kavramlar

Gayrimenkul kavraminin diger bir¢ok kavramdan temel olarak ayristigi nokta,
gayrimenkul kavraminin lilke mevzuatlari tarafindan ele alinan bir kavram olmasidir. Diinya
genelinde degerlendirildiginde, gayrimenkule iliskin her {iilkenin yasal diizenlemeleri
bulunmaktadir. Dolayisiyla, gayrimenkul kavraminin 6ncelikle hukuki agidan degerlendirilmesi

onemlidir.

Gayrimenkul kavramina iliskin Tirkiye’de yiiriirliikte olan birgok mevzuat kapsaminda
diizenlemeler bulunmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu, Vergi Usul Kanunu, Tiirk Ticaret Kanunu,
Gelir Vergisi Kanunu, Kurumlar Vergisi Kanunu, Katma Deger Vergisi Kanunu, gayrimenkule

iliskin diizenlemeler barindiran kanunlardir.

Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda gayrimenkule iligkin diizenlemeler “Esya Hukuku”
adli dordiincii kitabin, “Tasinmaz Miilkiyeti” adli ikinci boliimiinde yer almaktadir. Kanun
kapsaminda; fasinmaz olarak ele alinan gayrimenkuliin konusuna; araziler, tapu kiitiigiinde farkl
sayfalarda kayithh bagimsiz ve siireli haklar ile kat miilkiyeti kiitiiglinde kayith olan bagimsiz
béliimler tasmmazin konusunu olusturmaktadir'. Medeni kanun kapsaminda tasinmazin miilkiyet
hakkinin kazanilmasi i¢in tescil esastir. Diger bir ifade ile miras yolu ile mahkeme karariyla cebri
icra ile kamulastirma ile ya da kanun kapsaminda 6ngoriilen diger haller ile tasinmaza iliskin hak
kazanilmas1 miimkiin olabilmektedir ancak bu miilkiyet hakkinin kazanilmasi i¢in tescil isleminin
gerceklestirilmesi sarttlr.ZSéiz konusu miilkiyet hakki, tasinmaz olarak nitelendirilen araziler
tizerinde kullanilmasit durumunda yarar oldugu oranda ve arazinin {izerinde var olan hava ve
altindaki arz katmanlan gergevesindedir.® Kanun kapsaminda, tasinmazin yani gayrimenkuliin

siirlarina iliskin de diizenlemeler yer almaktadir. Bu diizenlemeler kapsaminda, tasinmaza

Tiirk Medeni Kanunu, ikinci Boliim, Birinci Ayrim, Madde: 704.
*Tiirk Medeni Kanunu, Ikinci Boliim, Birinci Ayrim, Madde: 705.
3Tiirk Medeni Kanunu, ikinci Béliim, Birinci Ayrim, Madde: 718.
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iliskin smnurlar, tapu planlart ve arz sinir isaretleri esas olmak suretiyle belirlenir ve bu iki

belirleyici arasinda bir farklilik ¢gikmasi durumunda esas olan tapu plamdlr.4

Tirk Ticaret Kanunu, gayrimenkule iliskin yasal diizenlemeler iceren bir diger
kanundur. Bu kanun kapsaminda, gayrimenkule iligkin olarak 128inci madde kapsaminda
gayrimenkuliin tapu siciline tescil ilkesi ele alinmaktadir. Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine tabi,
ticari isletmelerin, gayrimenkullerinin ticari isletmelere sermaye olarak konulmasi (ayni sermaye)
icin gayrimenkullerin tapu siciline tescil olmas1 sarttir. Aksi takdirde, ticari isletmelerin konu

gayrimenkullere iliskin tasarruf kabiliyetleri bulunmamaktadir.”

Gayrimenkulleri gergek kisiler agisindan ele alan ve diizenleyen Gelir Vergisi Kanunu
kapsaminda, bireylerin edindikleri ve / veya sattiklart gayrimenkullere iliskin elde edilen gelirin
vergilendirilmesi konular1 diizenlenmistir. Gelir Vergi Kanunu kapsaminda, bir gercek Kkisi,
gayrimenkullere iliskin irat sahibi olabilmektedir. Bu iratlara yonelik olarak da Kanun
kapsaminda, gercek kisiler, yillik olarak beyanname vermek ve vergi matrahi {izerinden
hesaplanan gelir vergisi 6demekle miikelleftir. Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda gayrimenkul

sermaye irad1 olarak siniflandirilan iratlar asagidaki gibidir;6

° “Arazi, bina (Dogeli olarak kiraya verilenlerde doseme icin alinan kira
bedelleri dahildir), maden sulari, menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve
cakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim

ctizileri ve teferruati;
e Voli mahalleri ve dalyanlar;

o  Gayrimenkullerin, ayri olarak kiraya verilen miitemmim ciizileri ve teferruati ile

bilumum tesisati demirbag esyasi ve dosemeleri;

e Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

*Tiirk Medeni Kanunu, Ikinci Boliim, Birinci Ayrim, Madde: 719.
STiirk Ticaret Kanunu, Madde: 128.
®Gelir Vergisi Kanunu, Madde: 70.



o Arama, isletme ve imtiyaz haklari ve ruhsatlari, ihtira berati (fhtira beratimin
mucitleri veya kanuni mirasgilari tarafindan kiralanmasindan dogan kazanglar,
serbest meslek kazancidir.), alametifarika, marka, ticaret unvani, her tiirlii teknik
resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve goriintii bantlari,
sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait bilgilerle gizli
bir formiil veya bir imalat usulii tizerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyazi
gibi haklar (Bu haklarin kullanilmast icin gerekli malzeme ve techizat bedelleri de

gayrimenkul sermaye iradi sayilir.);

o Telif haklart (bu haklarin, miiellifleri veya bunlarin kanuni miras¢ilart tarafindan

kiralanmasindan dogan kazanglar, serbest meslek kazancidir)

o  Gemi ve gemi paylart (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaz) ile

bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari;

o  Motorlu nakil ve cer vasitalary, her tiirlii motorlu arag¢, makine ve tesisat ile

bunlarin eklentileri.

o Yukarida yazili mallar ve haklar ticari veya zirai bir isletmeye dahil bulundugu
takdirde bunlarin iratlar ticari veya zirai kazancin tespitine miiteallik hiikiimlere

gore hesaplanir.

o Tiiccarlara ait olsa dahi, isletmeye dahil bulunmayan gayrimenkullerle haklar

hakkinda bu boliimdeki hiikiimler uygulanir.

o Vakfin gelirinden hizmet karsiligi olmayarak alinan hisseler ile zirai faaliyete
bilfiil istirak etmeksizin sadece tirtinden pay alan arazi sahiplerinin gelirleri bu

kanunun uygulanmasinda gayrimenkul sermaye iradi addolunur.”

Gayrimenkullere iliskin elde edilen iratlarin (gelirlerin) kurumlar agisindan
vergilendirilmesine iligkin diizenlemeler ise, Kurumlar Vergisi Kanunu kapsaminda yer

almaktadir. Ticari isletmelerin sahip olduklar1 gayrimenkullere iliskin gelirlere yonelik olarak,



Kanun kapsamindaki dnemli ayrim; gayrimenkuliin kurum tarafindan re-finansman / finansman
arac1 olarak m1 yoksa 6z kaynak ihtiyaci nedeni ile kullanildig1 / edinildigi ayrimidir. Sayet,
kanun kapsaminda bir gayrimenkul 6z kaynaklara ayni sermaye olarak eklenmek sureti ile

satildiginda, satisa iligkin gelir vergiden istisna tutulmaktadir.

Gayrimenkullerin alis ve satisinda, taraflara dogacak Katma Deger Vergisi
yiikiimliiligl, Katma Deger Vergisi Kanunu kapsaminda diizenlenmektedir. Gergek ve tilizel kisi
ayrimi yapilmaksizin, gayrimenkullerin tesliminde katma deger vergisi dogmaktadir. Dogan
katma deger vergisinin orani, gayrimenkuliin yap1 ruhsati ve / veya tapu sicilinde tescil edilmis
bilgilerinden hari¢ olarak, fiili olarak hangi amag ile edinildigi / satildig: ile ilgilidir. Katma
Deger Vergisi Kanunu’nun 13{incli maddesi kapsaminda, icra daireleri, mahkemeler, belediyeler
ya da diger kamu ve 6zel hukuk tiizel kisileri tarafindan miizayede yontemi ile yapilan satiglar

(konut, daire, igyeri, arsa ve arazi) katma deger vergisine tabidir.
Konutlara iliskin vergi diizenlemeleri asagidaki gibidir’;

e Net alam 150 m2’ye kadar konut teslimleri ve belediyeler, il 6zel idareleri TOKI
ve bu kuruluslarin % 51 ya da daha fazla hissesine ya da yonetimsel olarak oy
hakkina sahip olduklar1 sirketler tarafindan konut yapilmak {izere projesi
gelistirilmis arsalarin net alan1 150 m2 altindaki konutlara isabet eden kismi esas

itibariyle %1 oraninda katma deger vergisine tabidir.

e Net alan1 150 m2’ye kadar olan konutlarin 5216 sayili Kanun kapsaminda yer
alan biiyliksehirlerde liikks ya da birinci sinif ingaat olarak insa edilen (ruhsatin
sonradan revize edilmesi ve insaat kalitesinin yiikseltilmesi durumu da dahil
olmak {izere) yap1 ruhsatinin alindig tarihte, iizerine yapinin insa edildigi arsanin

1319 sayil1 Kanun kapsaminda tespiti olunan birim metrekare vergi degerleri;

"Akif Akarca ve Mehmet Safak,“Konut Satislarinda KDV, Konut ve Isyeri Satislarinda Tapu Harci
Indirimi”, Diinya Gazetesi, 10 Mayis 2018, https://www.dunya.com/kose-yazisi/konut-satislarinda-kdv-konut-ve-
isyeri-satislarinda-tapu-harci-indirimi/414954 (05 Mart 2019).



https://www.dunya.com/kose-yazisi/konut-satislarinda-kdv-konut-ve-isyeri-satislarinda-tapu-harci-indirimi/414954%20(05
https://www.dunya.com/kose-yazisi/konut-satislarinda-kdv-konut-ve-isyeri-satislarinda-tapu-harci-indirimi/414954%20(05

o Yapi ruhsatt 1 Ocak 2013 tarihinden sonra alinan konut insaat1 projeleri
ile kamu kurum/kuruluslar1 ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 1

Ocak 2017°den itibaren yapilacak konut projelerinde;
= 500 TL ile 1.000 TL arasinda olan konut teslimlerinde KDV %8

= 1.000 TL ve tizerin olan konut teslimlerinde KDV %18

o Net alan1 150 m2’den biiyilk konutlar ve isyerlerinde KDV orani
%18’dir.

2.2. Arazi, Miilkiyet ve Parsel Kavramlari

Arazi kavrami, gayrimenkul tapu siciline kayit ettirilen ve kadastro islemlerinin
uygulandigi ve sahibi belirli olan taginmazlardir.® Tiirk Medeni Kanunu’nun 704iincii maddesi
kapsaminda araziler gayrimenkul olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle de arazilerin de tapu
siciline kaydi esastir. Arazilerin tapu sicil kaydinda, tapu ve kadastro tespiti kapsaminda

belirlenen her bir parselin, tapu kiitiigiinde ayr: birer sayfada tescil edilmesi esastir.’

Miilkiyet kavrami da Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda ele alinan bir kavramdir.
Miilkiyet en temel anlamda, aitlik ile ilgili olan tiim ¢ikarlar (menfaatler) ve haklar ile faydalar
kapsayan genis bir hukuki kavramdir. Gayrimenkul 6zelinde degerlendirildiginde, miilkiyete
iliskin tanimlama miilkiyet hakki terimi ile yapilmaktadir. Bu c¢ercevede, miilkiyet hakk: bireysel

miilkiyeti ve diger miilkiyetlerden dogan tiim haklarin birlesimlerini kapsamaktadir.

Gayrimenkule iliskin miilkiyet hakki, tasinmaza iligkin aidiyetten dogan tiim
menfaatleri, haklari, faydalar1 ve gelirleri kapsamaktadir ve tasinmaza iligkin tapu sicili ile
kanitlanan bir haktir. Diger bir ifade ile miilkiyet hakki, bir tasinmaza yani gayrimenkule iliskin

maddi ve gayri maddi tiim hak ve menfaatleri kapsayan genis bir kavramdir.

8 Tacim Yaygir ve Canatay Hacikdylii," Arsa ve Arazilere Yonelik Mali Yiikiimliiliikler Cercevesinde
Kentsel Rantlarin Vergilendirilme(me)si”, Eskisehir Osmangazi Universitesi [IBF Dergisi, Cilt 13, Say1 2, (Agustos
2018),s. 78

%Siikrii Kizilot ve Digerleri, Gayrimenkul Rehberi, Ankara: Yaklasim Yaymlari, 2013,s. 211.
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2.3. Gayrimenkul Kavram ve Cesitleri

Gayrimenkul kavramia iliskin Kizilot ve digerleri (2013) tarafindan yapilan koken
analizine gore, kavram yabanci kokenli bir kavramdir ve gayr (=baska) sbzcigii ile menkul
(=tasinmus) sozciiklerinin birlesmesinden olusmus bir kavramdir.’® Bu nedenle de dilimizde
gayrimenkul kelimesi ile es anlamli olarak tasinmaz kelimesi kullanilmaktadir. Alan yazinda yer
alan gayrimenkul tanimlar1 incelendiginde, gayrimenkul; bir mekandan diger bir mekana
tasinmas1 imkan dahilinde olmayan esyalar, arsa ve arazilerinden bagimsiz olmayan, yerin
altindaki ve {lizerindeki tiim ilaveleri ve eklentileri ile birlikte degerlendirilen taginmazlar

gayrimenkul olarak adlandirilmaktadir.™

Frank (1992), gayrimenkul c¢esitlerini, gayrimenkule iligkin var olan tanimlamalar
kapsaminda gayrimenkulleri; icerisinde oturulabilen gayrimenkuller ve igerisinde oturulamayan
gayrimenkuller olarak iki smf altinda incelemistir.*?  Frank’in smiflandirmasina gore

gayrimenkuller; konutlar ve igyerleri olarak siniflandirilmaktadir.

Gayrimenkul ¢esitlerine iliskin bir diger siniflandirmaya gore ise gayrimenkuller, konut
amagli gayrimenkuller, ticari amacghh gayrimenkuller, endiistriyel gayrimenkuller, tarimsal
gayrimenkuller ve 0zel amacli gayrimenkuller olarak daha detayli bir siniflandirmaya tabi
tutulmustur. Yiritilen bu calismada, Frank (1992) tarafindan yapilan ana siiflandirma

kapsaminda gayrimenkul ¢esitleri detaylandirilmistir.

Igerisinde oturulabilen gayrimenkuller ya da diger bir ifade ile konutlar, gayrimenkul
denilince akla ilk gelen tiir olarak kabul edilmektedir. Ozellikle her ekonomik diizeyde bireysel
yatirimcinin en temel yatirim araci olan konutlar, var bu O6zellikleri nedeni ile gayrimenkul
piyasalarindan en 6nemli paya sahip olan tasinmazlardir. Konutlar, etraflar1 kapali ve tavanlar
ortiilii olan, bireylerin yasamlarin siirdiirmelerine olanak saglayan, miistakil bir girise sahip olan
bina ya da bina boliimii olarak adlandirilmaktadir. Isyerleri ise, icinde oturulmayan ancak

icerisinde uzun vakit gecirilmesine olanak saglayan tasinmazlardir. Isyerleri ile ilgili olarak Is

19Siikrii Kizilot ve Digerleri, Gayrimenkul Rehberi, Ankara: Yaklagim Yaymlari, 2013, s. 34.
USeref Ertas,Esya Hukuku, Ankara: Se¢kin Yayinevi, 2005, s. 55.
2Reilly Frank,Investments, The Dreyden Press International Edition, 1992, s. 15-18.
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Kanunu kapsaminda detayli bir tanimlama yer almaktadir. Is Kanunu kapsaminda isyeri; isyeri
niteligine haiz bir isletme tarafindan iiriin ya da hizmet iiretmek amaci ile maddi ve gayri maddi

unsurlar1 kapsayan ve isyeri ¢alisanlariin érgiitlendigi yerlerdir.13
2.4. Gayrimenkul Piyasalarinin Temel Ozellikleri

Gayrimenkul piyasalart sahip olduklar1 oOzellikler kapsami ile diger piyasalardan
farklilasan piyasalardir. Gayrimenkuller ve 6zellikle de konutlar, bireylerin hayatlarinda 6nemli
bir ihtiyaci gidermektedir. Temel barinma ihtiyacini karsilayan bu gayrimenkuller o6zellikle
Tiirkiye gibi gelismekte olan iilke vatandaslari agisindan temel yatirirm davramislarindan biri
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Tasarruf sahipleri, yatirimlarini yiiksek getirili ve es zamanli olarak da
yiiksek riskli yatirnm araglarina aktarmak yerine, gayrimenkule yatirmayi tercih etmektedir. Bu
nedenle de 6zellikle gelismekte olan iilkeler agisindan ele alindiginda gayrimenkul piyasalari iilke

ekonomilerine yon veren lokomotif piyasalar olarak kabul edilmektedir.

Gayrimenkul piyasalarinda bir¢ok farkli aktor bulunmaktadir. Gayrimenkul piyasalar
temel bir piyasa olarak kabul edilseler dahi, 6zellikle ingaat sektoriiniin de énemli bir bileseni
olarak degerlendirilmektedir.'* Gayrimenkul piyasalarinin hammadde piyasalarindan ve iiretim
piyasalarindan en 6nemli farkliligi, nihai mal piyasasi olarak kabul edilmeleridir. Gayrimenkul
piyasalar1 nihai mal; konut, aligveris merkezi, is merkezi gibi piyasalaridir. Ancak bu noktada
altin1 ¢izmek gereken husus, gayrimenkul piyasalarinin ekonomik anlamda yarattig1 katma deger
varligidir. Diger bir ifade ile gayrimenkul piyasalarim1 sadece bir nihai mal piyasasi olarak
tanimlamak eksik bir yaklasimin sonucudur. Ciinkii gayrimenkul piyasalari, gayrimenkullerin
alim-satim siirecleri sonucunda devlete, belediyelere vergi yaratici faaliyetler ortaya koymaktadir.
Diger bir ifade ile gayrimenkul alim-satim siirecleri sonucunda 6denen, belediye vergileri,
har¢lari, kurumlar vergileri ve gelir vergileri ekonomik anlamda 6nemli katma deger yaratan

biiylik montanlardir.

Bis Kanunu, Birinci B6liim, Genel Hiikiimler.
Y“Ridvan Karluk. Cumhuriyet ilanindan Giiniimiize Tiirkiye Ekonomisi, istanbul: Beta Basim Yaym
Dagitim, 2005, s. 277.



Gayrimenkul piyasalari, barindirdiklart aktorlerin  karsilikli olarak etkilesiminden,

aktorlerin tutum, davranis ve beklentilerinden ve es zamanl olarak da iktisadi, sosyal, ¢cevresel ve

politik faktorlerden etkilenen piyasalardlr.15

Gayrimenkul piyasalarina iliskin 6zellikleri detaylandirmadan 6nce asagida yer alan 6zet

tablonun incelenmesi faydali olacaktir.

Tablo 1. Gayrimenkul Piyasalarinin Diger Piyasalar ile Karsilastirilmasi

16

Tam Rekabet Monopol Monopolcii Oligapol Gayrimenkul
Piyasalari Piyasalar Rekabet Piyasalar Piyasalari
Piyasalar

ikame Tkame Yakin ikame | Yakin  ikame | ikame Yakin  ikame
Edilebilirlik edilebilir bulunmamaktadir | bulunmaktadir | edilebilir bulunmaktadir.
Al / Satia | Cok/ Cok Cok / Cok Cok / Cok Cok/ Az Cok / Cok
Sayisi
Rekabet Var Yok Var Kargilikli Var

bagimlilik

durumu
Homojenlik Homojen Homojen degil Homojen degil | Homojen Homojen degil
Pazara girig- | Serbest Miimkiin degil Serbest Oldukga zor Serbest

¢ikis durumu

Gayrimenkul piyasalarint diger piyasalardan aywran Onemli bir Ozelligi, ikame

edilebilirlik olarak kabul edilmektir. Gayrimenkul piyasalari, tiikketim triinleri/hizmetleri gibi

“*Apprisial Institute, The Appraisal of Real Estate, 1996, . 97.
®Erdal M. Unsal,Mikro iktisat, Ankara: imaj Yayincilik, 2003 ve Ismail Bulmus Mikro iktisat, Ankara:
Cantekin Matbaasi, 2003°den uyarlanmustir.
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birbirlerinin yerine ikame edilebilen unsurlar i¢eren piyasalar degildir. Diger bir ifade ile iiriin ya
da hizmetlerin ikame edilebilmeleri miimkiin iken gayrimenkul piyasalarindan bu ikameyi
yapmak imkan dahilinde degildir. Clinkii gayrimenkul tanimi geregi tasinmaz olma unsurunu
icerisinde bulundurmaktadir. Fiziki olarak bir gayrimenkuliin cografi olarak ikamesi miimkiin

degildir. Gayrimenkul piyasasindaki iirlinlerin mobilite yetenegi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul piyasalarinda alic1 ya da saticilarin direkt olarak piyasa iizerinde etkisi
olmasi, tam rekabet piyasalari ile karsilastirildiginda gérece daha miimkiindiir. Diger bir degisle,
tam rekabet piyasalarinda bir alict ya da saticinin tek basina piyasa lizerinde etkisi yok iken,
gayrimenkul piyasalarinda bir alic1 ya da bir saticinin piyasanin gidisi tizerinde etki sahibi olmast
olasidir. Bu o6zelligi geregi de gayrimenkul piyasalarinin monopol piyasa olma 6zelligini de

icerisinde barindirdigini sdylemek miimkiindiir.

Gayrimenkul piyasalari, sermaye ve finans piyasalarinda varligini siirdiiren diger yatirim
araglart ile kiyaslandiginda bircogundan daha fazla yiiksek alim giicii gerektiren {iriinler
barindirmaktadir. Gayrimenkul piyasalarinda ¢ok sayida ve gelir diizeyi farklilagan birgok alici
bulunmaktadir. Ozellikle diisiik gelir diizeyli alicilarm sayica ¢ok olmasi nedeni ile gayrimenkul
piyasalart makroekonomik gostergelerden; issizlik, faiz oranlar1 gibi, direkt olarak

etkilenmektedir.

Gayrimenkul piyasalarinda arz ve talep optimumum degildir. Diger bir ifade ile
gayrimenkule yonelik talep ile gayrimenkul arzi arasinda siirdiiriilebilir kilinmig bir denge
durumu s6z konusu degildir. Bu dengesizligin en temel nedeni, piyasanin arz ve talep yoniinde
etkili olan birgok faktdrden etkileniyor olmasidir. Iktisadi anlamda genel bir kabul olan her
piyasanin arz ve talebi bir noktada dengelenir savi, gayrimenkul piyasalari i¢in gegerli olan bir

sav degildir.

Apprisial Institute, gayrimenkul piyasalari ile diger piyasalar arasindaki farkliliklart

asagidaki maddeler halinde ortaya koymugtur;17

Y Apprisial Institute, The Appraisal of Real Estate, 1996, s. 99.
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e Normal sartlar altinda diger piyasalarda fiyat istikrar1 bulunmaktadir ancak
gayrimenkul piyasalarinda fiyat istikrarindan bahsetmek miimkiin degildir ¢linkii

gayrimenkul fiyatlar1 anlik olarak degisebilmektedir.

e Diger piyasalarda iiriin ve hizmetler homojendir ve birbirleri ile ikame
edilebilmektedir. Ancak gayrimenkul piyasalarinda {iriinler heterojendir ve

ikameleri s6z konusu degildir.

e Diger piyasalarda ¢ok fazla sayida alici ve satict bulunmaktadir ve dolayisiyla
bireysel olarak direkt iiriin ve hizmet fiyatlarina miidahale imkan dahilinde
degildir. Ancak gayrimenkul piyasalarinda 6zellikle belirli bir fiyat araligindaki
alici-satict adedi belirli oldugu i¢in bireysel olarak fiyata miidahale s6z konusu

olmaktadir.
2.5. Genel Olarak Deger ve Degerleme Kavramlar:

Gayrimenkul degerleme siirecinin temeli bir gayrimenkule iliskin dogru ve kabul
edilebilir bir degerin belirlenmesidir. Bu kapsamda, ¢alismanin bu bashiginda deger nedir ve
degerleme nedir? sorularina yanit aranmis ve Oncelikle gayrimenkul degerleme siireglerinde
onem arz eden deger kavramlariin iizerinde durularak deger ve degerlemeye iligskin genel bir

gergeve ¢izilmistir.
2.5.1. Deger Tanimlar:

Deger kavrami bir¢ok disiplin tarafindan tanimlanan ve farkli kapsamlarda ele alinan bir
kavram oldugu i¢in alan yazin kapsaminda genel kabul gormiis tek bir deger tanimi olmadig:
bilinmektedir. Deger sozliik anlami olarak, herhangi bir nesnenin, varlifin 6nemlilik diizeyini
belirlemeye yarayan soyut karsilik, kiymet, paha, para ile 6lciilebilen karsilik demektir.lSDeger

kavramina iligkin birden ¢ok tanimlama olmasinin temel nedeni, deger kavraminin objektif

®Tiirk Dil Kurumu Giincel Tiirkge Sozlik, “Deger”,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5¢5d79e11laedel.06488512 (02
Subat 2019)
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kriterler kapsaminda bir temele oturtulmasinin miimkiin olmasi ve fakat siibjektif
degerlendirmeler ile sekillendirilebilen bir kavram olmasidir ve bireyden bireye farklilik arz
etmesidir.’® Ayrica, her bir disiplin kendi ihtiyacina yonelik olarak farkli deger kavramlari

tanimlamistir. Bu kapsamda ¢alismanin bu boliimiinde farkli deger tanimlari ele alinacaktir.

Alan yazinda siklikla yer alan ve uygulamada da birgok farkli disiplin tarafindan
kullanilan 6nemli piyasa degeri kavrami, en temel anlamda, bir {iriinlin piyasasindaki alis satisi
esnasinda olusan (adil satis kosullar1 altinda) en olasi ﬁyatldlr.zoPiyasa degeri, gayrimenkul
degerleme siirecleri agisindan da 6nemli bir deger tiirii olarak kabul edilmektedir. Ciinkii bir
gayrimenkul degerleme siirecinin en temel hedefi, degerlemeye konu gayrimenkule iligskin piyasa
degerinin belirlenmesidir.?* Piyasa degeri, bir gayrimenkul agisindan ele alindiginda,
gayrimenkuliin mevcut konumu, 6zellikleri kapsamina gayrimenkuller arasinda farklilasan ve

direkt olarak gayrimenkul piyasasindaki degisikliklerden etkilenen bir degerdir.

Bir diger deger tiirii, yatirnm degeridir. Yatirim degeri, bir iiriin ya da hizmete yonelik
olarak yatirim yapma diisiincesinde olan yatirimcilarin {iriin ve hizmete yiikledikleri deger olarak
tanimlanmaktadir ve bu deger, yatirimcilarin sahsi tercihleri ve yatirima yonelik anlik olarak
ortaya ¢ikan ihtiyaclar1 ¢ergevesinde sekillenmektedir. Diger bir ifade ile yatirim degeri, sahsi
tercihlerden ve ihtiyaglardan direkt olarak etkilenen bir degerdir ve bu nedenle de piyasa

degerinden farklilagmaktadir.?

Isleyen tesebbiis degeri, bir sirketin degerlemesine yonelik siirecler cercevesinde,
sirketin varliklarinin ve serefiyesinin toplamu olarak ifade edilen bir degerdir.? isleyen tesebbiis

degeri, sirketin siirdiiriilebilir bir sirket oldugu ve sonsuz bir dmriiniin oldugu varsayimlari

%Joshua Kahr ve Michael C. Thomset, Real Estate Market Valuation and Analysis, New-Jersey: John
Wiley and Sons, 2005, s. 1

Shannon P. Pratt, Valuing A Business: The Analysis of Cloosely Held Business, illionis: Richard D.
Irwing Inc, 2008, s. 25.

ITamer Utkucu, “Gayrimenkul Degerlemesinin Onemi ve Gayrimenkul Degerini Olusturan Unsurlar”,
Vergi Diinyasi, 2007, s. 305-311

*’Pratt, 2008, s. 25.

*Pratt, 2008, s. 30.
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kapsaminda hesaplanmaktadir. Konu deger, sirketin mevcut varliklar1 ile beraber, {iretime esas

faaliyetlerinden elde ettigi nakit akislarini da icermektedir.®*

Tasfiye degeri olarak tanimlanan deger tiirii, bir sirketin degerleme siirecinin sirket
tasfiyesi so6z konusu oldugunda yapilmasi sonucunda ortaya c¢ikmaktadir. Diger bir ifade ile
teknik iflas, konkordato, borca batik olma, faaliyet konusunun sona ermesi gibi ¢esitli nedenlerle
sirketin zorunlu olarak satilmast durumunda hesaplanan tasfiye degeri, sirketin mevcut

varliklarinin satilmasi ve mevcut borglarinin 6denmesinden sonra ortaya ¢ikan net degerdir.25

Alan yazinda ve uygulamada siklikla ele alinan ve kullanilan bir diger deger maliyet
degeridir. Maliyet degeri, gayrimenkul agisindan ele alindiginda, gayrimenkuliin degerlemeye
esas giin itibariyle sahip oldugu yapim giderlerinden, yipranma ve eskime payi ve ilgili giderlerin
cikartilmasi ile ulasilan degerdir. Yal¢in (2007) gayrimenkule iliskin maliyet bedelini; yeniden
yapim degeri ve yerine koyma degeri olarak iki baslik altinda ele almistir. Buna gore; bir
gayrimenkuliin yeniden yapim degeri, gayrimenkuliin ayn1 malzemeler ile ayni is¢ilik kalitesi ve
tasarim ile orijinal bicimde yeniden insasina yonelik katlanilmasi1 gereken bedel olarak
tanimlanirken, yerine koyma bedeli, gayrimenkuliin gorece daha giincel ve modern ingaat
malzemeleri kullanilarak, yeni tasarim teknikleri ve daha iyi is¢ilik ile yeniden insa edilmesi i¢in

katlanilmasi gereken maliyettir.?

Gayrimenkul degerleme siirecinde gayrimenkule iliskin olarak sigortalanabilir deger,
vergi degeri, kurtarilabilir deger, 6zel deger ve ipotek teminath kredi degeri gibi 6zellikli deger
tanimlar1 da kullanilmaktadir. Bir gayrimenkule iliskin sigortalanabilir deger; gayrimenkule
akdedilecek olan sigorta poli¢e klozu icerisindeki tanimlar kapsaminda belirlenen deger olarak

tanimlanmaktadir.?’ Diger bir ifade ile sigortalanabilir deger, gayrimenkul sigorta poligesinin

?Baha M. Karan, Yatirrm Analizi ve Portfoy Yonetimi, Ankara: Gazi Kitabevi, 2009, s. 144.

»Steward C. Myers ve Digerleri,Fundementals of Corporate Finance, New-York: Mc-Graw Hill, 2007,
S.55.

%Ayhan Yal¢in, Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg:: Lisanslama Simavlarma Hazirlik, istanbul: Gegit
Kitabevi, 2007 s. 385.

"Hasan Bakir,Gayrimenkul Degerlemesi ve Finans Matematigi, Ankara: Detay Yayincilik, 2009.s. 30.
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kapsaminda yer alan ve olumsuz bir durum olugmasi durumunda sigorta sirketinin o

gayrimenkule iliskin 6demekle yiikiimlii oldugu degerdir.

Vergi degeri, gayrimenkule iliskin olarak vergi kanunlarinda yer alan hiikiimler
kapsaminda matraha konu olan degerdir. Vergi degeri, lilke mevzuatlar1 kapsaminda
farklilagsmaktadir ve esas olan gayrimenkuliin var oldugu iilke vergi kanunlar1 kapsaminda

hesaplanan vergi matrahina esas degerdir.

Kurtarilabilir deger, bir gayrimenkuliin (arazi haricindeki tasinmazlarin) bakim ve
onarima esas kisimlarinin bakim ve onarim siirecinden ge¢mesinden sonra bakim-onarim

maliyetinin hari¢ tutularak hesaplanan giincel degeridir.

Ozel deger olarak adlandirilan deger tiirii, bir gayrimenkuliin piyasa degerinin altinda

veya listlinde olan ve olagan tistii durumlarda ortaya ¢ikan degeridir.

Ipotek teminatli kredi degeri, bir gayrimenkuliin, uzun vadede katma deger saglayacak
ozelliklerinin, normal piyasa kosullar1 altinda ve tarafsiz bir degerleme siireci sonunda ortaya

konulan gelecekteki pazarlanabilir degeridir.

Deger kavramina yonelik olarak bir gayrimenkule iligkin olarak belirlenebilecek birden
cok deger tiirli oldugu goriilmektedir. S6z konusu deger tiirleri, yiiriitiilen gayrimenkul degerleme

sireclerine esas teskil eden degerlerdir.

2.5.2. Degerleme Tanimi

Degerleme kavraminin temeli deger kavramia dayanmaktadir. Degerleme en temel

anlamda, bir varlifa yonelik olarak para ile dl¢iilebilen bir karsiligin (bedelin) adil, tarafsiz ve
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bagimsiz siirecler sonucunda uzman bir kisi / kurum tarafindan takdir edilmesidir.?® Gayrimenkul

degerleme, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan; gayrimenkul degerleme;

“gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

takdiri "
Seklinde tanimlanmustir.
2.5.3. Degerlemenin Kullanim Alanlart

Degerleme ve 6zellikle gayrimenkul degerleme siiregleri bir¢ok alanda kullanilmaktadir.

Gayrimenkul degerlemesine iliskin kullanim alanlart;
e Miilkiyet degisikligi
¢ Finansman ve kredi ihtiyaci
e Davalar ve vergisel konular
e Yatirim danismanlig1 ve karar alma siiregleri
Siralanmaktadir.

Gayrimenkul degerlemesinin en ¢ok kullanildigi alanlardan bir tanesi, miilkiyetin el
degistirmesine yoneliktir. Bir tasinmazin miilkiyetinin el degistirmesine yonelik yapilan
gayrimenkul degerleme siireclerine yonelik Apprasial Institue tarafindan belirlenen ilkeler ve

amagclar asagidaki gibidir30;

e Potansiyel alicilara yeni bir teklif fiyat1 hazirlamada yardimer olmak

Utkucu, a.g.m. 5.307
29Sermaye Piyasast Kurulu, Sermaye Piyasast Mevzuatt Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig, Madde: 3.

% Apprisial Institute, The Appraisal of Real Estate, 2004, s. 15.
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Potansiyel saticilar1 kabul edilebilir satis fiyat1 konusunda bilgilendirmek
Gayrimenkullerin el degistirmesine temel olusturmak

Birden ¢ok miilkiyet hakkinin varliginda, miilkiyet haklarinin yeniden organize

edilmesinde ya da birlestirilmesinde temel olusturmak

Gayrimenkullere iligkin satis islemlerine yonelik fiyat belirlenmesine katki

saglamak

Gayrimenkul degerlemesinin diger kullanim alanlar1 ve bu alanlara yonelik yiiriitiilen

degerleme siire¢lerinin amag ve ilkelerine yonelik olarak asagida yer alan tablonun incelenmesi

faydali olacaktir.

Tablo 2. Gayrimenkul Degerlemesinin Kullanim Alanlarr®!

Kullanim Alam

Amac ve Ilkeler

Finansman ve kredi ihtiyac1 - Gayrimenkuliin ipotek gosterilmesi sureti ile

bor¢ alinmasi noktasinda, garanti niteligindeki

gayrimenkuliin gercek degerinin belirlenmesi

- Yatirnmcilara, gayrimenkul ipotegi bono ya da
diger kiymetli evrak satin alinmasina yonelik

verilecek kararlarda 11k tutmak

- Gayrimenkule iliskin kredi sigortasi ya da
garantorliik konularinda verilecek karar temel

teskil etmek

Davalar ve vergisel konular - Istimlak siireglerinin dogru deger iizerinden

gerceklestirilmesini saglamak

S Apprisial Institute, The Appraisal of Real Estate, 2004, s. 15.
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- Bir gayrimenkule el konulmasi durumunda

olusmas1 muhtemel zararin dogru tespit edilmesi,

- Sozlesmeye konu gayrimenkullerde miilkiyet
hakkinin  bdliistiiriilmesine  yonelik dogru ve

tarafsiz bir bedel sunmak

- Vergi matrahina esas degere yonelik bir temel

olusturmak

- Amortismana tabi gayrimenkuller i¢in dogru

bedelin belirlenmesini saglamak

- Veraset islemlerine konu gayrimenkullerde

dogru bedelin tespit edilmesine katki saglamak

Yatirim danigmanlig ve karar alma siiregleri

- Gayrimenkule iligkin  kira tarifelerinin

belirlenmesine veri saglamak

- Yenileme projelerine fizibilite saglamak

- Sigorta eksperlerinin ve sigorta sirketlerinin
sigortalanabilir degeri dogru belirlemesine veri

saglamak

- Hacze konu satiglarda ya da miizayedelerde

tasfiye degerinin belirlenmesi

- Deger belirleme siireclerinde hakem gorevi

goérmek
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2.5.4. Gayrimenkul Degerleme Uzmant

Gayrimenkul degerleme uzmani en temel anlamda, bir gayrimenkule ve gayrimenkule
bagli hak ile faydalara yonelik degerleme siirecini yiirlitecek sirketler tarafindan istthdam edilen
ve degerleme siireglerine yonelik uzmanliga ve lisansa sahip bireylerdir. Gayrimenkul degerleme
uzmanlhig ilkelerin yasal mevzuatlar1 kapsaminda diizenlenen ve belirli gerekliliklere haiz
olunmasi durumunda elde edilen bir unvandir. Gayrimenkul degerleme uzmanligma iliskin
Tirkiye’deki diizenlemeler Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yiiriitiilmektedir. Sermaye
Piyasas1 Kurulu, Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme uzmanligmma yonelik tek diizenleyici
kuruldur. Gayrimenkul degerleme uzmani kavrami Kurul tarafindan ilk olarak 2001 tarihinde ele
almmig ve tebligler kapsaminda diizenlenmistir. S6z konusu tebliglerden bir tanesi “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig (Seri VII-128.7)” ve digeri de “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig (Seri VIII No: 35)”dir. Seri VIII No: 35 Teblig uyarinca degerleme uzmanligina
iligkin tanimlar 3iincii madde kapsaminda yer almaktadir. Bu madde cergevesinde Kurul
tarafindan; degerleme uzmani, sorumlu degerleme uzmani, konut degerleme uzmani, degerleme

uzman yardimcisi ve konut degerleme uzman yardimcisi kavramlari tammlanmistir.*

Tablo 3. Degerleme Uzmanina iliskin Tanimlar®

Degerleme Uzmani Gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin ya da
gayrimenkule  iligkin  hak ve  faydalarn
degerlemesini gergeklestirecek gayrimenkul
degerleme sirketlerinde tam zamanli ¢alisan ya da

sozlesmeli olarak degerleme sirketlerine hizmet

32Sermaye Piyasast Kurulu, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig, Madde: 3

%Sermaye Piyasasi Kurulu, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig, Madde: 3
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veren, Kurul tarafindan yapilan lisanslama sinavini
basar1 ile tamamlanmus, asgari dort yillik tiniversite
mezunu ve alaninda en az ii¢ yillik tecriibe sahibi

bireylere verilen unvandir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul degerleme sirketinin asgari oranda
%10 sermayesine sahip olan ve gayrimenkul
degerleme konusunda asgari bes yil tecriibeli,
gayrimenkul degerleme uzmani olarak gerekli tiim
sartlara haiz, gayrimenkul degerleme sirketi adina
degerleme raporlarina miinferiden imza atmaya

yetkili olan bireylere verilen unvandir.

Konut Degerleme Uzmant

Kurul mevzuati kapsaminda, konut degerlemesi
yapan, degerleme sirketleri tarafindan tam zamanli
olarak istihdam edilen ya da degerleme
sirketlerinde tam zamanli istihdam edilmeden
sozlesmeli olarak degerleme sirketinin adina hizmet
veren, Kkonut lisanslama smnavini basar1 ile
tamamlamis, asgari dort yillik iiniversite mezunu, 1

yillik tecriibe sahibi olan bireylere verilen unvandir

Degerleme Uzman Yardimcist

Lisanslamaya iligkin diizenlemeler kapsaminda
asgari olarak dort yillik {iniversite mezunu olan,
gayrimenkul degerleme uzmanhig lisanslama
sinavini basari ile tamamlamis ancakgayrimenkul
degerleme uzmanin sahip olmasi sart olan tecriibe
sartin1  heniiz tamamlamamis olan bireyler igin

kullanilan unvandir.

Konut Degerleme Uzman Yardimcisi

Lisanslamaya iliskin diizenlemeler kapsaminda
asgari olarak dort yillik Universite mezunu olan,

konut degerleme uzmanhigr lisanslama sinavini
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basar1 ile tamamlamis ancak konut degerleme
uzmanin sahip olmasi sart olan tecriibe sartini
heniiz tamamlamamig olan bireyler i¢in kullanilan

unvandir.

2.6. Gayrimenkul Degerini Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerine iliskin etki sahibi olacak faktorler hem objektif hem de
stibjektiftir. Ciinkili bir gayrimenkuliin degeri nihai olarak insan vasitasi ile dlgiilmektedir ve her
ne kadar standartlar vasitasi ile standartlasmanin ve siibjektifligin oniine gegilmesine gabalaniyor
olsa dahi, insanin oldugu her siirecte oldugu gibi gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi siirecinde
de siibjektif faktorler etkilidir. Alan yazin kapsaminda bu genel kabul olmakla birlikte,
gayrimenkul degeri iizerinde etkili olan faktorler objektif ve siibjektif faktorler olarak
siiflandirilmamigtir. Smiflandirma, gayrimenkuliin dogas1 geregi sahip oldugu faktorler -igsel
faktorler- ve gayrimenkule disaridan etki eden faktorler -digsal faktorler- olarak

smlﬂandlrﬂmls,tlr.34
2.6.1. I¢sel Unsurlar

Gayrimenkul degeri lizerinde etkili olan gayrimenkuliin dogasindan kaynakli olan
faktorler; fiziki kosullar, fayda, kitllk ve devir edilebilirlik olarak dort ana baslikta
degerlendirilecektir.

34Yomrahoglu, T., R. Nisanci Ve B. Uzun., "Raster Tabanli Nominal Degerleme
Yontemine Dayali Arsa-Arazi Diizenlemesi”, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi
11. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay: ( Nisan 2007), s.3
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2.6.1.1. Fiziki Kosullar

Gayrimenkuliin sahip oldugu fiziki kosullar, gayrimenkule deger katabilecegi gibi
gayrimenkulii degersiz de kilabilmektedir. Fiziki kosullar gayrimenkullerin var olduklar1 toprak
pargasinin cografi konumundan, gayrimenkuliin seklinden, sahip oldugu alandan, altyap1 ve tist
yapt 6zelliklerinden, gayrimenkuliin ¢evresindeki ulagim araglarindan, yollardan, gayrimenkuliin
manzarasindan olusmaktadir. Bunun yani sira, gayrimenkuliin insasinda kullanilan malzemeler,
iscilik kalitesi ve gayrimenkuliin yipranmishigi ve yasi da gayrimenkuliin degeri iizerinde etki

sahibi olan fiziki kosullar olarak degerlendirilmektedir.
2.6.1.2. Fayda

Fayda kavrami, iktisadi bakis acis1 ile bir iiriin ya da hizmetin, tiiketicinin yani {iriin ya
da hizmeti talep edenin istek ve ihtiyaglarim1 karsilamasi ve tatmin etmesi olarak
degerlendirilmektedir. Gayrimenkul agisindan degerlendirildiginde, bir gayrimenkul alicisinin
beklentilerini ne denli karsiliyorsa (fiziki sartlari, mimari plani, imar / iskan durumu, alt yap1 ve
ist yap1 faydalar1 gibi) o denli fayda saglamaktadir ve es zamanl olarak sagladigi bu fayda

gayrimenkuliin degerini olumlu yonde etkilemektedir.
2.6.1.3. Kithk

Ekonomi biliminde kitlik, bireylerin ihtiya¢ ve isteklerini karsilama noktasinda fayda
saglayan kaynaklarin varligindaki azlik ya da cokluktur ve bir deger bigilen yani fiyati olan ve
fayda saglayan her tip {iriin ya da hizmet kit olabilmektedir. Ozellikle bireylerin istek ve
ithtiyaclarimin ya da diger bir ifade ile talebin yoneldigi iiriin ya da hizmetin arzinda talebe kiyasla
var olan azlik nedeni ile ortaya ¢ikan kitlik durumunun en temel ¢iktisi talebin yoneldigi {iriin ya
da hizmetin fiyatinin artmasidir. Bu durum gayrimenkul piyasalarinda da gayrimenkul degeri

uzerinde etkili olan bir husustur.
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2.6.1.4. Devredilebilirlik (Pazarlanabilirlik)

Gayrimenkuliin piyasa degerinin belirlenmesi noktasinda etkili olan devredilebilirlik
unsuru; gayrimenkuliin devredilebilir nitelikte olmasi ile ilgilidir. Sayet, bir gayrimenkul
miilkiyet hakkini elinde bulunduran taraf agisindan devir edilmek istenmiyorsa ve / veya devir
istegi olsa dahi, bir takim nedenlerden dolay1r devir imkani yok ise, gayrimenkule iligkin bir

piyasa degerinden bahsetmek miimkiin degildir.

2.6.2. Digsal Unsurlar

Gayrimenkul degeri iizerinde etki sahibi olan digsal unsurlar1 sosyal faktorler, ekonomik
faktorler, kamusal diizenlemeler-kontroller ve ¢evre / fiziki durum ile ilgili faktorler olarak dort
baslik altinda incelemek miimkiindiir. Digsal unsurlar, gayrimenkuliin direkt olarak sahip oldugu
ozelliklerden kaynaklanmayan, gayrimenkul degerine endirekt olarak disaridan etki eden unsurlar

olarak degerlendirilmelidir.
2.6.2.1. Sosyal Faktorler

Sosyal faktorler ya da alan yazindaki bir diger ismi ile sosyo-kiiltiirel unsurlar,
gayrimenkuliin bulundugu ¢evrenin demografik ve kiiltiire ¢evresi ile iligkilendirilen faktorlerdir.
Gayrimenkuliin bulundugu yerin, trafik durumu, ulasim sorunlari, giiriiltiilii olup olmamasi,
kentlesmeye iliskin modeli, ¢arpik kentlesmenin var olup olmadigi, mimari diizenlemeler ve
cevresel diizenlemeler gayrimenkuliin degeri iizerinde etki sahibi olan ancak direkt olarak

gayrimenkuliin sahip oldugu 6zelliklerden kaynakli olmayan degere etki eden unsurlardir.
2.6.2.2. Ekonomik Faktorler

Gayrimenkul degeri iizerinde ekonomik faktorlerin de etkili oldugu bilinmektedir.
Ekonomik faktorlerin gayrimenkul degeri lizerindeki etkisinin belirlenebilmesi i¢in, hali hazirda
var olan ve gelecekte dogru tahminlere dayanarak belirlenen istek ve ihtiyaglarin, taleplerin

belirlenmesi ve bu degiskenler arasindaki iliskilerin dogru analiz edilmesi gerekmektedir.
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Ekonomik anlamda etkenler mikro ve makro diizeyde olusabildigi i¢in, makro diizeyde, igsizlik /
istthdam oranlarinin zaman serilerinin, gelir diizeyi ve refah diizeyindeki istikrarin, ipotek kredi

piyasasinin derinliginin de g6z 6niinde tutulmasi1 ekonomik faktorlerin analizi sirasinda sarttir.
2.6.2.3. Kamusal Diizenlemeler ve Kontroller

Kamusal diizenlemeler ve kontroller, gayrimenkuliin bulundugu ke mevzuati
kapsaminda var olan yiiktimliiliikkler ve diizenlemeler ile ilgili olarak gayrimenkul degeri lizerinde
etkili olan unsurlardir. Bir gayrimenkuliin degeri lizerinde, tapu ve kadastro mevzuatindaki
gereklilikler, imar planlari, gayrimenkul ile iliskili hak ve menfaatlere iliskin yasal diizenlemeler

etkili olmaktadir. Bu etkiler negatif yonlii olabilecegi gibi pozitif yonlii de olusabilmektedir.
2.6.2.4. Cevre/Fiziki Durum ile Ilgili Faktorler

Gayrimenkuliin mevcut ¢evresinin fiziki durumu ve gayrimenkuliin {izerinde bulundugu
toprak pargasinin deprem bolgesinde olup olmamasi, diger afetlere iliskin durumu, sosyal
alanlara ve kamu hizmetlerine yakinligi, alis veris merkezlerine, okullara ve kiiltiirel etkinlik
alanlarina uzaklig1 / yakinlhigi, giivenli bir ¢evrede olmasi ve ¢evrenin fiziki sartlarinin bireylerin

hayatlarin1 idame ettirmeye yonelik etki sahibi olup olmamast ile ilgilidir.
2.7. Gayrimenkul Degerleme Siireci

Gayrimenkul degerleme siireci en temel anlamda, gayrimenkul degerlemesine yonelik
uzmanlik almig gayrimenkul degerleme uzmanlar tarafindan bir gayrimenkule iliskin deger
belirlemek iizere gergeklestirdigi belirli bir sistematige sahip olan bir siiregtir. Gayrimenkul
degerleme siireci ilk olarak Amerika Birlesik Devletleri’'nde ortaya ¢ikan bir kavramdir. Siirecin
insan eliyle yiiriitiilen bir siire¢ olmasindan dolayi, gayrimenkul degerleme siirecinde ydnelik
standardin saglanmasi ve siiregte yer alan adimlarin belirlenmesine yonelik Appraisal Institute
tarafindan diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemelerin temel amaci, gayrimenkuliin dis ¢evresi
ve cevresel faktorler ile bir biitlin olarak ele alinarak, sahip oldugu igsel faktorler dogrultusunda,

degerinin objektif kriterlere gore belirlenmesidir. Gayrimenkul degerleme siirecinin en temel
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¢iktisi, gayrimenkuliin mevcut kosul ve sartlarda sahip oldugu ger¢ek degerinin belirlenmesi ve

raporlanmasidir.
2.7.1. Problemin Taninu ve Isin Kapsami

Gayrimenkul degerleme siirecinin ilk adimi, gayrimenkule iligkin degerleme
sorunsalinin acik ve anlagilir bir sekilde ortaya konulmasidir. Problemin tanimlanmasi olarak
adlandirilan bu adimin amaci, degerleme siirecinde ortaya ¢ikmasi muhtemel belirsizliklerin
ortadan kaldirilmast ve gayrimenkule iliskin yiiriitilecek olan degerleme calismalarinin

sinirlariin belirlenmesidir.

Degerlemeye konu olan taginmazin kullanim ve edinim amcalarmin belirlenmesi,
gayrimenkule iliskin fiziksel 6zelliklerin ortaya konulmasi, ¢evresel faktorlerin degerlendirilmesi
ve degerlemenin hangi amacgla yapildiginin anlasilmasi degerleme siirecine iliskin problem

tanimlama adiminda yer almaktadir.

Problem tanimi adimi bir anlamda, gayrimenkul degerlemesi isinin aragtirma ve
analizine konu siireclerin ¢ergevesinin ¢izildigi ve siireclerde ihtiyag duyulmasi muhtemel
bilgilerin analiz edildigi asamadir. Problemin dogru tanimlanmasi ve degerlemeye iliskin
cergcevenin olumlu / olumsuz tiim olasiliklar g6z oniinde tutularak ¢izilmesi, degerlemenin takip
eden adimlariin hizli ve verimli bir sekilde sonuc¢landirilmasi hususunda 6nem arz etmektedir.
Problem tanimi degerleme siirecindeki kaynak ve verilerin belirlendigi énemli bir adim olarak

degerlendirilmelidir.
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2.7.2. Veri Toplama ve Gayrimenkul Tanimi

Bir tasinmaza iliskin degerleme siirecinde toplanmasi gereken asgari bilgi / veri, 2942

sayil1 kanun kapsaminda asagidaki gibi belirlenmistir;
e Tasinmazin cinsinin ve nevi
e Tasinmazin yiizol¢iimii

e Tasinmazin kiymetini belirlemeye yonelik etki sahibi olacak tiim niteliklerin ve

unsurlarin degerine yonelik bilgi
e Tasinmaza iliskin vergi beyan1 (varsa)

e Tasinmaza iliskin resmi kurum / kuruluslar tarafindan yapilmis kiymet takdirleri

(varsa)

e Degerleme tarihinde, mevki ve kosullara gore olugmasi muhtemel net gelir

diizeyi

e Emsal satis bedeli (varsa)

Bedel tespitine fayda saglayacak objektif nitelikli diger bilgi ve dlglimler

Gayrimenkule iligkin asgari miisterekte bu bilgi ve belgelerin toplanmasi tarafsiz ve
etkin bir gayrimenkul degerleme raporu hazirlanmasina katki saglamaktadir. Bir gayrimenkuliin
degerlemesine yonelik veri toplama siireclerinden en 6nemli olan husus, degerleme uzmani
tarafindan, gayrimenkul degeri {izerinde etki sahibi olmast muhtemel tiim unsurlarin tek tek ve
Ozenle dikkate alinmasi ve her bir unsura iligkin olarak objektif kriterler ¢ergevesinde veri

toplanmasidir.

%K amulastirma Kanunu, Madde: 11.
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2.7.3. Veri Analizi

Gayrimenkul degerlemesine iliskin toplanan verilere yonelik analizlerde verilerin ii¢

temel baglik altinda siniflandirilmasi faydali bir yaklasimdir. Bu siiflar asagidaki gibidir;36
e Gayrimenkul ile ilgili gayrimenkul piyasasinda mevcut genel veriler
e Degerlemeye konu gayrimenkule iligkin toplanan veriler

e Degerlemeye konu gayrimenkul ile karsilastirilabilecek (emsal teskil edecek) bir

diger gayrimenkule / gayrimenkullere iliskin veriler

Gayrimenkule iligkin veri toplama siirecinde elde edilen ve siniflandirilan veriler iki
sekilde analiz edilmektedir. Bu analizler piyasa analizleri ve en etkin ve en verimli kullanim

analizi olarak iki baglik altinda incelenecektir.
2.7.3.1. Piyasa Analizi

Piyasa analizi en temel anlamda, bir piyasada var olan talep ve arz ile ilgili siirecler ile
iligkilidir. Gayrimenkul piyasalari agisindan degerlendirildiginde, gayrimenkul piyasalarinda var
olan sartlarin incelenmesi, piyasa tlizerindeki arz ve talep ilizerinde etki edecek faktorlerin
belirlenmesi ve bu faktorler 1s18inda, gayrimenkule iliskin toplanan verilerin analize tabi

tutularak bir deger belirlenmesi piyasa analizidir.
2.7.3.2. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve en verimli kullanim analizi, bir taginmaza iligskin olarak, mevzuat hiikiimleri
cer¢evesinde miimkiin olan ve finansal agidan da gerceklestirilebilir olan en yiiksek degerinin
belirlenmesine yonelik yapilan analizlerdir. En etkin ve en verimli kullanim analizinin

yamtlamasi gereken sorular asagidaki gibidir;*’

*Bakur, a.g.e. 5.34
$'Bakir, a.g.e. .35
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e Gayrimenkule iliskin mevcut kullanim durumu makul midiir?

e Gayrimenkuliin kullanim durumu yasalara ve mevzuat hiikiimleri ile uyumlu

mudur?
e Gayrimenkuliin fiziksel olarak kullaniminin iyilestirilmesi miimkiin miidiir?

e Gayrimenkuliin daha iyi bir sekilde kullanilmasi miimkiin ise bu imkan finansal

acidan karsilanabilir nitelikte midir?

Gayrimenkule iliskin yanit1 aranan tiim bu sorularin cevaplari ortaya konulduktan sonra,
en yiksek verimlilik ya da diger bir ifade ile etkinlik saglayacak kullanim durumunun
belirlenmesi 6nemlidir. Bu noktada finansal acidan ortaya ¢ikacak yiikiin makul olup olmadigi da
degerlendirilmelidir. S6z konusu degerlendirmelerden sonra eger finansal agidan kabul edilebilir

bir diizeyde ise gayrimenkuliin en etkin kullanimia yonelik degerleme gerceklestirilmelidir.
2.7.4. Arazi Degerinin Tahmini, Uygulanmasi, Karsilastirilmast ve Raporlamasi

Degerleme siirecleri kapsaminda, gayrimenkullerin degerinin dogru tahmin edilmesi son
derece Onemli bir husustur. Daha 6nce de belirtilmis oldugu gibi, gayrimenkullerin gergek
degerinin tarafsiz ve bagimsiz siirecler sonucunda belirlenmesi ve raporlanmasi, gayrimenkul
piyasalarinin yonii acisindan onemlidir. Bu noktada altim1 ¢izmek gereken nokta, gayrimenkule
iliskin degerlerin tahminlerinin karsilastirilabilir olmasi, degerleme standartlarina uygun bir
sekilde, degerleme lisansina sahip degerleme uzmanlari tarafindan belirlenmesi ve gayrimenkul

degerleme raporuna esas teskil eden gereklilikleri kapsayan bir rapor ile sunulmasidir.
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3. GAYRIMENKUL DEGERLEME YAKLASIMLARI VE ILGILi
LITERATUR

3.1. Gayrimenkul Degerleme Yaklasimlar

Gayrimenkule iliskin degerin hesaplanmasi noktasinda birden ¢ok yoOntem
kullanilmaktadir. Bu yontemler, bir degerleme siirecine tek baslarina konu edilebildikleri gibi,
Ozellikle konut alim-satimlarinda birden ¢ok degerleme yontemi bir arada kullanilmakta ve her
bir degerleme yoOntemi sonucunda elde edilen degerler birbirleri ile karsilastirildiktan sonra
gayrimenkule iligkin deger tahmini yapilmaktadir. Gayrimenkule iliskin degerin tahmin
edilmesine yonelik olarak, yiiriitiilen bu c¢aligmada; maliyet yaklasim, emsal karsilastirma
yaklasimi, gelir kapitalizasyonu yaklasimi, arsa degerinin tahmini, ipotek-6z kaynak yaklasimi

ele alinmistir.
3.1.1. Maliyet Yaklasinu

Maliyet yontemi, en temel olarak bir tasinmazin degerleme giiniindeki maliyet bedelini
belirlemektir. Maliyet yonteminin temeli, degerlemeye konu tasinmaz ile ayni1 fayday1 saglayacak
bir diger tasinmazi gelistirme maliyetinin belirlenmesidir. Maliyet yonteminde temel yaklasimlar,
degerlemeye esas tasinmazin tamamen aynisinin yeniden insa edilmesine iligkin maliyetin
belirlenmesi ya da degerlemeye esas taginmazin benzerinin ikame edilmesine yonelik maliyetin

belirlenmesidir.
3.1.1.1. Maliyet Yaklagimi Degerleme Stireci

Maliyet yaklasgiminda degerleme siirecinin temel odagi, degerlemeye konu
gayrimenkuliin degerleme ani itibariyle maliyete esas degerini belirlemektir. Bu degerin

belirlenmesi noktasinda da; iki temel maliyetten bahsedilmektedir. Birinci maliyet, degerlemeye
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esas taginmazin yerine koyma maliyetidir, diger maliyet ise, tasinmazin yeniden insa edilmesine

iliskin maliyettir.*®

Yerine koyma maliyeti ya da diger bir bilinen ismi ile ikame maliyeti, degerlemeye konu
taginmaza yonelik degerleme tarihinde, giincel insaat malzemeleri ve teknolojisi ile tasinmazin
yeniden insa edilmesi durumunda olusacak maliyettir. Yeniden insa maliyeti ise, degerleme
tarithinde, tasinmazin sahip oldugu tiim ozellikleri (igsel, fiziksel, islevsel vb.) goz Oniinde
tutularak, tasinmazin birebir aynisinin insa edilmesi durumunda katlanilacak maliyetten

taginmazin yipranma payinin diisiilmesi ile bulunan maliyet bedeli olarak tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasimi ile hangi yontem kullanilirsa kullanilsin agagidaki maliyet akis

semasinin uygulanabiliyor olmas1 gerekmektedir.

Maliyet Tahmini —> - Amortisman —> + Arsa Degeri

+ Girisimci Kan ~ —> Maliyet Degeri

Sekil 1. Maliyet Yontemi Akis Semas139

Maliyet yonetiminin uygulanmasi asamasinda bazi temel veri kaynaklar

kullanilmaktadir. Bu veri kaynaklar Yiiksel (2015) tarafindan asagidaki gibi siralanmistir;

%8iikrii Arikan Gemici, S.A, “Gayrimenkul Degerlemesi, Maliyet Yaklasimma Dayali Bina Deger Tahmin
Yonteminde Istanbul ili i¢in Bir Uygulama”, Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi, istanbul Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii insaat Miihendisligi A.B.D. istanbul, 2008, s. 72.

3gAg:Iar, A., Cagdas, V., Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi, TMMOB, Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odas1 Yayinlari, 2002, Ankara, s. 200
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e Insaat sozlesmeleri

e T.C. Cevre ve Schircilik Bakanlig1 tarafindan yillik olarak yaymlanan maliyet

listeleri
e TUIK tarafindan aylik bazda yayinlanan maliyet indeksleri
e Yiiklenici firmalar ile iliskili bilgiler
e Benzer ve tamamlanmamis projelerin insaat maliyetlerine iligkin veriler
e Degerleme uzmaninin kendi kayitlarinda yer alan veriler
3.1.1.2. Maliyet Tahmin Yontemleri

Maliyet yaklagimi kapsaminda, degerlemeye esas tasinmazin maliyetini tahmin etme
surecinde dort temel yontem kullanilmaktadir. Bu yoOntemler; maliyet indeksi yoOntemi,

karsilastirmali birim yontem, kesif yontemi ve amortismanli deger kayb1 yontemidir.
3.1.1.2.1. Maliyet indeksi Y6ntemi

Maliyet indeksi yonteminin esasi, degerlemeye esas gayrimenkuliin geg¢misten
degerleme tarihine kadar olan maliyetlerini, maliyet indeksi kullanarak degerleme giiniine
tagimaktir. Maliyet indeksi yonetiminin kullanilarak degerlendigi tasinmaz ne denli yeni ise,

degerlemenin sonucunun da o denli 1yi olmasi beklenmektedir.*°

Ornek: Degerlemeye konu gayrimenkul 2015 yilinin Kasim ayinda 1.000.000.- TL bedel
ile inga edilmistir. Kasim 2015 donemine ait, maliyet indeksi** 101,01°dir. S6z konusu taginmaza
iligkin degerleme 2018 yilinin aralik ayinda yapilmaktadir. Aralik 2018 indeksi 173,57 dir. Bu

durumda taginmazin maliyet indeksi yontemi ile maliyet bedeli asagidaki gibi hesaplanir;

“Serhat Kayabasi, “Genel Olarak Tasinmaz Degerleme Islemleri ve Hazine Tasinmazlari Kiymet
Takdirlerinde Uygulanan Degerleme Islemleri fle Karsilastirilmasi”, Yayimlanmamis Milli Emlak
Uzmanh@ Tezi, T.C. Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigii Denizli Defterdarligi Buldan Mal
Miidiirliigii, Denizli,2007, s. 29.

* Ornek hesaplamada maliyet indeksi olarak TUIK insaat Maliyet Endeksleri kullanilmustir.
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101,01 indeks 1.000.000.- TL ise

173,57 indeks ? TL olur.

? =1.000.000.- TL * 173,57 / 101,01 = 1.718.344,72 TL

3.1.1.2.3. Karsilagtirmali Birim Y 6ntem

Karsilagtirmali birim yontem kullanilmas1 ve uygulanmasi oldukga kolay ve bu kolaylig
nedeni ile de olduk¢a yaygin bir maliyet yaklasimidir. Karsilagtirmali birim yontemde,
degerlemeye esas gayrimenkullerin m? maliyetleri kapsaminda degerleme
yapllmaktadlr.42Kar$11ast1rmah birim yontemde, degerlemeye esas gayrimenkul ile benzer
ozelliklere ve konuma sahip bir gayrimenkuliin, temel kazisindan, kalip, beton, iscilik, tesisat,
vergi, har¢, vb. gibi tiim imalata esas maliyetlerinin toplanmasi ile degerlemeye esas

gayrimenkuliin maliyet bedeli bulunmaktadir.
3.1.1.2.3. Kesif Yontemi

Kesif yontemi ya da insaat maliyetlerinin belirlenmesi yontemi, sik kullanilan maliyet
yaklagimlarindan bir tanesidir. Degerlemeye esas tasinmazin, insasinda kullanilan tiim
malzemelerin miktar ve Ozelliklerinin belirlenmesi ve isgilik 6zelliklerinin de g6z Oniinde

tutularak maliyetin hesaplandig1 yontem kesif y(intemidir.43
3.1.1.2.4. Amortismanli Deger Kayb1 Y 6ntemi

Amortismanli  deger kaybi yoOntemi, degerlemeye esas tasinmazin yipranma

maliyetlerinin maliyet bedeline yansitilmasini iceren yontemdir. Bu yontemde, degerlemeye esas

*?K ayabas1, a.g.e., s. 29.
“Gemici,a.g.e, s. 73
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tasinmazin yipranma yani amortisman bedelleri tahmin edilir ve bu bedeller yeniden insa
maliyetlerinden ¢ikartilmak sureti ile tasinmazin maliyet bedeli hesaplanir. Amortismanl deger

kayb1 yontemi kapsaminda kullanilan {i¢ adet tahmin yontemi vardir.

Tahmin Yontemleri

Piyasadan Cikartma

" . Yas-Omiir Yntemi Dokiim Yontemi
Y Ontemi

Sekil 2. Amortismanh Deger Kayb1 Yontemi Maliyet Tahmin Yontemleri**

Piyasadan ¢ikartma yontemi temel olarak, degerlemeye esas gayrimenkul ile benzer
Ozelliklere sahip gayrimenkullerin emsal satig tutarlarina bakilarak amortisman tutarinin

c¢ikartilmas1 yontemidir.

Yas-Omiir yOnteminde, amortisman yani taginmazin yipranma payl, taginmazin
ekonomik Omriine oranlanmakta ve oransal olarak ortaya ¢ikan sonu¢ toplam maliyet ile

carpilarak degerlemeye esas tasinmazin maliyet bedeli bulunmaktadir.

Dokiim yontemi ya da diger bir ismi ile ayristirma yontemi, amortismanli deger kaybinin
ve maliyetin belirlenmesi yontemleri igerisinde en karmasik olanidir. Ayristirma yontemi

kapsaminda yapilan maliyet hesaplamasinda asagidaki adimlarin takip edilmesi gerekmektedir;*

*Michael McKinley, Gayrimenkul Degerlemesi, Erbil Tére (gev.), istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Meslek Yiiksek Okulu Yayini, 2001, s. 383.
®McKinley a.g..m 2001, s. 396.
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1. Fiziksel anlamda yipranma bilesenlerine ayrilir. Her bir bilesen ayri ayri

toplanarak fiziksel yipranma toplami bulunur.

2. Islevselanlamda yipranma bilesenlerine ayrilir. Her bir bilesen ayr1 ayr

toplanarak islevsel yipranma toplami bulunur.

3. Tasinmazin dis eskimesi bilesenlerine ayrilir. Her bir bilesen ayr1 ayri toplanarak

dis eskime yipranma toplami bulunur.
4. Hasar olmasi takdirde, hasara iligkin iyilestirme maliyeti hesaplanir

5. Fiziksel eskime + islevsel eskime + dis eskime + hasari iyilestirme maliyeti

toplanarak degerlemeye esas tasinmazin maliyet bedeline ulasilir.
3.1.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilagtirma yaklagimi ya da alan yazinda yer alan bir diger ismi ile piyasa degeri
yonteminin temeli piyasa degeri kavramina dayanmaktadir. Piyasa degeri 6zellikle gayrimenkul
piyasalar1 6zelinde siklikla kullanilan 6nemli bir degerdir. Emsal karsilagtirma yonteminde yani
bir gayrimenkuliin piyasa degerinin belirlenmesi noktasinda 6nemli bir 6n kosul bulunmaktadir.
Bu 6n kosul; ilgili piyasada piyasa degerinin tespit edilmesine yonelik karsilastirilabilir veri
setinin yeterli sayida bulunmasidir. Diger bir ifade ile emsal karsilagtirma yonteminin
uygulanabilmesi noktasinda, degerlemeye esas gayrimenkuliin degerinin saptanmasina veri
saglayacak ayni1 bolgede, nitelikte ve imar-iskdn verilerine sahip benzer kosullarda

gayrimenkullerin olmasi gerekmektedir.46

Emsal karsilagtirma yonteminin uygulanmasi i¢in gerekli olan kriterleri agagidaki gibi

. . . . 47
Ozetlemek mimkiindiir;

*Erol Koktriik,. ve Erdal Koktirk, E. “Esdegerlik Ilkesine Dayali Arsa Diizenlemesinde Taginmaz
Degerlerinin Belirlenmesi”, Jeoinformasyon ve Arazi Yoénetimi Dergisi, Say1. 101, 2009, s. 14.

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (2013). istanbul li Beyoglu flgesi Kemankes Mahallesi 120
Pafta 64 Ada 4-12-13-14-15-16-17 Numarali Parsellere Iliskin Gayrimenkul Degerleme Raporu, Gayrimenkul
Degerleme Uygulamalari, s.10.

34



e Degerlemeye esas gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak bir piyasanin var olmasi

yani gayrimenkule iligskin yeterli sayida alic1 ve saticinin olmast,

e S0z konusu piyasadaki taraflarin gayrimenkule iliskin bilgi diizeyinin kabul

edilebilir bir seviyede olmasi,

e Degerlemeye esas gayrimenkuliin s6z konusu piyasada makul bir satis fiyat1 ile

makul bir zaman dilimi siiresince satigta kalabilmesi,

e Piyasanin gayrimenkul degerlemesine esas gayrimenkul ile ortak ozelliklere
sahip, yeterli miktarda, satis1 gerceklesmis ya da satisin gergeklesmesini

bekleyen gayrimenkule sahip olmasi,

Yukarida sayilan kriterlerin var olmast durumunda emsal karsilastirma yontemi,
gayrimenkul degerlemesinde kullanilabilmektedir. Emsal karsilastirma ydntemi genel
uygulamada, yiiksek gelir getirisi olmayan, konut amacli kullanilan gayrimenkuller igin

kullanilmaktadir.*®

Emsal karsilagtirma yontemi temel uygulamasi kolay olan bir yontem degildir. Bu
yontemin en Onemli zorlugu, degerlemeye esas gayrimenkul icin yeterli sayida emsal
gayrimenkul bulunmasi ve bu emsallerin degerleri arasindaki farkliliklarin matematiksel olarak

dogru ifade edilmesidir.

Emsal karsilastirma yaklasiminin temel adimlari asagidaki akis semasi yardimi ile

Ozetlenmektedir.

*(Jnal Camdali, U. Degerleme (Ekspertiz) Raporu Hazirlama Esaslari, Ankara: Tiirkiye Kalkinma
Bankas1 A.S. Yayinlari, 2007, s. 22.
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Verilerin Arastirilmasi

Verilerin
Dogrulanmasi

—>

Karsilastirma
Birimlerinin
Belirlenmesi

\/

Emsal Safislarin
Incelenmesi /
Duzeltilimesi

Deger Takdin ve
Raporlama

3.1.2.1. Verilerin Arastirtimast ve Yontemleri

Emsal karsilastirma yonteminin ana dayanagi degerlemeye esas gayrimenkuliin degerine
iliskin verilerdir. Bu nedenle, emsal karsilastirma yonteminde verilerin arastirilmasi son derece
onemlidir. Verilerin arastirilmasi adiminda, degerleme uzmaninin ilgili piyasay:r derinlemesine
incelemesi esastir. Her bir taginmaz degerlemesinde, piyasa sartlar1 farkli olacagi i¢in, her bir
degerleme oOzelinde piyasa analizinin titizlikle yapilmasi gerekmektedir. Bu asamada, ayrica
taginmazin yerinin, yasinin, biylikliigiiniin, insaata iliskin 6zelliklerinin, imar durumunun vb.

belirlenmesi gerekmektedir.

Degerleme uzmani tarafindan aragtirilan verilerin mutlak surette dogruluklarinin piyasa
kosullar1 kapsaminda teyit edilmesi gerekmektedir. Ayrica dnemli olan husus, degerleme
uzmaninin degerleme ilkeleri kapsaminda, seffaf, tarafsiz ve ¢ikar gozetmeksizin veri toplamasi

ve degerlendirmesi noktasidir.

*Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig, 2006.
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3.1.2.3. Karsilastirma Birimlerinin Secilmesi

Emsal karsilastirma yaklasiminda, karsilastirma birimleri, karsilastirmaya esas
tasinmazlar arasindaki kesin farkliliklarin ortaya konulmasi i¢in kullanilan birimlerdir.

Karsilagtirma birimlerini asagidaki gibi ifade etmek miimkiindiir.

Tablo 4. Emsal Karsilastirma Birimleri>®

Karsilastirma Birimi Aciklama

Metrekare Fiyati Degerlemeye konu tasinmaz ile benzer yerlerdeki
tasinmazlarin  kira  bedellerinin  metrekareye
boliinerek metrekare basina kira bedelinin
bulunmasi, ya da benzer yerlerdeki taginmazlarin
yakin tarihli satis fiyatlarinin  metrekareye

boliinerek metrekare satis fiyatinin bulunmasidir.

Briit Gelir Carpani Degerlemeye konu tasinmaz ile karsilastirilan
tasinmazlarin satis bedellerinin, taginmazlardan
elde edilen briit yillik gelire boliinmesi sureti ile

hesaplanan orandir.

3.1.2.3. Emsal Satiglarin Incelenmesi ve Degerleme Sonucu

Emsal karsilastirma yonteminde, emsal satislarin incelenmesi adiminda, degerleme
tarihinde, elde edilen emsal karsilastirma verilerine yonelik inceleme yapilmakta ve gerekli
oldugu durumlarda, degerleme tarihindeki konjonktiir kapsaminda diizeltme islemi

yapilmaktadir. Bu kapsamda, emsale esas taginmaz ile degerlemeye esas tasinmaz arasindaki

50Aykan Ureten, "Gayrimenkul Degerleme Yontemleri ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinda Deger
Tespiti". (Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi, SBE. 2007), s. 100
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farklarin  saptanmasi1 ve fiyatlarin farkli karsilastirma  birimleri icin  diizeltilmesi
gerceklestirilmektedir. Bu inceleme ve diizeltme adiminin tamamlanmasi ile birlikte de
degerlemeye esas tasinmaz ile ilgili bir karsilagtirmali deger analizi tablosu hazirlanir. Hazirlanan

bu tabloya dayanilarak da degerlemeye esas taginmaza iligkin takdir edilen deger belirlenir.
3.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yaklagin

Gelir kapitalizasyonu ya da diger bir ifade ile gelir indirgeme yontemi temel olarak,
degerlemeye esas tasinmazin, degerleme tarihi itibariyle, saglayacagi tiim faydalar1 ve
kazanimlar1 belirlemek ve bu fayda ile kazanimlarin degerleme tarihi itibariyle parasal karsiligini
belirlemektir. Gelir indirgeme yaklasimi, degerlemeye konu tasinmazin, gelecek bir tarihte
miilkiyet hakkini elinde bulundurana saglayacagi faydanin belirli bir getiri orani ile iskonto
edilmesidir.>® Gelir kapitalizasyonu ~yaklasimi, tagmmazin gelecek donemdeki fayda

olusturmasini tahmin ederek giincel bir deger gostergesinde sunan yén‘cemdir.52

Gelir kapitalizasyon yonteminin temeli net bugiinkii deger formiiliine dayanmaktadir.

Net bugiinkii deger formiilii asagida sunulmaktadir.

NBD (i, n) = X
Formiildeki;
- NBD : Net bugiinkii degeri
-n : yatirimin gelir ve giderlerinin olustugu donem sayisini
-t : donemi
-1 : faiz oranini
- Rt : t doneminde gerceklesen net para girigini (akisini) ifade etmektedir.

S'Bakur, a.g.e.,s. 45.
%2 Appraisal Institute, 2004, s. 471.
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3.1.3.1. Gelir Degerleme Yontemi Adimlart

Gelir degerleme yonteminde, bir tasinmazin degerinin belirlenmesi i¢in bazi adimlarin

izlenmesi gerekmektedir. Bu adimlar asagidaki gibidir;>

Degerlemeye konu tasinmazin ve tasinmaza Ornek olarak alinacak taginmazlar

icin gelirlerin ve giderlerin degerleri incelenir

Degerlemeye konu tasinmazlarin muhtemel briit getirileri, kira getirileri ve diger

sair getirileri toplanarak bulunur

Bos kalan ve tahsil edilemeyen / edilme imkani kalmayan tutarlarin tahmini

yapilir

Degerlemeye konu taginmazin efektif briit getirisi; potansiyel briit getirisinden,
bos kalan ve tahsil edilemeyen / edilme imkani kalmayan tutarlarin gikartilmasi

ile bulunur

Degerlemeye konu taginmazin sabit giderleri, degisken giderleri ve yerine koyma

maliyeti toplanarak isletme giderleri bulunur

Net faaliyet getirisi hesaplanir. Net faaliyet getirisi, efektif briit gelirden toplam

isletme giderlerinin ¢ikartilmasi ile hesaplanir.

Net isletme getirisi hesaplanir. Net isletme getirisi; direkt kapitalizasyon ya da

getiri kapitalizasyon yontemlerinden biri se¢ilmek sureti ile hesaplanir.

3.1.3.2. Direkt Kapitalizasyonu Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon yontemi, bir gayrimenkuliin bir y1l i¢in iiretecegi

net getirinin hesaplanmasini, benzer tasinmazlardan elde edilen bir kapitalizasyon oranina

SAli Hepsen, Lisanslama Smavlari Cahsma Kitaplari: Gayrimenkul Degerleme Esaslari, Ankara:
Sermaye Piyasast Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S., 2014, s.40.
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boliinmesi sureti ile hesaplanmasi yontemidir.>*Direkt kapitalizasyon yonteminin en temel

kabulii, tasinmazin bir yil icerisinde elde edecegi net getiri tutarinin degismeyecegidir.

Direkt Kapitalizasyon yaklagimi kapsaminda gayrimenkuliin degeri asagidaki formiil

yardimzt ile hesaplanmaktadir.

V=I/R

Formiildeki;

-V :gayrimenkuliin degerini

-1 : bir senelik net faaliyet gelirini

- R : kapitalizasyon oranini ifade etmektedir.

Kapitalizasyon orani, direkt kapitalizasyon yaklasiminda, degerlemeye esas taginmaza
benzer Ozelliklere haiz bir tasinmazdan elde edilen gelirin taginmazin fiyatina boliinmesi ile elde

edilmektedir.*
3.1.3.3. Getiri Kapitalizasyon Yontemi

Getiri kapitalizasyon yonteminde, degerlemeye konu taginmazin degerinin hesaplanmasi
noktasinda ele alinan siire bir yildan fazladir. Diger bir ifade ile degerlemeye konu taginmazin net
bugiinkii degeri hesaplanirken, gelecekte elde edecegi faydalar bir yil icin degil n yil i¢in

hesaplanmaktadir. Hesaplamalara esas formiil agagida sunulmaktadir.

>*Serkan Erdogdu, "Gayrimenkul Degerlemesi"”. (Yaymlanmanmis Yiiksek Lisans Tezi, Ege Universitesi,
FBE. 2012) s. 35
*Hepsen, a.g.c., s. 45.
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Formiildeki;

- Dg : Nakit gelir degerini

-Db : Bakiye degerini

-Gn - Net geliri

-q : Faiz faktoriinii (1+p/ 100)

-p : Tasinmaza has faiz oranini ifade etmektedir.

3.1.4. Arsa Degerinin Tahmini Yontemi

Arsa degeri tahmini yontemi, diger analiz yontemleri ile kiyaslandiginda oldukga zorlu
bir siirece sahiptir. Ciinkii arsalarin degerlerinin analiz edilmesi; arsalarin bir amaca tahsis edilip
edilmemesi ile dogru orantilidir. Bu nedenle de, arsa degerlemesi yontemi kapsaminda g6z
oniinde tutulmas1 gereken 6nemli hususlar bulunmaktadir. Bu hususlar1 Koktiirk (2009) asagidaki

gibi siralamustr;
e Arsanin mevcut 6l¢iilerinin gelistirilme imkaninin olup olmadig:
e Arsanin kiraya uygun olup olmadigi
e Arsanin tarim ya da kazi i¢in elverisli olup olmadigi
e Arsanin parsellere boliinebilme durumu
e Arsanin birlestirilebilir olup olmamasi
e Arsa lizerinde insa izni olup olmamasi

e Arsanin gelecek donemlerdeki kullanilabilirligi
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Yukarida yer alan hususlar kapsaminda arsa degeri tahmini yontemi uygulanmalidir.

Arsa degerinin
3.1.4.1. Cikarma Yontemi

Cikarma yonteminin temeli emsal karsilastirma yaklagimima dayanmaktadir. Bu
kapsamda, ilizerinde tasinmaz insa edilmis bir arsanin degerinin tespit edilmesi siklikla ¢ikarma
yontemi vasitasi ile yapilmaktadir. Yontem c¢ercevesinde, s6z konusu arsa lizerindeki binanin
yeniden insa maliyetleri ve yipranma pay1 belirlenmekte ve degerlemeye esas tasinmazin emsal

satig tutarindan bu maliyetler ile yipranma paylari ¢ikartilarak arsa degeri bulunmaktadir.®
3.1.4.2. Oran Yontemi

Oran yoOnteminin temeli c¢ikarma yonteminde oldugu gibi emsal gostermeye
dayanmaktadir. Oran yonteminde, Kkarsilastirilabilir nitelikteki emsallere dair, Onceden
gerceklesmis ve yakin tarihli satis verileri incelenmektedir. Incelemeler sonucunda, toplam
tasinmaz degeri igerisinden arsanin degeri oransal olarak tahmin edilmeye calisilmaktadir. Bu
tahmine miiteakip, degerlemeye konu tasinmazin, emsal satig tutarin s6z konusu oran

uygulanmakta ve arsa degeri belirlenmektedir.
3.1.5. Ipotek Oz Kaynak Yaklagimi (Elwood Teknigi)

Elwood Teknigi olarak da bilinen ipotek 6z kaynak yaklagimi, tasinmaz degerlemesinde
basvurulan giincel yaklasimlardan biri olarak kabul edilmektedir. Ipotek 6z kaynak yaklasimiin
temeli, kapitalizasyon oranlarmin rasyonellestirilmesidir. Ipotek 6z kaynak yaklagiminin,
ozellikle degerleme siireclerinde uzmanlasmis bireyler tarafindan bir takim esaslar dikkate

almarak yiiriitillmesi esastir. S6z konusu esaslar asagidaki gibidir;>’

Karl Guntermann and Gareth Thomas, Parcel size, location and commercial land values.

Journal of Real Estate Research, 2005, s.344

*"Eser Glingor, Gayrimenkul Degerlemesi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalarinda Gayrimenkul Ekspertiz
Sirketlerine Yonelik Diizenlemeler Yapilmasma iliskin Oneriler, Ankara: T.C. Bagbakanlik Sermaye
Piyasast Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Dairesi, 1999, s. 23.
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e Degerlemeye konu gayrimenkule iliskin 5-10 yillik net gelir projeksiyonu

yapilmalidir,

e Degerlemeye konu gayrimenkule iliskin 5-10 yillik miilkiyet hakkin1 konu alan

projeksiyon yapilmalidir,

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin, degerini etkileme olasilig1 olan; ipotek, kredi
faiz orani, kredi siiresi gibi dis kaynak finansmani ile ilgili faktorler dogru
tahmin edilmeli ve ipotege iliskin gergeklestirilecek 6demeler ile paralel olarak
0z kaynak pozisyonundaki iyilesmeler gercege en yakin diizeyde tahmin

edilmelidir,

e Degerlemeye esas gayrimenkuliin degerine yonelik yillar itibariyle yapilan

projeksiyonlarda amortismanin gz oniinde tutulmasi gerekmektedir.
3.2. Gayrimenkul Degerleme ve Tiirkiye Uygulamalari

Tiirkiye’de gayrimenkul degerlemeye bakis acisi, gayrimenkul sektoriinde yasanan hizli
gelismelere paralel olarak gelismistir. Diger bir ifade ile Tirkiye’de gayrimenkul sektdriiniin
ekonomide 6nemi pay almasi beraberinde gayrimenkul degerleme ve gayrimenkul degerleme
raporlarina ayrica onem verilmesi ile sonuglanmustir. Tiirkiye’de, gayrimenkul degerleme
stireclerinin onem kazanmasina yonelik bir diger etki ise, tiizel kisiler tarafindan elde tutulan
taginmazlarin alim, satim, devir, takas, ipotek gibi islemlerinin artmasi ve bu tasinmazlarin
ozellikle finans sektoriindeki gelismeler ile paralel olarak sirketlerin aktif biytkliiklerinde
objektif bir sekilde yer almasina yonelik ortaya ¢ikan ihtiyagtir. Bu g¢ercevede, gayrimenkul
degerleme siiregleri Tiirkiye’de giderek 6nem kazanmustir. Bu kapsamda da gayrimenkullerin
degerlenmesi siireglerinde gorev alacak uzman kurum ve kisilere ihtiya¢ duyulmustur. Ozellikle,
taginmazlara iliskin alim satim siireclerinde vergisel kayip ortaya ¢ikmamasi ve gerek alicinin
gerekse saticinin haklarinin korunmasi ve gayrimenkul piyasasinda olagan dis1 dalgalanmalara
sebebiyet vermemek noktasinda, gayrimenkul degerlemesi giinlimiizde iilke ekonomimiz

acisindan oldukga 6nem arz eden bir siire¢ olarak kabul edilmektedir.
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Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme kapsamindaki en 6nemli degerlerden bir tanesi,
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 6zellikle gayrimenkule yatirim yapma tercihini kullanan
kiiciik yatirimcilarin  korunmasina iligkindir. Bu nedenle, sektorel anlamda, gercek deger

belirlenmesi ilkesi genle kabul gormiis bir ilkedir.

Tiirkiye’de, gayrimenkul degerlemesi siklikla, sirket tlizel kisiliklerine ait, sirket
aktifinde yer alan varliklarin yeniden degerlenmesinde kullanilmaktadir. Bu degerleme, yabanci
kaynak bulma (kredi), var olan finansal bor¢larin re-finansmani i¢in kaynak yaratma, projelerin
deger analizlerini yaparak net nakit akisini diizenleme siireclerinde dogru ve giivenilir bir kaynak

olarak kabul edilmektedir.

Tiirkiye’deki gayrimenkul degerlemesine yonelik genel bir bakis agist olmasma ve
sistematik olarak ozellikle finansal sisteme dahil olan bir kavram olmasina ragmen, Tiirkiye’de
tam anlami ile bilimsel tabana oturmus ve koklii bir gayrimenkul degerleme sisteminden
bahsetmek miimkiin olamamaktadir. Ve fakat son yillarda, gayrimenkul degerlemesinin
sistematiginin olusturulmasi yoniinde, mevzuat agisindan ve standartlasma agisindan Onemli
adimlar atildigin1 sdylemek miimkiindiir. Ozellikle, Tiirkiye gayrimenkul sektdriinde yasanan
ekonomik ivmelenme ve beraberinde gayrimenkul finansmanina yonelik siireglerde yapilan
diizenlemeler kapsaminda, gayrimenkul degerleme siire¢lerinin sistematiginin gelistiginin altini
cizmek gerekmektedir. Bu noktada, Tirkiye’de gayrimenkul degerlemesine iliskin hukuki alt
yapinin, anayasal temellere dayandigin1 belirtmeden ge¢mek dogru olmayacaktir. Hali hazirda
yiiriirlikte olan kanunlar ve mevzuat hiikiimleri kapsaminda farkli mevzuatlar g¢ercevesinde
gayrimenkul, gayrimenkul degerleme kavramlarina yonelik diizenlemeler vardir ancak, son
yillarda gayrimenkul degerlemeye, gayrimenkul degerleme sirketlerine ve gayrimenkul

degerleme standartlarina iligkin yasal diizenlemeler hayatimiza dahil olmustur.

Tiirkiye’de, gayrimenkul degerlemesine iliskin ilk caligmalarin Sermaye Piyasasi
Kurumu tarafindan yapildigin1 sdylemek miimkiindiir. Bu g¢alismalar gayrimenkul ile iliskili

sermaye piyasast araglarmin giivenilirliklerini arttirmak ve islem siireclerinin sistematik bir
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temele oturtulmasina yonelik girisimleri icermektedir.”® Kurul tarafindan yayimlanan III Seri
Numaral1 34 Numarali Teblig kapsaminda gayrimenkullere iliskin deger tespitinin sekline iliskin
hiikiimler karar baglanmistir. Ayrica, bu tebli§ kapsaminda gayrimenkul ipotegi kapsaminda
kullandirilan bir dis finansmana iligkin bor¢ 6denmemesi durumunda atilacak adimlar ve
siireglere iliskin diizenlemeler yapilmustir.”® Sermaye Piyasasi Kurulu haricinde, gayrimenkul
degerlemesine iliskin mevzuat diizenlemelerinin Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
tarafindan da yapildigr bilinmektedir. Bu iki piyasa belirleyicisi kurum tarafindan yapilan
gayrimenkul degerlemesine iliskin diizenlemeler calismanin takip eden basliklarinda detayli bir

sekilde incelenecektir.

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasalarinda yasanan gelismeler ile paralel olarak artan
gayrimenkul degerlemesine yonelik ihtiyaca cevap vermek, gerek tiizel kisilerin gerekse bireysel
gayrimenkul yatirimcilarinin hak ve sorumluluklarint belirlemek, gayrimenkullere iliskin
degerleme esaslarinin, usullerinin ve sorumluluklarini tespit etmek ve gayrimenkul degerlemesi
stireclerini bilimsel, sistematik ve yasal bir temel oturtmak i¢in, piyasa diizenleyicisi kurumlar

tarafindan standartlasma stireci devam etmektedir.
3.2.1. Gayrimenkul Degerleme Standartlar

2006 yilinda, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yiiriirliige giren “Sermaye Piyasasinda
Uluslararas1 Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig (Seri: VIII No: 48) yayimlanmistir. Teblig
kapsaminda, yer alan tiim standartlara uyum zorunlu kilinmistir. Bu standartlarin temel amaglari

ve kapsamlar1 asagidaki gibidir;
e Degerleme siireglerinin giivenilir ve seffaf olmasini saglamak,

e Kiiresel taginmaz piyasalarinda hukuki ve vergisel boyutta standartlagsmayi

saglamak ve s6z konusu piyasalarin gelisimine katki saglamak,

8 Ahmet Aglar ve Volkan Cagdas, Tasinmaz Degerlemesi, Ankara: Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi
Yayinlari, 2002. s.65

*Sermaye Piyasasi Kurulu. 2001. Sermaye Piyasasinda Degerleme Faaliyetlerine iliskin Diizenlemeler.
Teblig Seri No: VIII No: 35
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e Kiiresel boyutta, is diinyasinin degerlemeye iliskin ihtiyaglarini etkin ve verimli

siiregler kapsaminda karsilamak,

e Degerleme uzmanlara yol haritasi niteligindeki esas ve usulleri belirleyerek,

yeterliliklerinin artmasina katki saglamak,

e Gelismekte olan ve az gelismis iilkelerin piyasalarina degerleme standartlar

konusunda katki saglamak ve yol gostermek.

Degerleme standartlar1, gayrimenkul piyasalarindaki gelismeler, degerleme siireclerinde
ortaya cikan ihtiyaglar ve giincel gelismeler ile paralel olarak giincellenmektedir. Degerleme

standartlar ii¢ temel kisim altinda ele alinmaktadir. Bunlar;
e Piyasa Degeri Esasli Degerleme
e Piyasa Degeri Harici Esasli Degerleme
e Degerlemenin Raporlanmasi

Piyasa degeri esash degerleme standardinin temel amaci, piyasadaki var olan verilerden
yararlanarak taginmaza iligkin piyasa degeri olusturmak ve bu degerin degerlemesi yapilacak olan

gayrimenkule uygulanmasini saglamaktir.

Piyasa degeri harici esasli degerleme standardindaki temel amag,piyasa degeri
haricindeki kosullar1 ve esaslar1 ele alarak piyasa degerinden ayirt edilmis degerin belirlenmesi,

tanimlanmas1 ve degerleme yapilacak tasinmaza uygulanmasini saglamaktir.

Degerlemenin raporlamasi standardinin temel amaci ise, degerlemeye iliskin sonuglarin

anlasilir bir sekilde sunulmasina yonelik usul ve esaslarin belirlenmesidir.
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3.2.2. Raporlama Standartlar

Gayrimenkul degerleme siirecinin ¢iktisi, degerleme raporudur. Diger bir ifade ile
degerleme siireci boyunca gercgeklestirilen adimlar kapsaminda, degerlemeye konu tasinmazin

degerinin sunuldugu degerleme raporlar1 temel olarak iki gesittir.

Standart raporlar, genel olarak, finansal kuruluslarin, sigorta sirketlerinin ya da kamu
kurum ve kuruluslarinin gereksinimlerini karsilayan raporlardir. Standart raporlarin 6zellikleri

asagidaki gibidir,
e Tasinmazin yasal durumuna iliskin detayli incelemenin sonuglari

e Standart raporlar sunulduktan sonra kontrol edilen ve revizyonlar istenebilen

raporlardir
e Degere iligkin olarak, degere ulasma siireci ile ilgili agiklamalar yapilmaktadir
e Degerleme yontemleri ve degerlemeye iliskin analizler agiklanmaktadir

e Degerlemeye konu tasmmmazin hukuki durumu hakkinda yorumlama yer

almaktadir.

e Degerlemeye konu tasinmazin imara yonelik haklar1 var ise, degere yonelik

etkisi agiklanmaktadir.

Kapsamli raporlar ise, belirli bir diizenleme i¢in 6zel olarak Sermaye Piyasas1 Mevzuati

hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmig raporlardir. Bu raporlar;60
e Danigmanlik hizmetleri kapsaminda verilen raporlar

e Fizibilite raporlari

Oy usuf Balci, “Tiirkiye’de Konut Sorunu”, iktisat Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt. 46, 1998,s. 250. ; Erol
Degirmenciler, “Kentsel Gelisim Siirecinde Tiirkiye’de Gayrimenkul Degerleme Sorunlari ve Coziim Onerileri”,
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans, Kocaeli Universitesi, SBE, Kocaeli, 2013, s. 43.
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e Tasmmmazlara iligkin mevcut piyasa durumunun belirlenmesine yonelik raporlar
e Proje degerleme raporlari

e Projenin gelisim izleme raporlari

e Tasinmaza iliskin arz-talep egilimlerini gésteren raporlar

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin portfoylerine alacaklari raporlar

e Halka acik sirketlerin aktiflerinde yer alan tasinmazlara ait raporlar

e Kentsel doniisiim projelerine yonelik hazirlanan raporlar

e lhalelere yonelik yapilan degerleme calismalar1 ve duyarlilik analizleri

kapsamindaki raporlar

Kapsamli raporlar; degerlemeye esas tasinmazin yasal ve hukuki durumunu yorumlayan,
geemis donemlerde yapilmis takyidat incelemelerini ve imar durumlarini, tasinmazin bulundugu
bolgeye yonelik bolgesel analizleri, ekonomik veriler kapsaminda yapilan analizleri, tasinmaza
iliskin indirgenmis nakit akimlarini, tesis yatirnmlarini (varsa) iceren raporlardir. Kapsamli

raporlarin asagida sunulan bilgileri asgari diizeyde icermesi gerekmektedir.61
e Rapor bilgileri
o Icindekiler
o Rapor baslig
o Raporun sunulacagi kurum / kurulus / merci

o Rapor tarihi

®'Tiirkiye Degerleme Standartlart Calismasi, 2012, s. 165; Uluslararasi Degerleme Standartlari, 1 No.lu
Standart, s. 45. ; Aglar, ve Cagdas, a.g.e., s. 102.
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o Degerleme siireclerini gergeklestiren uzmanlarin ad-soyad ve imzalari
o Degerleme raporunu imzalamaya yetkisi olan ortagin ad-soyad ve imzasi
o Tasmmmazin degerleme tarihi
o Dayanak sozlesmesinin imzalandig: tarih
e Degerleme kurulusunun unvani ve acik adresi
e Degerleme faaliyetlerine yonelik bilgiler
o Taginmazm bulundugu bolgenin analizi ve iligkili veriler

o Ekonomik duruma yonelik analiz, gayrimenkul piyasalarinin analizi ve

iligkili veriler
o Fiziksel degerlemeye esas veriler

o Degerleme siireglerinde kullanilan varsayimlar ve bu varsayimlarin

kullanim nedenleri
o Maliyet olusumlarina iligkin analizler
o Nakit akimlaria iligskin analizler

e Degerleme faaliyetleri sonrasinda ulasilan nihai degere bagl tiim varsayimlar1 ve

siirhiliklar
e Raporu imzalayan ortagin sonug ciimlesi
e Degerlemeye konu tasinmaza iliskin nihai deger takdiri

e Raporun ek kisminda, degerlemeyi yapan uzmanin is tecriibesi, mezun oldugu

okullar, degerleme konusundaki lisans bilgisi vb. konular
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3.2.3. Gayrimenkul Degerleme Sirketlerine Yonelik Mevzuat

Gayrimenkul degerleme sirketlerine yonelik Tiirkiye’de yiirtirliikte olan mevzuat 2001
yilinda 24491 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren “Sermaye Piyasasi Mevzuatt
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri: VIII No: 35)’dir. S6z konusu teblig,
gayrimenkul piyasalarinda ortaya ¢ikan gelismeler, dogan ihtiyaglar dogrultusunda ek tebligler
vasitast ile giincellenmekte, gelistirilmekte ve degistirilmektedir. Bu degisimler ile birlikte
Tiirkiye’deki gayrimenkul degerleme sirketlerinin mevzuatinin diinya standartlar1 ile paralel
olmasi ve gayrimenkul degerleme sirketlerinin ihtiyaglarinin etkin ve verimli bir sekilde

kargilanmas1 amaglanmaktadir.

Tiirkiye’de yiirlirliikkte olan gayrimenkul degerleme sirketlerine yonelik mevzuat dort
temel boliimden olugmaktadir. Birinci boliim, tebligin amacini, dayanagini, teblig icerisinde yer

alan tanimlamalar1 ve kisaltmalar1 igermektedir.

Birinci boliim kapsaminda yer alan ve gayrimenkul degerleme sirketinin tanimlandigi

paragraf asagida yer almaktadir;?

“bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin ya da bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemele degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri
etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarint analiz ederek uluslararasi
alanda kabul gormiis degerleme standartlar: ¢ercevesinde yazili olarak raporlayabilecek
diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme uzmanlar: vasitasiyla takdir edilmesi
konusunda faaliyet gosteren ve Kanunda gayrimenkul degerleme kurumu olarak ifade

edilen hizmet sirketleridir”

Tebligin ikinci bolimiinde, Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan listeye alinma ve
listeden ¢ikartilma ile ilgili usul, esas ve hiikiimler yer almaktadir. Bu bolim kapsaminda,

degerleme hizmeti verme amaci ile kurulan degerleme sirketlerinin Sermaye Piyasast Kurulu’nun

829pK, Seri: VIII, No: 35 Madde: 3
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listesine girmesine yoOnelik izlemeleri gereken adimlar, sahip olmalar1 gereken esas ve kosullar

detayl bir sekilde aciklanmustir.

Bir degerleme sirketinin Kurul listesine girebilmesi i¢in oncelikle, anonim sirket olarak
kurulmus olmasi1 gerekmektedir. Ayn1 zamanda sirket esas sozlesmesinin Tiirk Ticaret Kanunu
hiikiimlerine tabi olmasi ve mutlak surette ticari unvaninda gayrimenkul degerleme ya da
tasinmaz degerleme ibarelerine sahip olmasi1 gerekmektedir. Kurul listesine girebilme noktasinda
bir diger 6nemli sart, sirket hisse senetlerinin tamaminin nama yazili olmasi, diger bir ifade ile
sirket biinyesinde hamiline yazilmis hisse senedi basilmamis olmasi gerekmektedir. Bunun yani
sira, degerleme sirketinin biinyesinde en az iki tanesi sorumlu degerleme uzmani olacak sekilde
minimum bes adet degerleme uzmanini tam zamanli olarak istthdam etmesi gerekmektedir. Bu
yeterlilikleri saglayan gayrimenkul degerleme sirketleri kurula bagvuru esnasinda konu Teblig’in
besinci maddesi kapsaminda sayilan bilgi, belge ve raporlari Kurul’a hitaben yazilmis dilekce
ekinde sunmalar1 gerekmektedir. Besinci madde kapsaminda yer alan ve Kurul’a sunulmasi
gereken bilgi, belge ve raporlarin dort temel baslik altinda siniflandirildigr goriilmektedir. Bunlar;
(1) degerleme sirketine iliskin bilgiler, (ii) degerleme sirketinin ortaklarina iligskin bilgiler ve (iii)
yoneticilere ve denetcilere iliskin bilgiler, (iv) degerleme uzmanlari ve konut degerleme
uzmanlarina iligkin bilgiler seklindedir. Bu bilgi, belge ve raporlarin Kurul’a sunulmasi
stirecinde, Kurul tarafindan belirlenen basvuru standartlarina uyulmasi sarttir. Ayrica gayrimenkul
degerleme sirketinin kurulmasi noktasinda, iki sorumlu degerleme uzmanin olmasi ve s6z konusu
degerleme uzmanlarinin sirkette minimum % 10 degerinde hisse sahibi olmasi sarti

bulunmaktadir.

Kurul listesine dahil olmaya istekli gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan sunulan
bagvuru evraklar1 kurul tarafindan incelenmekte ve bu incelemeler Teblig’in altinct maddesi

kapsaminda yapilmaktadir.

Teblig’in ikinci boliimii kapsaminda, gayrimenkul degerleme sirketlerinin ortaklarinin,
yoneticilerinin, denetcilerini, degerleme uzmanlarinin ve konut degerleme uzmanlarinin sahip

olmasi nitelikler detayli bir sekilde sunulmaktadir. Ayrica yine bu boéliimde, gayrimenkul
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degerleme sirketlerinde gergeklesmesi muhtemel pay devirleri ve sirket esas sozlesme

degisiklerine yonelik gereklilikler hiikiim altina alinmustir.

Teblig’in ikinci boliimiinde son olarak, tipki Kurul listesine girmeye yonelik
gereklilikler gibi, Kurul listesinden ¢ikartilmaya yonelik hiikiimler belirtilmistir. Bu kapsamda,
bir gayrimenkul degerleme sirketi; gayrimenkule iligkin degerleme raporunu yetkili olmayan
kisilerce imzalamas1 durumunda, degerleme siireclerinde yetersiz kalmasi durumunda, Sermaye
Piyasast Kurul mevzuati kapsaminda belirlenmis olan degerleme standartlar1 ile iliskili
diizenlemelere aykir1 davranmasi, hatali, eksik, yaniltict rapor diizenlemesi durumunda ve

bagimsizlik ilkesine aykirt davranmasi durumunda Kurul listesinden ¢ikartilmaktadir.

Gayrimenkul degerleme sirketlerine iligkin Teblig kapsaminda iiglincli boliim faaliyet
esaslart ile ilgili diizenlenmistir. Bu kapsamda gayrimenkul degerleme sirketlerinin ve
gayrimenkul degerleme raporlarin1 imzalayan yetkili kisilerin ve ortaklarin sorumluluklar ve
gayrimenkul degerlemeye iligkin ilkeler detaylandirilmistir. Bu ¢ercevede ele alinan ilk ilke;
bagimsizlik ilkesidir. Bir gayrimenkul degerleme sirketinin ve sirket icerisinde ¢alisan
uzmanlarin, degerleme siireglerinde tarafsiz, bagimsiz ve objektif olmalart bir zorunluluk olarak

belirtilmis ve bagimsizligin ortadan kaldiran durumlar detaylandirilmistir.

Teblig kapsaminda belirlenen bir diger gayrimenkul degerleme ilkesi, mesleki 6zen ve
titizlik 1ilkesidir. Bu ilkenin temeli, tim degerleme uzmanlarinin, degerlemeye iligkin tiim
stireclerde (planlama, yiiriitlime, rapor hazirlama vb.) gerekli mesleki 6zen ve titizligi gostermesi

gerektiginin alt1 ¢izilmistir.

Tebligi’in lglinci bolimii kapsaminda ele aliman bir diger ilke sir saklama
yikiimliligidiir. Gayrimenkul degerleme sirketlerinde faaliyet gosteren tiim degerleme
uzmanlarinin, yoneticilerinin ve denetcilerinin, direkt ya da endirekt olarak kendileri ya da
ticiincii sahislar ile ilgili menfaat saglayacak sekilde degerleme siiregleri kapsaminda elde ettikleri

bilgileri kullanamayacaklar1 belirtilmistir.
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Teblig’in {igiincii boliimiinde, gayrimenkul degerleme sirketlerinde faaliyet gdsteren
degerleme uzmanlari, denetgiler ve yoneticiler i¢in degerlemeye yonelik ilkelerin haricinde,
gayrimenkul degerleme siirecine iliskin sekli sartlarda belirlenmistir. Bu kapsamda gayrimenkul
degerlemesi kapsaminda gayrimenkul degerleme sirketi ve miisteri taraf arasinda bir sdzlesmenin
yapilmasi, gayrimenkul degerleme siirecinin gergeklesebilmesi i¢in On sart olarak konulmustur.
Sozlesmenin sekli sartlart on yedinci madde kapsaminda ag¢iklanmistir. Yine ayni bolim
kapsaminda gayrimenkul degerleme siirecine iligkin {icretin belirlenmesine ve raporlamaya iliskin

standartlar hiikiim altina alinmistir.

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme sirketlerine iliskin yasal mevzuatin temelini
olusturan Teblig kapsaminda son bolim ¢esitli ve son hiikiimler basligi ile diizenlemistir. Bu
boliim kapsaminda, gayrimenkul degerleme sirketlerine yonelik Kurul denetimlerinin, sirketlerin
bildirim yiikiimliiliklerinin ve reklam — ilan sartlarina iliskin bilgilendirmenin yer aldigi

goriilmektedir.
3.4. Gayrimenkul Degerleme Ilkeleri

Gayrimenkul degerleme siirecinde dikkate alinmasi gereken bazi temel ilkeler
bulunmaktadir. Bu ilkeler tasinmazlarin degerlenmesi siirecinde etkili olan ve kullanilmadigi
durumda verimli degerleme sonuglarinin elde edilmeyecegi asikar olan ilkelerdir. Diger bir ifade
ile gayrimenkul degerleme ilkeleri, giivenilir bir degerleme hizmeti sunabilme noktasinda
degerleme uzmanlarinin uymasi gereken zorunluluklardir. Gayrimenkul degerleme ilkeleri ve bu

ilkelerin kisa agiklamalar1 asagidaki tablo kapsaminda sunulmaktadir.

Tablo 5. Gayrimenkul Degerleme ilkeleri®

Tlke Aciklama

%Richard M. Betts. ve Ely, J. Silas,Real Estate Appraisal, USA: Thomson, 2005 ve Arlen Mills ve
Digerleri, The Valuation of Apartment Properties, USA: Appraisal Institute, 2008’den derlenmistir.
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Beklenti Ilkesi

Degerlemeye iligkin tasinmazin degeri, gelecekte
olusmasi muhtemel bir beklentiden
etkilenebilmektedir. Beklenti ilkesi, taginmazin
bugiinkii degerinin, tasinmaza iliskin gelecekte
beklenen faydalarin bir fonksiyonu oldugu ile
ilgili bir ilkedir.

Denge Ilkesi

Denge ilkesi kapsaminda, tasmmazin diger
taginabilir mallarin {iretim siireglerini etkileyen
faktorlerden etkilendigi kabul edilmektedir. Bu
faktorler; dogal kaynaklar (arazi), emek (isgiicii),
sermaye (0z kaynak) ve girisimci (miitesebbis)

olarak siralanmaktadir.

Degisim Ilkesi

Degisim ilkesi; diinyadaki higbir fiziksel ya da
ekonomik kosulun, sabit kalmadig ile ilgili olan
ilkedir. Bu ilke kapsaminda tasinmazlarin her tip
dolay olaydan, diger piyasalardaki kosullardan
etkilendigi kabul edilmektedir.

Rekabet Ilkesi

Rekabet ilkesi kapsaminda, taginmazlara iligkin
arz tarafinin, ilgili piyasadaki talebe nazaran
diisiik oldugu durumlarda ilgili piyasaya daha

fazla taginmaz girdigi kabul edilmektedir.

Uyum Ilkesi

Bu ilke kapsaminda, degerlemeye konu
tasinmazin degerinin belirlenmesi noktasinda,
cevresi ile olan uyumunun  gozetilmesi

gerekmektedir.

Katki Tlkesi

Tasinmaza iliskin piyasa degerinin belirlenmesi
noktasinda, tasinmaz ile ilgili tadilatin ve tadilata

iligkin insaat maliyetlerinin ilave katkisinin /
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degerinin hesaplanmasi gerekmektedir.

Dissallik Tlkesi

Digsallik ilkesi kapsaminda, degerlemeye konu
tasinmazin degerine etki eden dissal unsurlarin
olumsuz ve olumlu etkilerinin degerleme
siireglerinde g6z Oniinde tutulmasi ve etkilerin
parasal  karsiliklarinin  tasinmaz ~ degerine

yansitilmasi gerekmektedir.

[kame Tlkesi

Degerleme siireclerinde, degerlemeye konu
tasinmaza, kendisi ile ikame nitelikte olan bir
taginmazdan ¢ok yiiksek ya da c¢ok diisiik deger
bicilmesi ikame ilkesi kapsaminda miimkiin

degildir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE ARSA PAY| KAVRAMI
ONEMIi HESAPLANMASI VE DUZELTME DAVASI

4.1. Arsa Payr

Bir arsa iizerinde ortak miilkiyet hakkinin bagimsiz bdliimlere tahsis edilen

kisimlarini arsa payi denir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2’nci maddesinin d bendi uyarinca bir
arsanin, bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina “arsa pay1” denilmektedir.
Arsa pay1 ancak bagimsiz boliimler i¢in miimkiin olabilir. Ortak alanlar i¢in ise arsa pay1 tesisi

miimkiin degildir.®*

Arsa pay1, Kat Miilkiyeti Kanununun diizenlemesi agisindan kat irtifaki ve kat
miilkiyetinin ayrilmaz bir unsurudur. Ana gayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya kat
irtifaki kurulmamis alanlara arsa pay1 birakilamaz. Yani bir projedeki biitiin bagimsiz béliimlerin,
arsa paylarinin belirlenip, bu arsa paylarmin toplaminin orani 1 olmalidir. Kat miilkiyetini
kayitlayan haklar, kendiliginden arsa paymni da kayitlar. Ortak kullanim alanlarina arsa pay1
verilemez. Arsa pay1 orani, maliklerin o arsa lizerindeki miilkiyet paymi temsil ettiginden biiytik
onem arz etmektedir. Nitekim 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
hakkindaki Kanun’un 6. maddesinde*“Bu ¢ercevede riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda
uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar
yiktirilmadan 6nce, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina
yaptirilmasina, paylarin satigina, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup olmadiklar1 gézetilmeksizin sahip olduklar1 hisseleri
oraninda paydaslarin en az iigte iki ¢ogunlugu ile karar verilir.” seklinde ifade edilmek sureti ile

arsa paymnin énemi vurgulanmistir.®®

$*http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf(Erisim Tarihi: 15.03.2019)
®http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6306.pdf(Erisim Tarihi: 16.03.2019)
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6306 sayil1 Kanun’a gore arsa pay1 kavrami, kentsel doniisiim projesinin konusunu teskil
eden ana gayrimenkul hakkinda alinacak kararlarda esas olgiittiir zira en az iigte iki ¢ogunlukla
karar alma kuralinda yeter say1 arsa payi ile olclilmektedir. Kanun maddesinde agikg¢a ifade
edildigi lizere kentsel doniisiim kapsamina alinacak tasinmaz ile ilgili arsa payr oranina gore

oldukca onemli kararlar alinabilmektedir.

4.1.1 Arsa Payinin Tespiti

Arsa payi tespiti, kat irtifaki veya direk kat miilkiyeti kurulurken, ana yapinin veya
yapilarin bulundugu parsel arsasindan bagimsiz bdliimlere rayi¢ degerleri oraninda, arsadan pay

verilmesi seklinde yapilir.

Arsa paymin yasalara uygun paylasiminin yapilmasinda ve hakkaniyete uygunlugu
cergevesinde belediyeler ve tapu dairelerinin gerekli hassasiyeti gostermedikleri bilinmektedir.
Bunun sonucunda ise konuya vakif olmayan bircok kooperatif ve miiteahhitin arsa paylarini
binadaki bagimsiz boliim sayisina esit bolmek suretiyle paylastiklar bilinmektedir ve bu durum
adil olmayan ve yanlis bir uygulamadir. Arsa paymin tespitinde yaganan bu hatali uygulamalar bu
alandaki yanlis ve eksik edinilmis bilgilerden kaynaklanmaktadir. Son yillarda bu baglamda arsa

payinin belirlenmesinde biiyilik yanlishklar meydana gelmektedir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunun 3’lincii maddesinin ikinci fikrasi, 5711 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun ile degisiklige ugramistir. S6z
konusu degisiklikten dnce, kat miilkiyetine konu olacak ana yapinin bagimsiz béliimlerine kat
irtifakinin kuruldugu tarihteki yada dogrudan dogruya kat miilkiyetine gec¢ilmesi halinde ise, bu
tarihteki degeri ile oranli olarak arsa pay1 6zgililenmesi 6ng6rﬁlmiist1'i.66 5711 sayili Kanun ile
getirilen degisiklikten dnce bagimsiz boliimlerin arsa paylarmin saptanmasinda miilkiyet sahibi
kisilerin kisisel beyanlar1 yeterli goriilmekteydi. Yapilan degisiklikten sonra arsa paylarinin

belirlenmesinde, ana tasinmazin onayli mimari projesinde bulunan bagimsiz bdliimlerin her

®8http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf( Erisim Tarihi: 16.03.2019)
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birinin konumu ve yiizol¢iimiine gore hesaplanan degerinin esas alinmasi esasi getirilmistir. Bu
sebeple arsa paymin, bagimsiz bolimiin konum ve biiyiikliige gore objektif bir sekilde tespit
edilmesi geregi ortaya c¢ikmistir.Arsa payr binanin mimari proje miiellifi mimar tarafindan
belirlenecektir. Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasi asamasinda, arsa paylar1 bu tarihler
itibariyle proje miiellifi mimar tarafindan hesaplanacaktir. Yapilan degisiklik ile ve arsa pay1
hesaplamasinin konusunda uzman olan mimar tarafindan yapilmasinin amaci arsa paylarinin

bagimsiz boliimlerin degerleriyle orantisiz bir bigimde saptamalarina engel olmaktir.

Kat miilkiyetine konu olacak ana yapinin bagimsiz boliimlerine kat irtifakinin
kuruldugu tarihteki yada dogrudan dogruya kat miilkiyetine geg¢ilmesi halinde ise, bu tarihteki
degeri ile oranli olarak tahsis edilen arsa payi, o boliimlerin degerlerinde sonradan meydana gelen
cogalma veya azalma degistirilemez climlesi; 634 sayili Kat Miilkiyeti kanununun 3'linci
maddesinin ikinci fikrasmnin iigiincli ciimlesinde agikca belirtilmistir.Yani ileride olusacak
herhangi bir arsa pay1 diizeltme davasinda, yetkili bilir kisi arsa payr hesaplamalarinda ana
yapmin kat irtifaki kuruldugu tarih yada dogrudan kat miilkiyeti kuruldugu tarihi baz alarak
projenin ilk haline sadik kalarak ve o tarihteki degerlere bagli olarak arsa paylarini belirlemesi
gerekmektedir. Ancak bu uygulamanin bazi sorunlara yol agtigida bilinmektedir. Bu degisen
kanunla arsa payin belirlemede proje miiellifinin teknik bilgisine gore arsa paylarint objektif
olarak hesaplamasi gerekmekteydi. Proje miellifleri genelde taraf olduklarindan dolay1
kendilerine diisen bagimsiz boliimlerin arsa pay oranlarimi daha fazla yazdiklar goriilmektedir.
Bu mekanizmay1 inceleyen bir kurum olmamasi sebebi ile de ¢ok belirgin sekilde hatali arsa pau

hesaplamalar1 goriilmektedir.

4.1.2 Ana yapi ve Bagimsiz Béliimiin Degerini Etkileyen Unsurlar

Bir ana yapmin degerini belirlerme islemi esnasinda standartlasmaya gidilmesi
hedeflenmektedir. Bunun en énemli nedenlerinden biri ana yap1 degerledirmesi insan tarafindan
yapildig1 i¢in subjektif degerlendirmeye ¢ok acik bir husus olmasidir. Fakat literatiir taramalari

bu hususu objektif ya da subjektif baglamindan ¢ok icsel ve dissal faktorler olarak
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siiflandirmistir.  Igsel faktorleri fiziki kosullar, fayda, kithik, devredilebilirlik olarak alt
basliklarda incelemek miimkiinken; digsal faktorleri de sosyal faktorler, ekonomik
faktdrler, Kamusal Diizenlemeler ve Kontroller, Cevre/Fiziki Durum ile ilgili Faktorler olarak alt

basliklara ayirarak incelemek miimkiindiir.

Bir bagimsiz boliimiin satin alinmasit asamasinda gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin esas aldiklar1 kriterleri géz 6niinde bulundurmak gerekmektedir. Emlak sektoriinde
bulunan kisiler bagimsiz boliimiin degerini belirlerken genellikle insaatin alani, sosyal tesislerin
olup olmadigi, mevkii, deniz manzarasi, doga manzarasi, havuz, balkon, dis cephesi, yapinin
hangi yilda yapildigi, ulasim, prim getiri potansiyeli gibi unsurlar1 degerleme esnasinda olumlu
ya da olumsuz kriterler seklinde ifade ederler. Ancak arsa payma ait olan hakkaniyet ancak

projede tespit edilebilen 6zellikler bazinda objektif sonuclara ulasabilir.

Bagimsiz boliimiin arsa paymin oranin saptanmasinda degeri belirlenirken géz

oniinde bulundurulmas: gereken unsurlari su sekilde siralayabiliriz;
Her bagimsiz boliimiin;
Kag¢ metrekare kullanim alanina sahip oldugu, kag¢inci katta bulundugu

Cadde veya sokaga cepheli olup olmadigi,giinesten yararlanma olanagi ve diger dis

etkenlerden etkilenme orani

Mahremiyet: Degerini arttiran 6nemli faktorlerden biridir. Disaridan, merdivenlerden,

asansor oniinden ya da diger dairelerden evin i¢inin goriilmemesi o evin degerini arttirir.

Bagimsiz bolimiin bulundugu kat ve konum serefiyenin belirlenmesinde Onemli
unsurlardan biridir. Serefiye kavrami her projede farklilik gosterebilir bu yiizden kat irtifaki
kuruldugu anda mahallinde incelemeler yapilip her bagimsiz boliimiin degerinin bulunmasi

gerekmektedir.
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4.1.3 Arsa Payinin Onemi

Arsa paymin 6nemini kat miilkiyeti kanunu acisindan ve genel hiikiimler agisindan

ele alacagiz.
4.1.3.1 Kat Miilkiyeti Kanunu A¢isindan
4.1.3.1.1 Ortak Yerler Karsisindaki Durumu

Kat malikleri ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda,
ortak miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar. Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina
sahiptirler; bu hakkin genel komiirliik, garaj, teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlart gibi

yerlerdeki 6l¢iisii, aksine sozlesme olmadikea, her kat malikine ait arsa pay ile oranhdir.®’

Kat maliklerine taninan kullanma ve yararlanma hakki, onlarin bagimsiz boliimlerinde
kira sozlesmesine veya kullanma hakkina ya da baska bir nedene dayanarak siirekli olarak

oturanlara da taninmis bulunmaktadir.

4.1.3.1.2 Bir Kisim Ortak Giderlere Katilma Yikiimliligi

Kat maliklerinden her biri aralarinda bagka tiirlii anlasma olmadikca:

a) Kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekci giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak

avansa esit olarak;

b) Ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma,

giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin igletme

giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda, katilmakla yiikiimliidiir.

®"http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf( Erisim Tarihi: 17.03.2019)
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c¢) Kat malikleri ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢cmek
veya kendi bagimsiz boliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiyag

bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans payin1 6demekten kacinamaz.®®

4.1.3.1.3 Sigorta Giderleri ve Sigorta Bedelinin Paylagimi

Anagayrimenkuliin, kat malikleri kurulunca tayin edilecek deger lizerinden sigorta
edilmesi kat malikleri kurulunca kararlastirilabilir.Sigorta yapilmasi halinde kat malikleri, sigorta
giderlerine, arsa paylar1 oraninda, katilmakla yiikiimliidiirler.Ana gayrimenkuliin tiimiiniin harap
olmasi halinde alinacak sigorta bedeli, aksine s6zlesme olmadik¢a, kat maliklerine, arsa paylari
oraninda, paylastirilir.Yalniz bir veya bir kag bagimsiz boliim veya eklentisi veya ortak yerlerden
bir kism1 hasara ugramissa, alinacak sigorta bedeli hasara ugrayan yerlerin onarimina arsa paylari
oraninda harcanir.Kat malikleri ana gayrimenkuliin sigortasiyla giderilemeyecek olan zararlarini
karsilamak tizere, kendi bagimsiz boliimlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina sigorta ettirebilirler;
bu halde alinacak sigorta bedeli, ana gayrimenkuliin sigorta bedelindeki paylar1 da ayrica sakl

kalmak tizere, yalniz kendilerine ait olur.

Sigorta hakkindaki emredici hiikiimler saklidir.%

4.1.3.1.4 Kat Miilkiyetinin Devir Alinmasi

Kat maliklerinden biri bu kanuna gore kendisine diisen borglar1 ve yiikiimleri

yerine getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek

S8http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf( Erisim Tarihi: 17.03.2019)
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf( Erisim Tarihi: 18.03.2019)
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derecede ihlal ederse, onlar, o kat malikinin miistakil bolimii {izerindeki miilkiyet hakkinin

kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler.”

5711 sayili Kanun ikinci fikrasi uyarinca, o kat malikine bedeli 6denerek miilkiyetin arsa
paylart oraninda diger kat maliklerine devri mahkemeden istenebilir. Bu davanin agilabilmesi
i¢in, aksi kararlastirilmamissa, kat maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunlugu ile karar vermesi

gerekir.
4.1.3.1.5 Toplant1 ve Karar Yeter Sayis1

Kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak iizere yonetim planinda
gosterilen zamanlarda, eger boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ay1 iginde
toplanir. Toplu yapilarda ise kurullar, en ge¢ iki yilda bir defadan az olmamak iizere yonetim
planlarinda gosterilen zamanlarda, boyle bir zaman gosterilmemisse, ikinci takvim yilinin ilk ay1

icinde toplanir.

[k cagr1 yapilirken, birinci toplantida, yeter saymin saglanamamasi halinde, ikinci
toplantinin nerede ve hangi tarihte yapilacagi da belirtilir. Ilk toplant: ile ikinci toplant: arasinda

birakilacak zaman yedi giinden az olamaz.

Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan yarisindan
fazlasiyla toplanir ve oy ¢okluguyla karar verir. *Yeter saymin saglanamamasi nedeniyle ilk
toplantinin yapilamamasi halinde, ikinci toplanti, en ge¢ on bes giin sonra yapilir. Bu toplantida
karar yeter sayisi, katilanlarin salt ¢ogunlugudur. Bu kanunda yeter say1 i¢in ayrica konulmus

olan hikkiimler saklidir.

Her kat maliki, arsa pay1 oranina bakilmaksizin, bir tek oy hakkina sahiptir. Ana
gayrimenkulde birden ziyade bagimsiz boliimii olan kat maliki, her bagimsiz boliim i¢in ayr1 bir
oy hakkina sahiptir; bununla beraber onun malik oldugu bagimsiz béliimlerin sayis1 ne olursa

olsun, sahip olacagi oy sayis1 biitiin oylarin iicte birinden fazla olamaz; oy hesabi yapilirken

"Ohttp://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf( Erisim Tarihi: 20.03.2019)
"http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf( Erisim Tarihi: 25.03.2019)
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kesirler gz oniline alinmaz. Bir bagimsiz bolimiin birden ziyade maliki varsa, kat malikleri
kurulunda bunlan iglerinden vekalet verecekleri birisi temsil eder. Kat maliklerinden biri
ehliyetsiz ise onu kanuni miimessili temsil eder. Kat malikleri say1 ve arsa payi ¢ogunlugu ile

yOnetici, yonetim kurulu, denet¢i ve denetim kurulunu segebilirler.
4.1.3.1.6 Ortak Yerler Uzerinde Yenilik ve Ilaveler Yapilmas:

Kat malikleri ana gayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baglarinda bir degisiklik
yapamazlar; ortak yerlerin diizglin veya bunlari kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale
konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina saglayacak biitiin yenilik

ve ilaveler, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilir.
4.1.3.1.7 Bagimsiz boliimiin harap olmasi durumu

Ana yapinin bagimsiz boliimlerinden biri tamamen harap olur ve o boliimiin
maliki iki y1l i¢cinde boliimiinii yeniden yaptirmazsa, diger kat malikleri veya bunlardan bir kismu,
bu siirenin tamamlanmasindan baglayarak bir yil icinde o bdoliime ait arsa paymnin, degeri

karsiliginda ve arsa paylar1 oraninda kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler.
4.1.3.2 Genel Hiikiimler Acisindan

Ana yapmin tiimii harap olmussa (dogal afetler sonucu yikilmigsa), ana
gayrimenkul lizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona erer.Kat miilkiyeti sona erince, kat
miilkiyeti kiitiiglindeki sayfalar kapatilarak gayrimenkuliin kaydi arsa paylar1 oraninda ortak
miilkiyet esaslarina gore, genel kiitiige tescil edilir. Bu haldesigorta bedelleriyle enkaz iizerinde

de ortak miilkiyet hiikiimleri ytriir.

4.2 Arsa Payinin Diizeltilmesi Davasi ve Usul Sorunlari

Bagimsiz boliimlere ayrilan paylarla bagimsiz boliimler arasinda yasanin aradigi

denklik kat miilkiyeti kurulurken geregi gibi gézetilmemis olabilecegi gibi, sonradan ilave edilen
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veya genisletilen katlar dolayisiyla de pay oranlarinin yeniden tespiti gerekebilir. Biitiin bu

hallerde “denklestirme” veya “arsa paylarinin diizeltilmesi” davalar1 acilacaktir.”

4.2.1 Davanin Taraflar
4.2.1.1 Davaci

Arsa paylariin, adaletli olarak tahsis edilmedigi durumlarda, her kat maliki, kat
irtifak1 sahibi veya onlarin kanuni temsilcileri ve yasal mirascilari, arsa paylarinin yeniden
diizenlenebilmesi i¢in mahkemeye basvurmaya hakki vardir. Arsa paylarinin diizenlenmesi talebi
dogrudan miilkiyet hakki ile baglantili iken, dava agma hakki sadece kat maliklerine veya kat
irtifaki sahiplerine taninmistir. Bu sebeple ana tasinmazda sonradan kat maliki haline gelen

kisilerin de arsa paylarinin diizeltilmesi davasi agma hakkina sahip olacaktir.

Dava agan kat malikinin her seyden once 1yi niyetli olmasi gerekir. Davaci kisinin
oncelikle kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasini isteyenler arasinda olup olmadigina bakilir.
Resmi senette imzas1 bulunan, projeyi ve proje miiellifi tarafindan bagimsiz boliimlere tahsis
edilen arsa paylarin1 bilen bir bagimsiz bolim malikinin, bor¢lar kanununun iradeyi ortadan
kaldiric1 sebepler hari¢, arsa paymin diizeltilmesi talebinin, iyi niyetli olmamasi nedeniyle
reddigerektigi uygulamada kabul edilmektedir. Ve bu kisiler arsa payr diizeltme davalar

acamazlar.

Kat miilkiyetinin mahkeme karar1 ile kuruldugu hallerde, arsa paylarinin

diizeltilmesi, kesin hiikiim nedeni ile, talep edilemez.

72Selahhattin Sulhi Tekinay, "Kat Miilkiyeti ( Esya Hukuku I1/2)" s. 98-99
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4.2.1.2 Davali

Arsa paymin diizeltilmesi davasinda davali, binada bulunan diger tiim kat maliki
veya kat irtifaki sahipleridir. Bu tip bir davada, davaci olmayan tiim kat maliklerinin yada kat
irtifaki sahiplerinin davali olmasi1 gerekmektedir. Baska bir ifade ile dava sonucu arsa paymin
diizeltilmesine karar verilir ise, diizeltme sebebi ile yalniz bir bagimsiz boliimiin degil, diger
bagimsiz boliimlerin de arsa paylarinin diizeltilmesi ve degisikliklerin tapuya tescil edilmesi
gerekmektedir. Dolayisiyla, davaci disinda kalan tiim kat malikleri veya kat irtifaki sahiplerinin
davali olarak gosterilmesi veya davada taraf olmalar1 gerekir. Ayrica arsa payr diizeltilmesi

davasi, miilkiyet hakki olmayana kars1 agilamaz.
4.2.1.3 Gorevli Mahkeme

Arsa payr diizeltimi davasi, Kat Miilkiyetine Kanununa tabi davalardan

oldugundan, 6zel yetkili mahkeme olan Sulh Hukuk Mahkemeleri gérevlidir.73
4.2.1.4 Yetkili Mahkeme

Yetkili mahkeme ise Hukuk Mahkemesi Kanunu’nun 12’nci maddesinin birinci
fikras1 uyarinca tasinmazin bulundugu yer mahkemesi olacaktir. Hukuk Mahkemesi Kanunu

hiikiimleri geregince yetki kesindir.
4.2.1.5 Dava A¢ma Siiresi

Arsa pay1 degisikligi veya diizeltilmesi talebi ile agilacak olan davalarda herhangi
bir hak diistiriicii siire s6z konusu degildir. Bu davalar, ana yapinin kat miilkiyeti veya kat irtifaka

statiisiinii korudugu siirece acilabilecektir.

Binanin yikilmasi durumunda kat irtifaki veya kat miilkiyeti sona ereceginden

dolay1 arsa pay1 diizeltme davasi agilamaz.

"Ali Giiveng Kiraz, A'dan Z'ye Gayrimenkul Hukuku,istanbul : Beta Yayinlari2015, s.43.
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4.2.1.6 Bilirkisi Incelemesi

Arsa payr diizeltilmesi davasinda, sulh hukuk mahkemesi tarafindan, emlak

degerinden anlayan iki teknik ve bir hukukg¢u olmak iizere {i¢ kisilik bilirkisi heyeti kurulur.

Bilirkisiler bagimsiz boliimlerin deger tespitlerinde, ana gayrimenkulde kat irtifaki
tesis edilmigse kat irtifak tesis tarihini, dogrudan kat miilkiyeti kurulmus ise kat miilkiyetinin
kurulma tarihini, esas almak zorundadirlar.Kat irtifaki kuruldugu tarihten veya dogrudan kat

miilkiyeti kuruldugu tarihten sonra meydana gelen degisiklikler dikkate alinamaz.
4.2.1.7 Arsa Paywn Diizeltilmesi Davalarinda Harg ve Vekalet Ucreti

Yargitay kat miilkiyeti yasasinin uygulanmasindan dogan ve konusu para alacagi
olmayan davalarda, yargi harglari ile avukatlik ticretlerinin maktu tarifeler iizerinden hesaplanip

hiikmedilmesi gerektigine karar vermistir.™

Arsa pay1 diizeltilmesi davasi bir tespit davasi oldugu icin yatirilacak harg¢ nispi
har¢ degil maktu harctir. Maktu har¢ kanundaki esaslara gore belirlenir ve yildan yila degisiklik

gosterir.
4.3 Yanhs Arsa Pay1 Hesaplamalar1 Ornekleri

Arsa pay1 hesaplamalarinin ¢ogu zaman hatali yapildigi agikca bilinen bir gercektir. Bu
durum konu hakkinda yeterince bilgi sahibi olmamakla ilgili oldugu gibi ayni zamanda
blirokratik  islemleri  hizlandirmak  sebebi  ile = miiteahhittlerin  yaptigi  hatali
calismalardankaynaklanmaktadir. Fakat son yillarda kentsel doniisiim c¢alismalarinin baslamasi
ile arsa pay1 kavraminin 6nemi giindeme gelmistir ve sulh hukuk mahkemelerinde yanlis arsa
hesaplamalarini diizeltmek adina pek ¢ok davanin agildigi tespit edilmistir.Gliniimiizde insaat
sektorlinlin devleri olarak bilinen pek cok firmaninda arsa payr kavramina 6nem vermedigini
yaptigim incelemelerde tespit etmis bulunmaktayim. Asagida verilen gorseller yapilan hatalari ve

hesaplamalar1 6rneklendirmektedir.

"“Yargitay Kararlar1 Dergisi,2004,s.1739

66



82 Nolu Daireg 64 Nolu Daire

S¥ Nolu'Daire 60 Nolu Daire

28 Nolu Daird S Nl Dare

24 Nolu Daire
20 Nolu Daire
16 Nolu Daire

S Nolu Daire 12 Nolu Daire

5 Nolu Daire 8 Nolu Daire

2 Nolu Daire 4 Nolu Daire

Sekil 4. A Binasimin On goriiniisii

Yukarida taninmig biiyiik bir insaat firmasinin 6n cepheden goriiniisli yer almaktadir.

Mimari proje incelemesine gére 6n goriiniis lizerine bagimsiz boliim numaralari da belirtilmistir.
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Asagidaki tabloda yukarida ©On goriiniisiinii paylastigim binanin bagimsiz boliim listesi
sunulmaktadir. Bagimsiz boliim listesinde hangi daireye ne kadar arsa payr distiigi

gosterilmektedir.

Sekil 5. A Binasinin Bagimsiz Boliim Listesi

Bagimsiz boliim listesini inceledigimiz de 6n cephedebulunan dairelerin 168/38556 arsa
payina sahip oldugu, arka cephede bulunan dairelerinde 138/38556 arsa payina sahip oldugunu

goriiyoruz. Bu projenin mimari projesini inceledigimizde biitiin dairelerin m2 olarak ayni oldugu,
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sadece konumlarinin farkli oldugu gézlenmistir. Bu durumda 6n goriinlise baktigimiz da 1 nolu
bagimsiz boliim ile 61 nolu bagimsiz boliimiin arsa paylariin esit olmasi hakkaniyete uygun
degildir. Kat malikleri arsa paymin diizeltilmesi hususunda dava a¢tig1 taktirde, lisansh
degerleme uzmanlar1 ve bilirkisiler tarafindan yapilan gerekli incelemeler ve aragtirmalar

sonucunda arsa paylarinin oranlarmin degistigi goriilecektir.

Konu ile ilgili sunulan bir diger 6rnekte ise kat, cephe unsuru gozetilmeksizin arsa

paylarinin tamamen yanlis yapildigi tespit edilmistir.
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Sekil 6. B Binasinin On Cephe G
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rs BLOK | BAGIMEIZ | BULUNDUGL | ASSA Jr——— SIRA [BL0% [ BAGIMSZ [BuLuNDUGU | ARSA | Lo
NO NO  BOLUM NO KAT PAYY ~nNO NO | gouUss nO KAT PAYL
1 | ace 1 1.8cdum | 20/t8122 | MESXEN | | 80 aocs ac 19 Momal | 20,18122 | MESKEN
2 | aoce 2 1-Scamm | 2018122 | MESKEN 8t | Ace &1 19 pormal | 20118122 | m=sken
3 | aos 3 S 1B/18122 | MESKEN =  ace 82 1P Ramal | 20018122 | mESKEN
a | aos - Lo 20018122 | MESKEN | & | Ace 83 2"1;;“';';'—‘" 20/18122 | mEsKEN
s | aoe s Zemt | 2or1m122 | mesken a4 | ave Bs 20. Mamal | 20/18122 | MESKEN
s | ao0s s ] 18118122 | MESKEN as | Aoe 8s 20 K“f;' 20/ 18122 | MESKEN
r | aos Thomral | 4818122 | mesken s | aoe 86 20 Mamal | 20718122 | MESKEN
s A0S s T-pomral | 20518122 MESKEN ,‘y A 06 or 2 h‘i’"‘a 20718122 | MES<EN
s | mos I-Momal | 20118122 | mESKEN CANE T ao6 88 21 Mommal | 20018122 | MESKEN
1 | Aos 10 1 Nomel | 3867 18122 | re=sKeEN 89 | Aoe PO 2‘.;‘":"“" 20018122 | MESKEN
1 | Aos| 1 2 o=l | 20518122 | mesken s0 | ao0s 20 21 poemal | 20118122 | MESKEN
12 | Ace 12 2 ’i‘f"" | 20018122 | mEskew | | o1 | ace a1 22 Normat | 20118122 | MESKEN
=32 | ace 13 2- ’.‘;‘“‘ 20118722 | MESKEN 92 | acs w2 el [FF 18122 | mESKEn |
o | Ace 12 2 ”K‘:'";'— 20¢18122 | mESKEN | | 83 | Ao | se 22 Momal | 20518122 | MESKEN
15 | aoe 15 3 Noems | 20418122 MESKEN | ¢ | Ace o1 22-”.(:";'* 20/ 18122 | M=SKEN
16 | ace 16 3 Noema | zor18122 | mESKEN o5 | Ace a5 23 Nomal | 20118122 | MESKEN
17 | A0s 17 3 Nomms | 20018122 mesKEN | s | Aoe 96 23 K“:T"J 20718122 | MESXEN
e | A0S ® 3 Noemal | 20518122 | MESKEN 97 | aos a7 23 Momal | 20118122 MESKEN
1w | Ace 19 S pomal | 207 18122 | MESKEN oe | aos [ o sz- 20718122 | MESKEN
20 | Ace 20 @ nemel | 20018122 | MESxEN 99 | aos = 2% 1ot 1 201 10122 | meswEn
21 | Ace 21 ‘vix"’":"“" 2018122 | MESKEN “100 | Ace <00 24. Mommal | 20518127 | MESKEN
22 | ace 22 “nomat | 20018122 | mESKEN 1 101 | Ace 101 i g 77 18122 | mEsken |
23 | aoe 23 S ™ |zor1m122 | mesken | | a0z | ace | 02 24. Mommal | 20,18122 | MESKEN
22 | aos 24 S hom® | aoc1e1zz | mesken | | 503 | ace 103 sl 18122 | mEsSKEN
25 | aoe 28 SN zor18122 | mesken | t0a | ace 104 26. Momal | 20718122 | MESKEN
26  A05 26 S Neemal | 20518122 | mEsken 105 | Ace 108 35”.‘:"“‘ 20718122 | MESKEN
2r | A0S 27 S Nea™ | 20518122 | MESKEN 106 | Ace 108 25 pomal | 20118122 | MESKEN
2a | Aos Py & Nommal | 2018122 | MeESKeN 107 | aoe 107 26 Nomal | 20/48122 | MESKEN
2 | Aocs 25 G- | 20018122 | MESKEN 102 | a0s 108 75 Nommal | 20¢18122 | MESKEN
30 | Ace a0 8. "K'i""‘ 20118122 | MESKEN | 103 | mo0s 108 ax""’ 20718122  MESKEN
65 | o6 65 20778122 | MESKEN 110 | A0S 110 20 Ncmal 20718122 | MESKEN
668 | A06 &6 20018122 | MESKEN | | 111 | A0S 111 2 | 20018122 | MESKEN
67 | aos s7 20718122 MESKEN 112 | Aos 112 2 K__:“W 20713122 | mESKEN |
68 | a06 es 20748122 MESKEN 112 | Aos 113 2z o 120018122 | MESKEN
63 | A0S & 20718122 | MESKEN | Loadin ace 114 £ Hom=l | 20518122 | mESKEN
70 A08 = 20748122 | MESKEN 315 ACE 115 mx“' 20518122 | MESKEN
71 A 05 71 24 x"" 20718122 uzs:m T 18 Ace 116 2".‘":‘"_' 20518122 | MESKEN
72 | A08 72 ‘;"va"" 20718122 | MESKEN | | 197 | Ace 17 28 Nomsl | 20518122 | mEsken
73 | Aos EE) 17 lomel | 20718122 mesKEN | Euree 118 28. Womal | 20518122 | MESKEN
74 | aos T4 T Romal | 20518122 | MESKEN | 119 | Ace 118 29. z;"-' 20512122 | MESKEN
Acs A0, Mo 20518122 | mesken | | 120 | ace 120 29 Momal | 20518122 | mESKEN
76 | ace e 18 Mo | 20018122 | MESKEN 121 | Ace 121 26 E";' 20512122 | MESKEN
77 | Ace 7 ';E"_"'_ 20412122 | MESKEN 122 | Ace 122 29. Momal | 20518122 | mesKkEN
78 | ace 78 18 Momat | 20018122 | MESKEN 123 | Ace 123 90. Hormal | 20518122 | mesKkEN
e | Ace re | = o | 20718022 | MESKEN 124 | Ace 124 30 Momal | 2018122 | mEsKEN
128 | Ace 125 39 Mormal | 20418122 | MESKEN
126 | ace 126 30 pommal | 201 1122 MESEN |

Sekil 7. B Binasimin Bagimsiz Boliim Listesi
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Yukarida ki gorsel Tiirkiye'nin dncii ingaat firmalarindan birinin bagimsiz boliim
listesi ve 6n goriiniisiin fotografidir. Bu binada toplamda 126 daire bulunmakta olup zemin kat ve
1.normal kattaki 4 dairenin m2'si diger dairelerden biraz daha ufaktir. Diger biitiin dairelerin m2'
olarak esittir. Arsa paylarina baktigimizda 121 dairenin arsa payi oranlarinin ayni oldugunu
gormekteyiz. Bunun sonucunda, arsa paymin bagimsiz bolimiin m2 sayisina oranla boliindiiglini

anlamaktayiz. Fakat bu yaklasim arsa pay1 belirlemesine gore yanls bir yaklagimdir.
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Sekil 8. C Binasmin On Gériiniisii

Yukarida sekil 8’deinsa edilen yapida 9 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Sekil
9 da ise kat irtifaki kuruldugu anda ki bu bagimsiz boliimlere diisen arsa paylarioranlar

gosterilmistir.
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' 10/100

sken | - 10/100

—— | 10/100

e | 107100

10/100

Sekil 9. C Binasinin Bagimsiz Boliim Listesi

Sekil 8' deki binanin Sekil 9 'da ki arsa paylart oranlarina baktigimizda, adaletsiz bir

dagilim yapildig1 gorsellerden agikga goriilmektedir.

74



4.4 Diizeltilmis Arsa Pay1 Hesaplamalar1 Ornegi

Sekil 9 da kat irtifaki kurulurken yapsat¢1 yada arsa sahiplerinin belirlerdigi arsa paylari
goriilmektedir. Bodrum kattaki 1 numarali daireye 15/100 arsa payiverilirken, zemin kattaki 2 ve
3 numaral dairelervel. normal kat ve 2. normal kattaki 4,5, 6 ve 7 numaral1 dairelerin her birine
10/100 arsa pay1 verilmis olup, 3.normal kattaki 8 nolu bagimsiz béliime 12/100ayrica son daire
olan 9.nolu bagimsiz boliime de 13/100 arsa payr verildigi goriilmektedir. Bu arsa payi
dagiliminin adaletli olmadigi mimari projesini inceledigimiz de agik¢a goriilmektedir. Mimari
projesine bakilmaksizin 6n goriisten binaya baktigimizda zemin katla, 1. normal kat arasinda m2
olarak farkliliklar oldugunu anlryoruz. On gériiniis fotografini inceledigimizde 6n cepheye dogru
cikma yapildigini, bu yilizden 1.normal katin m2 olarak daha biiyiik oldugunu ve daha degerli
oldugunugok net bir sekilde ifade edebiliriz. 1. normal kat ve 2. normal kata ait arsa paylar1 orani
esit olarak verilmis. Projeyi incelemeden m2 olarak bu 4 dairelerin alansal olarak hepsinin ayni
m2'de oldugu diisiiniildiigli takdirde dahi, bu 4 daireye ayn1 arsa pay1 oraninin verilmesi adaletli
bir uygulama degildir.Bu baglamda serefiye kavrami dikkate alinip her bagimsiz boliime dair

adaletli bir arsa pay1 oran1 dagilimi yapilmasi gerekmektedir.

Asagida ki gorsellerde tapu incelemesi sonucunda elde edilmis olan kat planlar
paylasilmistir. Ayrica her bagimsiz boliime ait m2 hesaplamalari sunulmustur. Bu bilgiler
cercevesinde mahalinde yapilan aragtirmalar sonucunda her bagimsiz boliimiin degerini bulup,

her bagimsiz boliimiin arsa pay1 oranlarini olusturacagiz.
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Sekil 10. C Binasina Ait Bodrum Kat Plam

Sekil 10 bodrum kat planinda 1 nolu daireyi gostermektedir.. Projede ve mahalinde
yapilan incelemelerde 1 nolu bagimsiz bolimiin briit 75 m2 alana sahip oldugu goriilmiistiir.
Mabhallinde yapilan arastirmalar sonucunda bodrum katlarin m2 birim fiyatinin 2.800 TL olarak
belirlendigi tespit edilmis ve 1 nolu tasinmaza 210.000 TL deger verilmistir.
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Sekil 11. C Binasina Ait Zemin Kat Plam

Sekil 11°de gosterilen zemin kat planinda bina girisine gore sol tarafta 2 nolu bagimsiz
boliim, sag tarafinda 3 nolu bagimsiz bolim bulunmaktadir. Projesinde ve mahallinde yapilan
incelemelerde 2 nolu dairenin briit 42 m2 alana, 3 nolu bagimsiz boliimiin ise briit 41 m2 alana
sahipolduguhesaplanmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda bu bolgede bulunanzemin kattaki
dairelerin m2 birim fiyatlarinin 3.400 TL degerinde satildig1 tespit edilmistir. Bu sebepten dolay1
2 nolu bagimsiz boliime 142.800 TL, 2 nolu bagimsiz boliime ise 139.400 TL deger tespit

edilmistir. Bu yapida ayni katta bulunan daireler arasinda serefiye farki bulunmayip, katlar

77



arasinda serefiye farklar1 oldugu tespit edilmistir. Bu farklarda degerlerin belirlenmesi kisminda

g6z onilinde bulundurulmus olup degerler bu sartlar goz 6niinde bulundurularak tespit edilmistir.

Sekil 12. C Binasina Ait 1. Normal Kat Plam
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Sekil 12’de 1.normal kat planinda bina girisine goére sol tarafta 4 numarali
bagimsiz boliim, sag tarafinda 5 numarali bagimsiz bolim yer almaktadir. Mimari proje tlizerinde
ve mahallinde yapilan incelemelerde 4 nolu bagimsiz boliimiin briit 50 m2, 5 nolu bagimsiz
boliimiinise briit 49 m2 kullanim alani oldugu tespit edilmistir. Yapilan aragtirmalar sonucunda
bu bolgede bulunan 1. normal katta dairelerin m2 fiyatinin 3.500 TL degerinde satildig1 tespit
edilmistir.Bu nedenle4 nolu bagimsiz boliime 175.000 TL, 5 nolu bagimsiz boliime ise 171.500
TL deger tespit edilmistir.

2. normal kattaki daireler ile 1.normal kattaki daireler, kullanim alan1 olarak ayni olup 6
nolu bagimsiz boliim briit S0 m2, 7 nolu bagimsiz bdliim ise briit 49 m2 kullanim alanina
sahiptir. Yapilan arastirmalar sonucunda bu bdélgedebulunan 2.normal kattaki dairelerin m2
fiyatinin 3.550 TLdegerinde satildig1 tespit edilmistir. Bunun sonucundaé nolu bagimsiz béliime
177.500 tl, 7 nolu bagimsiz boliime ise 173.950 tl deger tespit edilmistir.

Ana yapinin 3.normal katinda olan 8 ve 9 numarali bagimsiz boliimler ¢ati piyesli daire
olup yerinde ve mimari projesi lizerinde yapilan incelemelerde; 8 numarali bagimsiz boliimiin
briit 81 m2 kullanim alanina sahip oldugu, 9 numarali bagimsiz bdliimiin ise briit 80 m2 kullanim
alanma sahip oldugu tespit edilmistir. Yapilan aragtirmalar sonucunda bu bolgede cat1 piyesli
dairelerin m2 birim fiyatlarinin yaklasik 3.302 TL fiyatinda satildig tespit edilmistir. Bu duruma
sonug olarak ise8 nolu bagimsiz bolime 267.500 TL, 9 nolu bagimsiz bolime ise 263.950 TL

deger tespit edilmistir.

Kat irtifakinin kuruldugu tarihe inerek yaptigim arastirmalar sonucunda asagidaki
tabloda her bagimsiz boliimiin rayi¢ (pazar) degeri bulup ve her bagimsiz boliimiin m2 hesabi
belirtilmis bulunmaktayim. Bu hesaplar sonucunda her bagimsiz boliimiin degerinin toplam

degere boliinmesiyle olmasit gereken adaletli arsa payr hesaplamasi ortaya c¢ikmigtir.
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Daire Numarasi Bulundugu kat M2'si
1 Bodrum Kat 75
2 Zemin Kat 42
3 Zemin Kat 41
4 1.Normal 50
5 1.Normal 49
6 2.Normal 50
7 2.Normal 49
8 3.Normal+Cati 81
9 3.Normal+Cati 80

Biitiin Bagimsiz Bolimlerin Toplam Degeri

Pazar Hatall
Degeri  Hesaplanan Arsa Pay!
Orani
210.000 15/100
142,800 10/100
139.400 10/100
175.000 10/100
171.500 10/100
177.500 10/100
173.950 10/100
267.500 12/100
263.950 13/100
1.721.600 Tl

Arsanin Toplam Yiizolglimi  144,5 m2

Bagimsiz Bolime

Digen
Arsa Payl
21,675 m2
14,45 m2
14,45 m2
14,45 m2
14,45 m2
14,45 m2
14,45 m2
17,34 m2
18,785 m2

144,5 m2

Olmasi Gereken Arsa Payl

0,12198
0,082946
0,080971

0,10165
0,099617
0,103102

0,10104
0,155379
0,153317

Sekil 13. Diizeltilmis Arsa Pay1r Hesaplamasi

80

Orani

121980/1000000
82946/1000000
80971/1000000

101650/1000000
99617/1000000

103102/1000000

101040/1000000

155379/1000000

153317/1000000

Bagimsiz Bolime
Digen
Arsa Payl
17,62604554 m2
11,98571097 m2
11,7003369 m2
14,68837128 m2
14,39460386 m2
14,89820516 m2
14,60024105 m2
22,45222467 m2
22,15426057 m2

144,5 m2



Sekil 13’de goriildiigi gibi hatali yapilan arsa payi hesabinda 1 nolu daireye 21,675 m2
arsa payr diismekte iken diizeltme yapildiktan sonra ayni daireye 17,62 m2 arsa pay1 diistiigii
gorilmektedir. 3 numarali bagimsiz boliime 14,45 m2 arsa pay1 diismekte iken yapilan hesaplama

sonucunda 3 numarali bagimsiz boliime 11,7 m2 arsa pay1 diismesi gerektigi goriilmektedir.

Bu sayisal veriler arsa payr oranlama iglemleri esnasinda yapilan hakkaniyetsizligi
acikca gostermektedir. Bu durum mevcut kat miilkiyeti kanununda ivedilikle gilincelleme
yapilmas1 gerektigini gostermektedir.Gayrimenkul Degerleme Uzmani olarak 3 yillik saha
calismalarim sonucunda inceledigim yaklagik 2000 adet projenin arsa payr hesabinin yaklasik

%95 'inin hatali oldugunu tespit etmis bulunmaktayim.

Sonug olarak, son yillarda 6zellikle kentsel doniisim siireci ile birlikte arsa payi
kavraminin 6nemi artmis olup bu konu ile ilgili ge¢cmis yillara ait yapilan yanlis uygulamalara
dair arsa pay: diizeltme davalarinin sayisinin giderek arttigi tespit edilmistir.Arsa payma dair
bilinmesi gereken en onemli Ozellik kat irtifaki yada direk kat miilkiyeti kuruldugu giinkii
degerinin toplam degere oranindan belli olmasidir.Sonradan kazanilan deger kazanglari veya
deger kayiplar arsa paymin degismesine engel degildir. Ornegin 50 yil dnce Nisantasi'nda bir
apartman dairesinin st katlar1 daha degerli iken; son 10-15 yillik siirecte Nisantasi ve civarinda
bulunan apartmanlarin giris ve bodrum katlart bu bolgenin tekstil ihracat cennetine
donlismesinden dolayr diikkana doniistiiriilmiis ve daha fazla deger kazanmistir. Boyle bir
durumda bulunan diikkan sahibi kendisine ait arsa payinin daha biiyiikk bir oranda olmasi
gerektigini iddia ederek arsa payr diizeltme davasi agmaktadir. Bu hususta gbz Oniinde
bulundurulmasi gereken en onemli noktalardan biri arsa paymnin daha sonradan meydana gelen

deger kazanglarindan etkilenmemesidir.
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5. SONUC VE ONERILER

Arsa pay1 bagimsiz bir boliim i¢in en énemli unsurlardan biridir. Ancak arsa pay1 son
yillarda en problemli konulardan biri haline gelmistir. Bagimsiz bir bolim i¢in arastiriimasi
gereken en onemli faktorlerden biri arsa payr olmasina ragmen son yillarda bu faktor yiiklenici
firmalar, arsa pay sahipleri, belediye yetkilileri ve yetkili tapu miidiirliikleri ¢calisanlar tarafindan
gerekli dikkati gormemektedir ve bu konu g6z ardi edilmektedir. Arsa payr kavrami yalnizca kat
irtifak1 veya direk kat miilkiyeti kuruldugu anda glindeme gelen; ancak gercekten bagimsiz bir

boliimiin kaderini degistiren en dnemli unsurlardan biridir.

Son yillarda kentsel doniisiim projeleri kapsaminda arsa payr kavrami agisindan
degisen bir egilim gozlenmektedir. Pek ¢ok belediyenin kentsel doniisiim caligmalarina ivme
kazandirmasi ile birlikte arsa paymin onemi daha fazla tartisma konusu olmaya baglamis ve
gecmiste bu konu ile ilgili yapilan hatalar giin yiliziine ¢itkmaya baslamistir. Arsa pay1 diizeltme
davalarinda da bu baglamda yiikselen bir grafik gozlenmektedir.

Suanki mevcut arsa paylarin1 belirleme sisteminde yapilacak ufak degisiklikler
sonucunda en adaletli arsa paylar1 oranlarini elde etmis olacagiz. Bu degisiklikler ile birlikte
sadece adaletli arsa paylarimi elde etmis olmayacagiz; ayrica bu sistem sayesinde aslinda ana
yapida bulunan her bagimsiz boliimiin kullanim alanlarini, kat irtifaki kuruldugu tarihteki piyasa

degerini bildigimizden dolayi, veri tabanida olusturmus olacagiz.

Arsa payr kavrami siire¢ igerisinde ilk olarak kat irtifaki kurulurken karsimiza
¢ikmaktadir.Mevcut sistemde gegerli olan kat irtifakikurulma sartlari; insaat seviyesi, temel tstii
ruhsat1 alinmis olup su basma seviyesinden 1 metre ylikseldigi taktirde kat irtifaki yasal olarak
kurulabilmektedir.Ozetle, kat irtifakinin kurulabilmesi icin fiziksel olarak ortada herhangi bir
bagimsiz boliim olusmadan sadece onayli mimari projeye gore bagimsiz bdliimlerin onaylanmis
olmasive bagimsiz boliimlerinarsa paylarinin yetkili kisilerce dagitilabilmesi yeterlidir. Mevcut
sistemin en biiylik dezavantaji herhangi bir bagimsiz boliim olusmadan bu bagimsiz boliimlere
arsa payl paylasiminin yapilmis olmasidir. Kat irtifaki kurulma sartini, bir gayrimenkul

degerleme uzmaninin fiziksel olarak bagimsiz boliimleri degerlendirebildigi; yani kaba ingaatinin
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ortaya ciktig1 siire¢ sonrasinda yapilmast mevcut sistemdeki eksikligi giderecektir. Ancak bu
kosullar altinda bir gayrimenkul degerleme uzmani biitiin bagimsiz boliimleri degerleyip elde

edilen degerler sonucunda arsa payini adaletli bir sekilde paylastirabilir.

Kat irtifaki kurulma sartinda yapilacak olan bu degisiklikler ile arsa pay1 davalarinda
biiyiik oraninda bir azalma Ongiiriilmektedir. Bu durumda biirokratik agidan mahkemelerde is
yiikiinii azaltmis olacaktir. Ayrica bu sistem vasitasi ile gayimenkul degerleme uzmanlarmin

calisma alanlar1 genisleyecek ve yeni yerler i¢in is istthdami saglanmis olacaktir.

Degisiklikler sonucunda olusacak sistemde gayrimenkul degerleme uzmani adaletli bir
arsa payr dagilimi yapabilmek i¢in her bagimsiz boliimiin rayi¢ (pazar) degerini bulmak
zorundadir. Gayrimenkul degerleme uzmani tarafindan bulunan bu degerler, kat irtifaki kurulma
asamasinda tapu dairesi ile paylasilacagindan ilk rayi¢ degeri olarak baz alinabilir. Ciinkii
belediyeden alinan rayi¢ deger bilgisi ile gercek pazar (rayi¢) degeri arasinda maddi deger
acisindan ¢ok biiyiik farklar oldugu bilinen bir gercektir. Bu durum ise alim, satim ve tapu devir
islemleri esnasinda kamusal agidan ciddi miktarlarda maddi kayiplara yol agmaktadir. Yapilacak

bu degisiklik sonucunda devletin ugramis oldugu maddi kayip en aza indirgenecektir.

Bir bagimsiz bolimiin alim ve satim iglemleri esnasinda edinilen tapu senetleri bagimsiz
boliimlerin kullanim alanlariin kag m2 olduguna dair her hangi bir bilgi icermiyor. Bunun yani
sira tapu senetleri bagimsiz boliimlerin sadece numarasini géstermektedir. Bunun sonucunda ise
bagimsiz bolim alicilart tapu islemleri esnasinda kotli niyete maruz kalarak yanlis bagimsiz
boliimiin satisi ile karsi karsiya kalabiliyor. Yani saticinin mahalinde gosterdigi daire ile tapusunu
aldig1 dairenin farkli oldugu pek cok kotii drneklere rastlanmustir. Ornegin 3 oda 1 salondan
olusan 120 m2 bir bodrum kat daireyi aldigini zanneden bir alic1 tapu incelemesi sonucunda
dairesinin 1 oda 1 salondan olustugunu ve aslinda yasal alanin 55 m2 oldupunu tespit ettigim
durumlarda bulunmaktadir. Bu tarz kotii niyetli uygulamalarin Oniine gegebilmek ig¢in tapu
daireleri gayrimenkul degerleme uzmanindan kat irtifaki kuruldugu andaki aldig1 bilgileri tapu
senedinde kullanabilir. Tapu senedinin 6n yiiziinde bagimsiz boliimiin kag m2 kullanim alanli

oldugu, arka yliziinde ise bagimsiz bdliime ait kat plani, ve binanmn dig goriisiinii bagimsiz
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bolimi isaretlemek sart1 ile yer alabilir. Bu sekilde alicilar hangi daireyi aldigini, dairenin sahip

oldugu kullanim alanin1 ve dairenin mimari yapisini gérebilir.

Adaletli arsa payr dagilimlar1 kentsel doniisiim siirecini daha kolaylastiracaktir. Son
yillarda kentsel doniisiim siirecine baslamis olan pek ¢ok belediye ile arsa sahipleri arasinda
anlasmazliklar artis gdstermeye baslamistir. Oncelikle kentsel doniisim alanminda iyi bir
fizibilite ¢alismasi1 yapilmasi ve ka¢ metre kare arsaya hangi tip dairelerin verilecegi bir standarta
baglanmalidir. Belirlenecek bu standartlar dahilinde kentsel dontisiim alaninda bulunan yikilacak
bagimsiz boliimlerin yerine bu bagimsiz boéliimlerin arsa paylar1 oraninda standartlara gére uygun
yerler verilecektir. Bu hususta arsa pay1 gozetilerek dagilim yapilacagi i¢in her bagimsiz boliime

adaletli paylasim yapilmis olacaktir.

Ayrica ililkemizde yapilasma genellikle arsa sahiplerinin, arsalarini yapsat¢i olarak
bildigimiz miiteahitler ile daire karsihiginda anlasmalar1 sonucunda gergeklesmektedir. Bu
anlasma siireci noterden yapilan kat karsilig1 insaat sozlesmesi ile baslamaktadir. inceledigimiz
kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin bir cogunda yapsat¢inin hakkina diisen daire tapularimin kat
irtifaki kuruldugu anda miithait firmaya devredilmesini igerir. Arsa sahipleri agisindan
bakildiginda ise gerekli teknik bilgiye sahip olmadiklar1 goz onilinde bulunduruldugunda bu husus
ilk asamada kendileri agisindan bir problem teskil ediyor gibi goriinmemektedir. Ancak daha
sonra ki siirecte bu sebepten dolay1 bir¢ok arsa sahibinin magdur oldugunave birgok insaatin
yarim kaldigina, yapsat¢i firmanin piyasadan kaybolduguna ve yillarca bitmeyi bekleyen insaatlar
oldugunahepimiz sahit olmusuzdur. Bu durumlarin olusmasina sebep olan husus ise heniiz ingaat
faaliyetleri gergeklesmeden kat irtifaki kurulup yapsatgt firmanin kendine ait olan dairelerin
tapularin1 iizerine almasi olarak gozlemlenmistir. Kat irtifaki kurma seviyesini yukarida
belirttigimiz gibi kaba insaatin bitimi seviyesine getirtigimiz takdirde ise bahsi gegen problemler

ile karsilagsma ihtimali azaltilmis olacaktir.
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