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KENTSEL DONUSUM RAPORLARINDA ARSA PAYI DAGILIMI
HATASININ DUZELTILMESI

Oguzhan Cigek
Yiiksek Lisans Tezi
Yap1 Deprem Miihendisligi Anabilim Dali
Yap1 Deprem Miihendisligi Yiiksek Lisans Programi
Danisman: Dog. Dr. Seyit Ceribasi
Maltepe Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, 2022

Bu tez calismasinda &ncelikli olarak kent, kentlesme, Tiirkiye’de ve Istanbul’da
kentlesme siireci hakkinda genel bilgiler, arsa, arsa paylar1 kavramlar1 ve arsa payinin
giintimiizdeki tespiti hakkinda gerekli tanimlama ve bilgiler, yaygin genelleme
yontemleri ile tanimlamalar yapilmigtir. Yapilan tanimlamalar ve bilgilendirmelerin
ardindan ge¢miste insa edilen yapilarda 6zellikle proje miiellifinin ya da yap1 miiteahhidin
arsa pay1 dagilimlarinin kendilerinin diizenlemeleri sebebiyle kendi ¢ikarlarini gézetmek
maksadiyla diizenlemis olduklar1 arsa pay1 dagilimlarinda hatalar bulunmaktadir. Kentsel
doniisiim projeleri asamasinda yapilarin yikilip yeniden yapilanmalar1 durumunda arsa
paylarindaki sorunlar meydana gelerek mal sahiplerini olumsuz yonde etkilemektedir.
Degerleme raporu da diizenlenmemesi sonucunda diizenlenen arsa paylar1 dagitimlarin
genelde hatali olmasi sebebiyle yeni insa edilecek gayrimenkuller de degerleme
raporunun zorunlu hale getirilmesi diigiintilmektedir. Arsa pay1 hatalarinin diizeltilmesi
icin yapilacak calismalar ve sonucundaki kazanimlar hakkinda bilgi verilmistir. Ayrica
degerlemenin yetersiz oldugu durumlara da deginilerek tasinmazlarda degerleme
raporunun zorunlu hale gelmesi durumundaki kazanimlar hakkinda agiklama yapilmistir.
Tasinmazlar i¢in diizenlenecek raporlar zorunlu hale gelmesi durumunda yap1 miikellefi
tarafindan yapilan arsa pay1 dagitimi dogru ve gergekligi yansitacak bir bigcimde dagitimi
yapilabilecek veyahut arsa pay1 dagitimlarinda diizenlenecek olan degerleme raporlarina
oncelik verilecek olup dogru ve gercekligi yansitan bir dagilim saglanabilecektir.

Anahtar Sozciikler: Kentlesme, Arsa Payi, Arsa Payr Diizeltmesi, Degerleme
Yontemleri, Kentsel Doniisiim Islemleri, Kentsel Doniisiim Islemlerinde Hatali Arsa
Pay1.



ABSTRACT

FIXING THE LAND SHARE DISTRIBUTION ERROR IN URBAN
TRANSFORMATION REPORTS

Oguzhan Cigek
Master’s Thesis
Structures and Earthquake Engineering Department
Structures and Earthquake Engineering Masters Programme
Thesis Advisor: Assos. Prof. Dr. Seyit Ceribasi
Maltepe University Graduate School, 2022

This thesis is organized general details about the city, urbanization, urbanization
proceed in Turkey and Istanbul, concepts of land, land shares, necessary definitions, and
details about the current determination of the land share, definitions with common
generalization methods are provided first. It is indicated that in the structures built in the
past, there are errors in the land share distributions which the project owner or the building
contractor have arranged to protect their own interests due to the arrangement of the land
share distributions themselves after the definitions and details are provided. The problems
in the land shares occur and affect the owners adversely in case of demolition and
restructuring of the buildings at the stage of urban transformation projects. Since the
distribution of the land shares issued has been generally incorrect due to non-issuance of
the valuation report, it is considered that the valuation report will be mandatory for the
new real properties to be built. Details are provided about the works to be carried out to
correct the land share errors and the gains as a result. Additionally, a statement is provided
about the gains in case the valuation report becomes mandatory for real properties by
referring to the cases where the valuation is insufficient. The land share distribution
provided by the building taxpayer will be prioritised which can be distributed accurately
and reflecting the reality, or the valuation reports to be issued in the land share
distributions and a distribution reflecting.

Keywords: Urbanization, Land Share, Land Share Correction, Valuation Methods,
Urban Transformation Processes, Incorrect Land Share in Urban Transformation
Processes.
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BOLUM 1. GIRIS

Gegmisten giinlimiize dogru uzanan siire zarfinda insanlarin yasadiklar1 yerler
merkez ve kirsal olarak ikiye ayirdi§imiz zaman kent ve kOy ismi olarak
nitelendirilmektedir. Kent tanimlamasindan Once insanlarin genellikle gogebe ve tek
yasam biciminden zamanla yerlesik hayata dogru toplu bir halde birlikte yasamaya
baslamuslardir. Insanlarin yasadiklar1 yerde belli bir say1ya ulasmasi ve evvelde meydana
getirilen ziraat faaliyetlerinin disinda etkinliklerde bulunmasini gerektigidir. Ziraat
disinda etkinliklerde bulunulmasi bizlere kentle kdy terimi arasindaki en biiylik ayrimi

Verir.

Uygarlik tarihi boyunca insanlar yerlesik yasam kiiltiirine uzun siire devam eden
bir siirecten sonra kavusmustur. Oncelikli yerlesim yerleri, insanlik tarihinin ve
medeniyet tarihinin ilk ve kalic1 izlerini meydana getirmistir. Antik Yunan, Mezopotamya
ve Anadolu kentleri medeniyet tarihinin Oncii kentleri arasinda sayilmaktadir.
Kentlesmeye meyilli yerlesim alanlarinda fikir ve goriis anlayiglarimin sekillendigi,
ticaretin merkez noktasi oldugu kentler demokrasi anlayisinin da merkez noktasi
olmustur. Ge¢misten giiniimiize dogru uzanan siireclerde yapilan icraatlar, hayvancilik
faaliyetleri, ziraat faaliyetleri, ticari baglantilar ve savaslar sehirleri ve yerlesim alanlarini

meydana ¢ikarmistir.

Insanlarin yonelmesiyle birlikte kirsal alanlara oranla kentlerin niifus yogunlugu
hizli bir bi¢cimde biiyiikliige ulagmis olup ekonomik anlamda da hayvansal ve tarimsal
dis1 faaliyetlere yonelim baslamistir. Kentler kendi niifusundan bagska tesir alani arasinda

yasayanlara da hizmet saglayan yerlesim birimi olarak da tanimlanmaktadir.

442 sayili koy kanununa gore [1] niifusu 2000°den asagi olan yerlesim yerlerine
kdy, 2.000-20.000 arasinda olanlara kasaba veyahut ilge, 20.000’den ¢ok olanlara ise,
kent veya il denir.

Rusen Keles kent kavrami hakkinda [2] “siirekli sosyal gelisme i¢inde olan ve
toplumun yerlesme, ¢alisma, barinma, gidis gelis, dinlenme, eglenme gibi ihtiyaglarinin
karsilandigi, tarimsal ugraslarla ugrasanlarin sayisinin ¢ok az oldugu, kdylere nazaran
niifusu daha yogun olan ve kii¢iik komsuluk birimlerinden olusan yerlesme birimi” olarak

tanimlamistir. Rusen Keleg’in kent tanimlamasini yorumlayacak olursak ge¢misten



giiniimiize dogru uzanan siirecte ekonomik gelismelerle birlikte sehir sayisinin artmalar
ve mevcut sehir planlamasinin sehir merkezine gore ¢evresel biiylimelerin olusabilecegi,
toplamda orgiitlesmenin ¢ogalacagi, kentlesme siirecinde uzmanlagsmayla ve insanlar
arasi iligkilerde zamanla kentlere 6zgii degisikler olusacagi muhtemeldir. Bu sebeple kent
tanim1 yapilirken demografik, ekonomiksel ve yonetimsel olarak kent planlarma gore
farkli tanimlar olusmustur. Kenti yonetimsel acidan ele aldigimiz zaman belirli sinirlar
arasinda kalmis yerel yonetimsel birimler, sosyo-ekonomik yonden ele aldigimiz zaman
ise sanayilesme ve cagdas hizmet sektorleriyle ayni istikamet ve hizda gelisen, sektorlerle
ayni halde ¢ogalan ve istihdamdaki niteliksel gelismelerle iliskisi kuruldugu seviyede
ekonomik, sosyal gelismeleri hizlandirici bir etken olmaktadir. Kentte sanayilesme
adimlarinin ardindan tarimda da modernlesme cagi baslamasiyla birlikte diisiiniilecek

bagimli bir sosyo-ekonomik degiskendir.

Kent egiliminin yiiksek olmasi sebebiyle kentler hizli bir bicimde biiyiiyerek kisa
bir siirede biiyiik boyutlara ulasir. Oguz Isik, Kentlesmeye ve 21. Yiizyilin Esiginde
Tiirkiye Kentlerine Dair [3] hakkinda bu husus yer yiiziiniin insanlar tarafindan tekniksel
olarak iistiinliigiinti gostermektedir. Gelisen kentlerin yaninda kentlerdeki gelismeler ve
biiylimeler ¢cogu zaman insanoglunun yoksul bir mahal ¢evrede yasamasi sonucunu da
meydana getirmektedir. Ilgili yonetmeliklerce, bakanlikca ve belediyelerce planlanan
sehir planlarinda, kentsel yigilmalarin meydana getirdigi sonuglarda insanligin yararina
olacak sekilde koruyarak, olumsuz etkileri en aza indirerek insanlarin gelecek zamanlarda
ithtiyaclarmi tam anlamiyla karsilayabilecek kentler kurmaktir. Gelisen kentleri ele
aldigimizda ise her kentin kendine 6zgii 6zellikler bulundurdugu goriilmekte olup islev

ve tarz agisindan benzer 6zellikler tasimaktadir.

Muharrem Es ve Hamza Ates’e gore [4] “Sadece insanlarin bir arada yasadigi
fiziksel mekanlar degildir. Giinliik hayatlarindaki davranis kaliplari, politik tercihleri,
diisiince bi¢imleri, sosyal iliskileri gibi kente 6zgii sosyal, kiiltiirel ve siyasal 6zellikler
oldugu gibi, fiziksel yap1 da mimarisiyle, estetigiyle kente 6zgii hiz ve Olcegi ile ayri

ozellik tasir.”



1.1. Kentlesme

Kentlesme terimi, sehir terimi ile gelisen ve derin anlamlar yiiklenebilen kavram
haline gelmistir. Kenti meydana getiren insanoglu, bu gelisim siirecinde kentli birer fer
olmak amaciyla kdy yasamindan ¢ikarak kent yasamina ayak uydurma siirecine

baslamistir.

Kentlesme siireci hareketi, siire¢ icinde yasanan farklilagsmayi1 anlatmaktadir.
Bolgenin kentlesme oranini veyahut {ilkenin derecesini bolge niifusunun belli bir tanima
gore kent sayilan yerlerde yasayan niifus veyahut o iilke belirlemektedir. Kentlesme
hareketi, belli bir zaman igerisinde kentlesme oraninda yer alan farklilik olarak
goriilecektir. Rusen Kelese gore [5] Kentlesme “tiirli, yonii ve bi¢imi ne olursa olsun

toplumdaki yapisal degismelerin bir gostergesi” olarak tanimlanabilir.

Sanayi devrimi veyahut Endiistri Devrimi, kentlesme siirecinin de gelismesini
onemli bir dlgiide etkileyen bir asamadir. Bilhassa Ingiltere’de 6zellikle sanayi alanindaki
icatlarin yaninda, tarim alanindaki ilerlemelerle birlikte 6zel miilkiyet ile ilgili gelismeler
sonucunda koyliilerin kdylerden sanayi bolgelerine go¢ etmelerine olagan saglamistir.
Muharrem Es ve Hamza Atesin Sosyal Siyaset Konferanslari Dergisine gore [6]
Ingiltere’de gelistirilen sanayilesme hareketleri kisa zaman araliklariyla Fransa, Belgika,
Almanya ve Isvigre gibi diger Avrupa iilkelerinde de hizlica yayilmistir. Kentlesmenin
hizlanmasi da hem sanayilesmenin getirmis oldugu degisiklikler tarim alanindaki icatlar
sonucunda makinelesmenin yogunlagmasi ile birlikte hizla gelisen ve degisen
teknolojinin saglamis oldugu imkanlarla gerceklesmis olup teknoloji vasitastyla artan
iiretim kolay ve ucuz hale ulagsmasini artirmistir. Sanayilesmenin ardindan tarimda
modern makinelesme, haberlesme, kirsal miilkiyet iligkilerinin ¢6ziilmesi ve ulasim
teknolojilerinde hizli gelisim ve bir kent kiiltiirliniin ortaya ¢ikmasini amacglayan

kentlesme siirecinin goriiniir yonlerini olusturur. [7]

Ayrica 19.ylizyilin baslarinda batida baglayan sanayi siireci kentlesme siirecini
meydana getirmistir. Giinlimiizde ise diinyadaki tilkelerin bir¢cogunda kentlerde yasayan
insanlarin sayisi ile kirlarda yasayan insanlarin oransal karsilastirmasi yapildiginda
kentlerde yasayanlarin artig oraninin daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Bu husus,
kentlerde artan niifusla birlikte niifusun ihtiyag¢ ve gereksinimlerini karsilamak tizere tilke

yoneticileri ¢ok yonlii tedbirler alinmasina sevk edilmistir.



Tablo 1.1. Kentlesmenin Kendine Ozgii Ozellikleri [8]

Kentlesme, basli bagina degisimdir

Kentlesme, devletin gorevlerinde artis1 beraberinde getirir

Ulkenin kentlesme sebebiyle karsilasacag1 sorunlar ve gorevler karisik ve teknik ozellik tasar.

1.2. Tiirkiye’de Kentlesme

Ulkemizde kentlesme siireci 1950 yillarindan sonraki donemlerde baslamaya
baslamustir. Ulkemizde 1923 ve 1950 yillarinda kentlerde yasayanlarin dogum ve &liim
orantyla kentlesme hizinda artis ve kentlesme hizinda azalislar goziikmesi sebebiyle
kentlesmenin tamamlanmasi i¢in uzun bir siire gerceklesmistir. Kentlesmeye yonelme
hareketi 1950 yillarinin ardindan iilkemiz i¢in dnemli bir husus haline gelmesi sebebiyle
sanayilesme hareketleri sonucunda tarimda makinelesme artmistir. Bu yillarda yasanmis
olan siyasal ve ekonomik gelismeler kdylerde bulunan tarimsal faaliyetleri de etkilemis
olmas1 sebebiyle iilkede kentlesme egilimi artis gdstermistir. Ulkemizde, kentlesmenin
temel 0zelligini belirten ve ani yiikselis kazanmasi kirlardan kentlere yonelik gerceklesen
yogun go¢ dalgalartyla olugsmugstur. Siiliin Eving Torlak ve Ferthan Polat’in belirtmesi
tizerine [9] Tiirkiye’de kentlesme hemen hemen 1950 yillarinda baslamis olup niifusun
yluzde 70’1 kentlere go¢ etmistir. Gergeklesen gocler neticesinde kentlesme siirecinde
sanayilesme ve sosyallesme ile gelismelerin paralel olmamasindan dolay:1 problemler
meydana gelmistir. Kente go¢ eden insanlar kentlerde kdy kentleri olusturmaya baslamis

ve olusturulan koy kentleri de toplum genelinde sorunlar ortaya ¢ikarmistir.

Vehbi Bayhan’a [10] gore gelismekte olan iilkelerdeki kentlesmenin 6zelliklerini,
faydalarin1 ve ayni zamanda da gelismekte olan {ilkelerde ortaya cikan kentlerin
gelisimlerini tamamlamis {ilke kentlerinden farkliliklarin1 su noktalarda toplamak

mumkindiir.

» Gelismekte olan iilkelerde kentlesme hizi, demografik acgidan sanayilesmis
ilkelerdeki kentlesme hizina oranla daha hizli artar.
» Gelismekte olan iilkelerde metropol olarak isimlendirilen kentler, orta ve kiigiik

biiytikliikteki kentlere oranla daha hizli biiyiir.
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» Kentlesmeye baslayan iilkelerde niifusun amaci; iilke niifusunun belli bir zaman
ardindan yonelmek istedigi alanlar tizerinde belli basli sanayi yatirimlarinin
yapilamamas1 sebebiyle isgilicii olagan disi hizmetlerde ve farkli meslekler
lizerinde yogunlasacaktir.

» Kentlesme siirecinde olan bolgelerde kentlesme hareketi belirli bolgelerde
yogunlagsmis olmasi sebebiyle bazi bolgelerin kentlesme oranlar1 diisiik diizeyde
kalmastir.

» Kentlesmenin hizli oranda gerceklesmesiyle kentlerde yasayan niifusun kisa
siirede hizl1 bir bigimde artmasi1 sonucunda kent ve kamu hizmet ihtiyaclarinin
karsilanmasinda aksilikler ve eksiklikler meydana gelmektedir. Kentlerin hizli ve
kontrolstiz go¢ alarak biiyiimesi sebebiyle kentsel ¢cevre ve ekonomi iizerinde de
ciddi etkileri bulunmaktadir. Kontrolsiiz gé¢ ve hizli biiylime nedeniyle kentin
altyapisinin yetersiz olmasindan dolayr basta mesken olmak iizere su,
kanalizasyon ve kamu hizmetleri kisa siirede asir1 pahali hale gelmektedir. Kentler
kurulum asamasinda genellikle bulunduklar1 kentin en verimli tarim topraklart
tizerinde kurulmalarindan dolay1 plansiz biiylime de bu topragin gereksiz kaybina
yol agmasi sebebiyle Ozellikle ekilebilir topraklari az olan iilkelerde biiyiik

problemler meydana getirmektedir.

1.2.1. istanbul’da Kentlesme

Istanbul ilinde kentlesme hareketi hakkinda Dr. Rifk1 Arslan’in [11] makalesinde
1950 yillariin ardindan baslamis olup giiniimiize kadar hala da devam etmektedir.
Tiirkiye’de yasanilan tarimsal reformlar ve sanayilesmenin de hizli bir bi¢imde artmasi
sebebiyle gerceklesmistir. 1950 yillarinda 1.166.477 kisi iken hiikiimetin de sanayilesme
alaninda yapmak istedigi atilimlarla birlikte 1990 yilinda 7.309.190 kisi, 2022 yilinda ise
15.462.452 kisi olmustur. Hatta Istanbul igin o zamanlarda “Tas1 toprag: altin” ifadesi
kullanilirdi. K&y yerlesim alaninda ve farkli illerde yasayan insanlarin daha iyi sartlarda
yasama istegi arzusuyla birlikte Istanbul iline gégler hizli bir bigimde artmistir. Ani gog¢
dalgalartyla birlikte kontroliin saglanamamasi sebebiyle dncelikli olarak deri ve dokuma
sanayisi yakinlarinda gecekondu yapilagsmalari goriilmistiir. 1950 yillarinda niifus
Emindnii, Karakdy, Kadikoy ve Uskiidar olmak iizere 4 farkli ilcede yogunlagmustir.

Istanbul Nazim Plan Biirosunun 1968 yili sonu itibariyle yaptig1 sanayi anketi sonuglarina



gore 1950 yillarinda 308 fabrikanin mevcut oldugu belirtilmis olup % 65' Istanbul
yakasinda tarihi yarimada, Kazligesme ve niiveler halinde Eyiip ile Halig'te, % 30 u
Beyoglu yakasinda Sislinin Bomonti ve Kagithane kesiminde, % 25'i de Anadolu
yakasmin Kartal ve Maltepe kesimlerinde bulunmaktadir. Organize sanayi anlaminda
Anadolu yakasi daha az 6nem arz etmektedir. Giiniimiizde ise 6zellikle sanayi alaninda

Istanbul Tuzla bdlgesi yapilan organize sanayi bolgeleriyle tercih egilimi artmistir.

1.3. Tiirkiye’de Kentlesmenin Sebepleri

Tirkiye’de kentlesme sebepleri biri digerinden etkilenen nedenler olarak itici-
cazibeli etmenler, iletici etmenler, hukuksal ve siyasi nedenler, sosyo-ruhsal nedenler ile

dis etmenler olarak bes ayr1 antet altinda siralanmaktadir.

1.3.1. itici- Cazibeli Etmenler

Tiirkiye’de tarim kesimine iliskin olarak Emre Kongar [12] ekilebilir topraklarin
ist diizey sinirina ulagmasidir. Ekilebilir topraklarin iist seviyeye ulagmasi sebebiyle
tarimsal etkinlikler i¢in yeni toprak kullanim olanagi ¢ok diisiik kalmasi ve kentlesme
sonucunda tarimsal c¢aligmalarda makinelesme sonucu isini kaybeden c¢alisanlar
gecimlerini saglayabilmek amaciyla kentlere gé¢ etmek zorunda kalmistir. Kente goc
eden ¢alisanlarin belli bir uzmanliga ve nitelige sahip ¢alisanlarin genel olarak egitimsiz
de olmalar1 sebebiyle hizmet sektoriinde tekrar gizli issiz niteligi kazanmis veyahut sira
dis1 sektor adiyla anilan seyyar saticilik, isportacilik ve apartman gorevlisi gibi islerde

gorev almislardir.

Gegmis zamanlar da Uluslararas1 Calisma Orgiitii tarafindan, Tiirkiye nin farkli
bolgelerinde bulunan kdylerden temin edilen anketlerden elde edilen sonuglar1 belirten

Mustafa Sen’e [13] gore;

e Icginde bulunduklari yasam ve ortamlardan memnun olmamak veyahut
kdylerdeki is imkaninin sinirlt olmasi

e Gegmis zamanlarda kendilerinden daha once go¢ edenlerin tiiketim
diizeylerindeki farkliliklart fark etmeleri

o Kendilerinden sonra gelecek olan nesillerine iyi bir gelecek, daha iyi

yasam ve egitim olanaklar1 saglamak istemeleri.



Uluslararas1 Calisma Orgiitii tarafindan elde edilen sonuglara sonucunda
insanlarin daha yiiksek bir yasam kalitesi, ruhsal ve ekonomik artig, is bulma oraninin
yiiksek olmasi ve ekonomik faktdrler insanlarin kentlere ilgi duymasini saglayan 6nemli

etkenlerdendir.

1.3.2. iletici Etmenler

Aytiil Kasapoglu'na gére [14] Tiirkiye’de Iletici etmenler genellikle haberlesme
ve ulagim olarak adlandirilmaktadir. Kentlesme siireciyle birlikte haberlesme ve ulagim
da yasanilan iyilestirmeler kentlesme egilimini artiran faktorlerdendir. Haberlesmenin
geligsmesi sayesinde, “Kirsal niifusun kent yasami hakkinda bilgi sahibi olmasiyla birlikte
gelecekle ilgili birtakim diisiincelerini gergeklestirme firsatlarini1 yakalayabileceklerini
diistinmesi sebebiyle bugiin kente go¢ edenler kent yasamina daha 6nce go¢ edenlere
nazaran daha hizli ve rahat bir bi¢imde uyum gostermektedirler. Bu baglamda ulagim ve
haberlesmede gergeklesen her yenilik, iletici etmenlerin ortakligini artiran ve dolayisiyla

kentlesme siirecini hizlandiran bir etkiye sahip olmaktadir.

1.3.3. Hukuksal ve Siyasi Etmenler

Ulkede yasayan insanlarin sahip olduklar1 toprak miilkiyetini diizenleyen
kanunlarinda kentlesme siirecinde etkisi bulunmaktadir. Eyiip Giinay Isbir’e [15] gore
Toprak miilkiyetinin veraset yoluyla, intikal etme ¢esidi ve mirascilara diisen payin orani

da kentlesme siirecini olumlu ve olumsuz etkileme 6zelligine sahiptir.

1.3.4. Sosyo-Ruhsal Etmenler

Hiiseyin Hurmanin yiiksek lisans tezinden temin edilen bilgilere gore [16]
Tiirkiye’de kentlesmenin sosyo-ruhsal etmenleri kapsaminda kentlesme siirecinde olugan
kentlerin zamanla kendilerine 6zgiir havalarinin olmasi sebebiyle, genis bir kiimeye
aidiyet duygusu kazandirmakla birlikte, kentli olmanin gururunu yasamaktadirlar. Bazi
bolgelerde ise, kentlesme siirecine ayak uydurarak kdyden kente dogru goc etmek
insanlara toplumsal olarak asagilik duygusunu ortadan kaldiran bir statii artis1 olarak

benimsenmektedir.



1.3.5. D1s Etmenler

Giliniimiizde ve gecmis zamanlarda iilkemize yatirim yapan farkli iilke
vatandaslarinin ve farkli iilke firmalarinin yaptiklari yatirimlar sonucunda farkli iilkelerde

yasayan insanlar yatirim yapilan kentlere dogru go¢ etmeye basladig1 gézlemlenmistir.



BOLUM 2. ARSA VE ARSA PAY| KAVRAMLARI

Arsa pay1, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun [17] hemen hemen birgok
maddesinde yer almis ve sahipligine bir¢ok hukuki sonu¢ baglanmistir. Arsa payinin
hukuki tanimi, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda “Arsanin, bu kanunda yazili esasa gore
bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarma (Arsa Payi) denir.”
(KMK.m.2/1-d) olarak ifa edilmis; arsa pay1 kavraminin temelini olusturan “arsa” ise hem
olusum siireci bakimindan hem de lizerine yapilacak resmi ve 6zel nitelikli, degisik
cesitlerdeki, degisik amaglara Ozgiilenecek yapilarin tagimasi gereken ozellikler

bakimindan Idare Hukuku kapsaminda degerlendirilmistir.

2.1. Arsa Kavrami

Hukuki anlamda arsa, “imar hakk: ile donatilmis kentsel (kent yapilasmasina
uygun) topraklar” dir. Yapilagsmasina izin verilen ya da izin verilmeyen tiim kentsel ve
tarimsal topraklar arazi kavrami i¢inde sayilirken, bu topraklardan sadece imar hakki ile
donatilmis olan topraklarin arsa olarak sayilmasi, arsa topraklarini arazi topraklarindan
en biiytik 6zellik olarak karsimiza ¢gikmaktadir. Tiirk Dil Kurumu [18] da arazi kavramini”
yerylizii parg¢asi, yerey, toprak”™ olarak daha genis kapsamda tanimlanmakta, arsa kavrami
daha 6zel bir tanima indirgeyerek “Uzerine yap1 yapilmak icin ayrilmis yer” olarak
tanimlanmaktadir. Bir topraga imar hakki tanimlanabilmesi i¢in hukuki bir siire
gerekmektedir. Yapilan tanimlamalara gore iizerinde herhangi bir yap: yapilabilen yer

ylizii parcasi arsa olarak isimlendirilmektedir.

2.2. Arsa Pay1

Arsa pay1 kavrami, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda [17] yazili esasa gore bagimsiz
bolimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylari olarak belirtilmistir. (KMK m.2/1-d) Tapu
malikleri, ana tasinmazin ortak alan olarak isimlendirilen alanlar1 temsil amaciyla mevcut
arsa paylar1 oraninda ortak miilkiyet hiikiimlerince malik oldugu belirtilmistir. (KMK m.
16/1). Kanunda bulunan “ortak miilkiyet” kavrami Oonem arz etmektedir. Prof. Dr.
Mehmet Ayan’a [19] gore Tirkiye hukukunda miilkiyet hakki, konusunu olusturan
esyanin tlirline ve bigimine gore “taginmaz miilkiyeti” ve “taginir miilkiyeti” olmak {izere
iki farkli ana tamimlamaya tabi tutulmustur. Tasinir miilkiyeti, Tirk Medeni

Kanunu’muzun 762. maddesi ve 768. maddeleri arasinda ele alinirken, tasinmaz



miilkiyeti 704 maddesi ve 761. maddeleri arasinda bulunmaktadir. Tasinmaz
miilkiyetinin tiirlerinden birini olusturan kat miilkiyeti ise Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
diizenlenir. Etem Saba Ozmen ve Berna Cakmak’a gore [20] maliklerin sayisindan
hareketle esyanin miilkiyetinin sadece bir kisiye ait olmasi durumunda “tek kisi
miilkiyeti”, ayn1 anda birden fazla kisi bulunmasi durumunda “birlikte miilkiyet” soz
konusu olarak adlandirilmaktadir. “Ortak miilkiyet” terimi, “topluluk miilkiyet” terimi ve
“ adi miilkiyet” terimleri ise birlikte miilkiyet terimiyle es deger olarak kullanilmaktadir.
Birlikte miilkiyet kendi igerisinde “payli (miisterek) miilkiyet” ve “el birligi (istirak)
miilkiyeti” olmak iizere ikiye ayrilmis olup Kat Miilkiyeti Kanunu igerisinde ise belirtilen
ortak miilkiyet kavrami Kanun’un [21] 3. Maddesine gore kendine 6zgii bir yapida olmak
lizere yeni tanimlamalara, anlatimlara, hiikiim ve sonuglara tabi kilinmigtir. Prof. Dr.
Selahattin Sulhi Tekinay [22] kanun igerisinde bulunan 6zel bir diizenlemenin varligina
ragmen, kat miilkiyetinin ve arsa paymin hukuki niteligi konusunda zamanla farkl
goriisler ortaya ¢ikmistir; Ali Arcak’in [23] goriisiine gore, kat miilkiyetinde arsa pay esas
oldugu belirtilmis ve paydaslara bagimsiz bolimler {lizerinde taninan yetkinin, payl
miilkiyete dayandigi belirtilmistir. Bagimsiz boliimler bakimindan dahi olmak {izere ayr1
bir miilkiyet hakki s6z konusu degildir. Prof. Dr. Etem Saba Ozmen ve Av. Berna Cakmak
[24] kat miilkiyetinde paydaslarin pay tizerinde sahip bulunduklari haklarin katlarda
yerellesmesi s6z konusu olmasi sebebiyle paydaglara bagimsiz boliimden tek bagina
yararlanma yetkisi verilmesi talep edilmistir. Bu nedenle, topu kiitiigiinde acilacak
sayfalarin yapidaki mevcut katlar i¢in olmamasi gerektigi, bagimsiz bdliimlerden
yararlanma hakki veren arsa paylarina tahsis edilmesi gerektigi belirtilmistir. Ismet
Sungurbey’in [25] goriise gore, kanun {lizerimde bagimsiz boliimler esas alinmaktadir.
Diger bir [26] goriise gore ise bagimsiz boliim iizerinde miilkiyet hakkina kim sahip
bulunuyor ise arsa payina ve ortak yerlerdeki payli miilkiyet paymna da sahip oldugu
diisiiniilmektedir. Nitekim, tapu kiitiigiine kaydedilecek olan kismin arsa pay1 olmadigi,

bagimsiz boliimiin kendisi oldugu belirtilmistir.

Kat miilkiyetine tabi arsa payi ile birden fazla maliki olan arsada her bir malike
ayrilan pay birbiriyle karistirrlmamalidir. Sayet, [27] arsanin birden fazla maliki var ise
ve yapi1 yapilip kat irtifaki ya da kat miilkiyetine gecilecek ise, ortaklarin arsa tizerindeki
pay oranlari ile yapilagsma sonrasi elde edecekleri bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa pay

oranlari birbiriyle uyumlu olmalidir.
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Diger bir ifadeyle [28] ayrilan paylar ortaklara degil bagimsiz boliimlere
Ozgiilenir, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmadan 6nce payli miilkiyete paydas
statlisiinde olan malikler kat miilkiyetine veya kat irtifaki kurulmasindan sonra arsa
payinin 0zgiilendigi bagimsiz boliimlerin bireysel maliki haline gelirler. Arsa iizerinde
pay sahibi olan kisilerle bagimsiz boliimde pay sahibi olan kisiler birbirinden farkli

olmamalidir.

Kanunlardaki tanimlamalarda da belirtildigi iizere, arsaya tek basina sahip olan
kisi de yaptirdig1r yapinin katlar1 {izerinde kendi lehine parga parca miilkiyet haklar
kurdurabilir. Bu halde dahi, bagimsiz boliimler tahsil edilecek arsa paylarinin
belirlenmesi zorunludur. Arsa paylari bagimsiz boliime tahsil edilmedigi siirece kat

irtifaki ve kat miilkiyeti olusturulamamaktadir.

2.2.1. Arsa Payimin Tespiti

Kat miilkiyeti “arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir
miilkiyettir.” olarak tanmimlanmaktadir. Kat miilkiyeti [29] yasasimin 3. Maddesi 1.
Fikrasinda Ayrica kat miilkiyet yasasinin maddesinin degisiklikten dnceki 2. fikrasi 1.
climlesinde, “Kat miilkiyeti bu miilkiyete konu olan ana yapinin bagimsiz boéliimlerden
her birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki dogrudan dogruya kat miilkiyetine ge¢ilme
halinde ise bu tarihteki degeri ile oranli olarak tahsis edilen arsa payinin, ortak miilkiyet
esaslarina gore agikga gosterilmesi suretiyle kurulur” denilmektedir. Zamanla 634 sayili
Kanun’un 3. madde 2. fikras1 5711 sayil1 Kanun’un 1. maddesi ile s6z konusu madde de
kismi degisiklik yapilmis olup degisiklik yapilan kisim 2. fikra 1. ciimle de, “Kat
miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz
boliimlerinden her birinin konum ve biiytikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranl
olarak projesinde tahsis edilen arsa paymin ortak miilkiyet esaslarina gore agikca

gosterilmesi suretiyle kurulur.” olarak tanimlanmustir.

S6z konusu madde de yapilan revize ile ilgili, 15.02.2005 tarihli hiikiimet tasarisi
gerekcesinde, “Madde ile kat miilkiyeti ve kat irtifakina konu olan bagimsiz boliimlerin
arsa paylarinin tespiti, miilkiyet sahiplerinin kisisel beyanlarina bagli olarak degil, proje
miiellifi olan uzmanlagmis mimar veya miihendislerin teknik bilgilerine gore ve bagimsiz

boliimlerin konumlari ile biiyiikliikleri esas alinarak hesaplanan degerleri ile oranli olarak,
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projesinde tahsis edilen arsa paylarinin agikca gosterilmesi suretiyle, arsa paylarina dayal
hak kayiplarmin onlenmesi ile kat miilkiyetine gegiste yazili istem zorunlulugunun

kaldirilmasi amaglanmistir.” denilmektedir.

Kisaca ifade etmek gerekirse, revize ardindan, arsa payimnin, gegmisten giinlimiize
yapilan incelemelerde proje miiellifi tarafindan tahsis edilmesi kabullenilmis olmasina
ragmen 2. fikra 1. ciimlenin degistirilmesi (kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin
kuruldugu tarihin metinden ¢ikarilmasi) maddenin tatbikatinda bir degisiklik olmamistir.
Yapilan revize de 634 sayili Kanun [29] 12. maddesi uyarinca, kat miilkiyeti kurulmasi
i¢in ibrazi1 zorunlu belgeler arasinda taginmazin projesi bulunmalidir. Yine kat irtifakini
diizenleyen 14. madde kat miilkiyeti yasasinin 12 (a) ve (b) bentlerine atifta bulunulmasi
sebebiyle kat irtifaki kurulmasi veyahut dogrudan dogruya kat miilkiyeti kurulmasi proje
ibrazt zorunlu oldugundan gerek kat irtifaki ve gerekse kat miilkiyeti kurulmasi
asamasinda arsa paylar1 bu tarihler itibariyle proje miiellifi tarafindan hesaplandigindan,
yapilan hesaplamanin dogru olup olmadigi, yapilan hesaplamalarin oran hesaplamasinda
hata olup olmadig1 bu tarihler géz Oniine alinarak incelenmelidir. Nitekim Yargitay da
kararinda bu hususa deginerek, kat irtifaki tesis edildigi (veya dogrudan kat miilkiyetine
gecilmesi halinde) kat miilkiyeti tarih itibariyle incelemenin yapilmasi gerektigini

3

vurgulamistir. “...Proje miiellifi tarafindan bagimsiz boliimlere arsa pay1 dagitilirken,
yukarida belirtilen objektif olgiileri en ge¢ kat irtifaki tesis edildigi tarihteki degerleri
itibart ile bagimsiz bolimlere dagitmis olmasi gerekmektedir. Yargitay kararinda [30]
belirtilen hususlar dikkate alinmadan bagimsiz boéliimlere alelusul taginmazin toplam
degerinin boliinmesi suretiyle ortaya ¢ikan degerin arsa pay1 olarak tahsisi de hakkaniyete
uygun degildir...” Yapilan incelemelerde proje miiellifinin sahip oldugu teknik bilgiler
araciliiyla tarafsiz olarak arsa payini hesaplamasi yapilmasi gerekirken nadiren de olsa
olsa ticari endiselerle (Ozellikle proje miiellifinin ayn1 zamanda miiteahhit gorevini
tistlenmesi durumunda) arsa pay1 hesabi tarafsizlikta uzak bir sekilde tespit etmesi
halinde, hesaplanan arsa payimnin diizeltilmesi sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Yasamiz arsa
payimin konum, biiyiikliik ve degerine gore tarafsiz bir sekilde tespitini esas almigtir. Bu
objektiflik proje ¢izim tarihindeki kosullara gore hesaplama yapilmasini hedeflemektedir.
Bu amaci pekistirmek i¢in de Kanun’un 3. madde 2. fikra 3. ciimlesinde, “Bagimsiz

boliimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa pay1 o boliimlerin degerinde
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sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma nedeniyle degistirilemez.” hiikmii yer

almaktadir.
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BOLUM 3. YAYGIN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerleme yontemleriyle ilgili argiimanlarda birgok sayida yontem
bulundugu bahsedilmektedir. Ancak yapilan arastirmalar sonucunda degerleme
yontemlerinden genellikle Emsal karsilastirma yontemi, Gelir yontemi ve Maliyet
yontemi kullanildigi goriilmiistiir. Bu sebeple gayrimenkul degerleme sirketlerinde
calisan gayrimenkul degerleme uzmanlari genellikle geleneksel degerleme yontemlerinde
daha cok bilgi ve birikime sahip olmas1 sebebiyle ayrintili olarak geleneksel degerleme

yontemlerine deginilecektir.

Tablo 3.1. Yaygin Degerleme Yontemleri [31]

Gelenekel Degerleme e o e
N Modern Degereme Yontemlri statiksel Degerleme Yontemlei
Yontemler

Emsal Karglastrma Yontemi Yapay Sini Adlar Yontemi Nomal Yntem
Gl Ynteni Bulanik Mantk Yonteni (oKl Regresyon Analz Yontem
Maliet Yontem Konumsal Angliz Ynteni Hedonk Yontem

DestekVektr Makineleri Yontemi

3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Emsal karsilagtirma yontemi, konut degerlemeden farkli olarak degerleme konu
tasinmazin yakin ¢evresinde yer alan benzer imar sartlarinda haiz satilik gayrimenkullerin
tespit edilmesidir. Emsal karsilastirma yontemi kullanilirken birbirlerine gore avantaj
veya dezavantajlarini da goz Oniinde bulundurularak degerin belirlenmesidir. Bolge de
benzer ozelliklere sahip gayrimenkullerin ne kadar ¢ok bulunmasi durumun da gercekgi
satis fiyatina da yaklasilmis olunur. Gayrimenkullerin degerlemesinde en ¢ok kullanilan

yontemdir.
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Emsal karsilastirma yonteminde kullanilabilecek emsal tasinmaz satig fiyatlari ortalama

degerden en fazla %15 sapmalidir. [32] Emsal karsilastirma yonteminin 6zellikleri ile

ilgili 6zellikleri Tahsin Yomralioglu ve Mehmet Cete [33] su sekilde ifade edilmistir.

» Cevresinde diger tasmmmazlar ile karsilastirma yapmayi esas alan
yontemdir.

» Anlasilma kolayligi bakimindan tercih edilir

» Emsal olarak gosterilen parsel sayisi artirildikga karsilastirma ile
bulunacak parselin degeri gercege yaklasilmaktadir.

» Karsilastirilacak nitelikte, benzer 6zellikteki tasinmaz bulma zorlugu

uygulamay1 giiglestirmektedir.

Emsal karsilagtirma yontemi baslangicinda satis yapan internet siteleri iizerinden

bolge analizi yapilarak bolge hakkinda bilgi edinilmelidir. Ancak dikkat edilmesi gereken

asil konu ge¢mis bilgileri géz ard1 ederek giincel deger arastirmasi yapilmalidir. Ciinkii

bolge genelinde fiyatlarda degisiklik bulunmasi durumun da hazirlanan raporun giincel

tarihli degeri takdir edilmelidir.

» Degerlemesi yapilacak gayrimenkuliin saha ¢alismasi yapilmasi gerekmekte olup

3.2.

emsal taginmazlar satin alinacak gibi emsal taginmaz goriilmeli, mahallinde tespit
edilmeli olup saha calismasinin 6nemli oldugu internet iizerinden yapilan
inceleme ve arastirmalar da hata miktariin yiiksek oldugu bilinilmelidir.
Degerleme konusu tasinmaz ile benzer yas, konum, oda sayis1 gibi 6zellikler ve
benzer fiyat skalasindaki emsaller dikkate alinmalidir.

Emsal karsilagtirma yonteminde kullanilacak emsallerin alan, manzara ve i¢
ozellikleri hakkinda bilgi edinilmeli, saticilarin beyan ettigi alanlarda dogru
indirgemeler yapilmalidir.

Bolge esnafi ve bolgeye hakim emlak ofisleri ile goriisiilerek gercekei satis
fiyatlar1 hakkinda bilgi edinilmelidir.

Emsaller ile konu tasinmaz yorumlanarak, konu tasinmaz ic¢in olacak optimum

kira ve deger tespiti edilmelidir.

Gelir indirgeme Yontemi

Gelir indirgeme yontemi, degerleme konu tasinmaza ait gelir ve harcama verileri

dikkate alinarak degerinin bulundugu yontemdir. Genellikle tarla, otel, akaryakit
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istasyonlar1 vb. gibi tasinmazlarin degerlemesinde kullanilmaktadir. [34] Ayrica
kullanilmayan gayrimenkullerin ancak ilerleyen zamanlar da kullanabilmesi g6z dniinde
bulunduruluyor ise gelecekteki gelirine gore de hesaplama yapilabilmektedir. Genellikle
ticari amacli yatirimlar i¢in tercih edilmektedir. Degerleme konu tasinmazin gelecekteki

gelirini, enflasyon iizerindeki etkisi dikkate alinarak hesaplanan yontemdir.

3.3. Maliyet Yaklasim Yontemi

Maliyet yaklasim yonteminde mevcut bir yapinin satin alinmadan gayrimenkul
sahibinin veya gayrimenkul miiteahhidinin gayrimenkuliin tipatip aynis1 veya ayni
fayday1 saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligi dikkate alinir. [35]
Gayrimenkul kapsaminda, insanlarin yasamis oldugu zaman darligi, yasanilmasi
beklenilen cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina inga
etmek yerine benzeri tipa tip ayni bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalari normal
sartlarda savunulur bir durum degildir. Ancak bazi zamanlarda yapilacak deger
tahmininde mevcut tasinmazla benzer 6zelliklere sahip tasinmazin maliyeti, degerlemesi
yapilan tasinmaz igin Odenebilecek olasi fiyati astigt durum da eski ve daha az
fonksiyonel miilkler i¢in amortisman1 da igerisinde barindirmaktadir. Ayrica bu
hesaplama yontemi i¢in emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen arsa degeri ile bina
maliyetinin toplanmasi ile degere ulasilir. S6z konusu yapr maliyetlerine bakanlik¢a
belirlenen yapr yaklagik birim maliyet fiyatlartyla [36] c¢arpilmasi ile hesaplanir.
Hesaplamada yap1 yaklasik birim maliyet fiyatlarinin yani sira amortisman bedelleri de
dikkate alinmalidir. [37] Yipranma paylar1 hesaplanirken konut/bina mantigiyla
diistiniilmemesi gerekmektedir. Turistik tesislerde sik periyotlar iginde yenileme ve
tadilat islemlerinin yapildig1 da goz onilinde bulunduruldugunda yipranma oranlar1 daha

diisiik olacag1 anlasilmaktadir.
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Tablo 3.2. Maliyet Hesaplama Tablosu [31]

ACIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT TOPLAM DEGER
Arsa Degeri 0,00 m? 0TL/m? 0TL
TOPLAM ARSA DEGERI 0,00 nv? 0TL
ACIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT TOPLAM DEGER
......... Binasi Maliyeti 0,00 m? 0TL/m? 0TL
......... Binas! Maliyei 0,00 m? 0TL/m? 0TL
Cewre Diizenlemesi 0TL
TOPLAM BINA MALIYETI 0,00 m? 0TL
TOPLAM DEGER 0TL

3.4. Degerlemenin kismi olarak yetersiz oldugu durumlar

Pivasalarda ani doviz dalgalanmalari

Gegmis zamanlarda ve giinlimiizde piyasalardaki kismi déviz dalgalanmalari ile
gayrimenkul fiyat degerleri yiizdesel olarak etkisi yiiksektir. Doviz  kurunun
yiikselmesiyle birlikte yabanci alimi yiikselmesi sebebiyle bolgede alim satim fiyatlar1 da
yiikselmektedir. Doviz dalgalanmasinin kontrol altina alinmasinin ardindan piyasalardaki
gayrimenkullerin fiyatlarinin doviz kurunun en yiiksek fiyatina gore fiyatlanmasinin
ardindan doviz diisiise gegse bile gayrimenkul sahipleri gayrimenkullerinin ederinin daha
yiiksege satin almalar1, doviz dalgalanmasinin tekrarlanmasi durumunda dalgalanmadan
negatif olarak etkilenecekleri diislinmesi sebebiyle fiyatlarda herhangi bir diisiis
yasanmamaktadir. Degerlemenin ani déviz dalgalanmalarindan kisa siire 6nce ve sonra
baktigimizda 6rnek verilmesi gerekirse 500.000 TL bedelle satin alinan gayrimenkul bir
hafta siirenin ardindan 775.000 TL bedelle satildig1 bilinmektedir. Gayrimenkul i¢in

hazirlanmis olan haftalik siireclerde degerlerde ciddi farklilik olugmaktadir.
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Gelir getiren milkler

Degerleme konusu tasinmazlardan kullanan kisinin marka degerinin ve ozel
basarisinin gelire etkisi yiliksek olup marka ve 6zel basarisinin degere etkisi matematiksel
yollarla arindirilamamaktadir. Bolgesel yapilan arastirmalarda marka degerinin yiliksek
olan bir firma zincirinin bolgede faaliyete baslamak istemesiyle gerek yiiksek kira
O6demeyi kabul etmesi ve ardindan kazanilan ticari hareketlilik ile yiliksek kazanclar elde
etmesi sebebiyle gelir yonteminde komsu diikkanlar ile kiyaslandigi durumlarda 6nemli

farkliliklara sahiptir.

Miisteri tercihlerinin, gayrimenkuliin kendi 6zelliklerinden tamamen bagimsiz
faktorlere sekillenmesi nedeniyle gelir seviyesi ile gayrimenkul degeri arasinda yeterli
iligkinin bulunmamasi durumunda gelir yonteminde farkliliklar olusur ve olusan

farkliliklar sonucunda gayrimenkul degerinde ciddi farkliliklar olusur.

Isletmecinin serbest piyasa kurallarindan farkli kural ya da davranislara gére
tercih edilmesi (Bolgesel olarak tercih edilen aile igletmesi, haksiz rekabet nedeniyle
olaganin lizerine gelir elde etme v.b.) durumunda da gayrimenkuliin geliri dnemli 6l¢iide
etkilenmektedir. Oregin bolgesel olarak tanmus bir siyasetci, diikkanin satislarinda ilgili
kesimlere de satis yapmasi sebebiyle normal sartlardaki satis miktarindan ¢ok daha
yiiksek satiglar yapabilmesi sebebiyle gayrimenkul cirosunda Onemli farkliliklar

olugmaktadir.

Gelir belgelerinin giivenilir olmamasi ve gelir belgelerinin birden fazla miilkiin

getirisini igermesi sebebiyle gelir beyanlarinda farkliliklar meydana gelmektedir.

Salgin hastaliklar

Gecmis zamanlarda ve glinlimiizde de mevcut olan salgin hastaliklar degerlemeyi
onemli dlgiide etkilemektedir. Ornek vermek gerekirse Covid-19 viriisiinden énce bahge
kullanimina sahip zemin kat daireler tercih edilmiyor iken Covid-19 viriisiiniin ardindan
bahge kullanimina sahip zemin kat dairelerin normal kat dairelere oranla daha fazla tercih
edilmesi sebebiyle degerlemede dnemli etkiye sahiptir. Ayrica pandemi etkisiyle Istanbul
Ili Sile ilgesi gibi hem turistik hem de miistakil yapilarin sayica daha fazla oldugu
ilcelerde degerlerde kisa siirede ciddi talep dogrultusunda hizli bir sekilde fiyatlar
yukselmistir.

18



Imkanlarin kisitli olmasi

Degerleme sektoriinde bircok konuda imkanlarin kisitli oldugu bilinmektedir.
Konu ile uzun yillarca gayrimenkul degerleme uzmanligi gorevini iistlenmis ve tistlenmis
oldugu gorevi basariyla devam ettiren gayrimenkul degerleme uzmani ile yapilan
goriismede de edindigimiz bilgilere dogrultusunda kismi bilgiler elde edilmistir.
Degerlemeyi yapacak kisinin taginmaz yer gériimiinii tamamlamasinin ardindan ¢evresel
ilan ve internet sitelerinde bulunan giincel ilanlar diginda herhangi bir gecmis ilana ve
tasinmazin tapu midiirliigiinde belirtilen ge¢mis satil miktarlar1 ulasgiminda herhangi bir
imkan bulunmamaktadir. Yapilan emsal kiyaslamalar1 arasinda puanlama sistemine
dayanilmali ve gevresel etkilerden bagimsiz olarak belli bir sinir1 olmadan deger

olusturulmasi gerektigi tarafimiza iletilmistir.
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BOLUM 4. HATALI ARSA PAYI ORNEKLERI

4.1. Ornek 1

Calismamiza konu tasinmaz ulasim acisindan bolgenin ana arteri lizerinde yer
almasi ve sehrin 6nemli ana yollarina yakin olmalari a¢isindan da avantajli konumdadir.
Anadolu Yakas1 6l¢eginde bakildiginda prestijli bir konumda olduklar1 goriilmektedir.
Bagdat Caddesi ve D100 Karayoluna olan yakinligi ulasim agisindan avantajli bir
konumda olduklarinin gostergesidir. Konu gayrimenkullere erisim D100 karayolu
iizerinde Kocaeli istikametinde devam edilirken Inonii caddesine déniiliir. Konu tasinmaz
Inénii caddesine yakin konumda yer almaktadir. Ayrica tasinmaz yapilasmanin yiiksek
yogunlukta oldugu bolgede sosyal yasamin gerektirdigi aligveris, saglik ocagi/hastane,
okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaglar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir. Bolgede,
genellikle orta-iist diizey gelir grubuna sahip insanlar ikamet etmekte olup, bolge merkezi

ozelligi sebebiyle tercih edilmektedir.

Sekil 4.1. Ornek 1 Konumu

Ornek tasinmazda yer alan kat irtifak listesine gore kat, nitelik, arsa pay ve payda

oranlar1 tabloda paylasilmistir.
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Tablo 4.1. Ornek 1 Bagimsiz béliim listesi

Blok  Bagimsiz B6lim No Nitelik Kat
A 1 Mesken Zemin 90 3000
A 2 Mesken Zemin 90 3000
A 3 Mesken Zemin 90 3000
A 4 Mesken 1. 105 3000
A 5 Mesken 1. 105 3000
A 6 Mesken 1. 105 3000
A 7 Mesken 1. 105 3000
A 8 Mesken 2. 105 3000
A 9 Mesken 2. 105 3000
A 10 Mesken 2. 105 3000
A 11 Mesken 2. 105 3000
A 12 Mesken 3. 105 3000
A 13 Mesken 3. 105 3000
A 14 Mesken 3. 105 3000
A 15 Mesken 3. 105 3000
A 16 Mesken 4, 105 3000
A 17 Mesken 4, 105 3000
A 18 Mesken 4, 105 3000
A 19 Mesken 4, 105 3000
A 20 Cati Piyesli Mesken 5. 165 3000
A 21 Cati Piyesli Mesken 5. 165 3000
A 22 Cati Piyesli Mesken 5. 165 3000
A 23 Cati Piyesli Mesken 5. 165 3000
A 24 Dikkan Zemin 195 3000
B 25 Dikkan Zemin 195 3000

Tasinmaz igerisinde mevcut yapilardan bahsetmek gerekirse degerleme konusu

tasinmazin mevcut durumda fiziksel 6zellikleri;

Degerleme konusu ana gayrimenkul; 1.000,16 m? yiizdlgiimlii, ayrik nizam,
betonarme karkas ingaat tarzinda olup A ve B blok olmak {izere; A Blok, bodrum kat +
zemin kat + 6 normal kat olmak iizere toplam 8 katli, B Blok zemin kat olmak tizere tek

katli yapidir.

Projesine gore A Blok; bodrum katta siginak ve kapici dairesi, zemin katta 3 adet
konut, 1 adet diikkan ve bina girisi, diger normal katlarin her birinde 4’er adet konut

olmak {izere toplam 25 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.
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A Blok 1 no.lu bagimsiz boliim, zemin katta bina girisine gore sag-arka tarafta
konumlu olup kullanim alani onayli mimari projesine gore 48 m?, yerinde yapilan

disaridan tespit ve dlgiimlere gore ise 93 m? dir.

A Blok 2 no.lu bagimsiz boliim, zemin katta bina girisine gore sol-arka tarafta
konumlu olup kullanim alani onayli mimari projesine gore 48 m?, yerinde yapilan

disaridan tespit ve 6lgiimlere gore ise 96 m? dir.

A Blok 3 no.lu bagimsiz bdliim, zemin katta bina girisine gore sol-On tarafta
konumlu olup kullanim alani onayli mimari projesine gore 48 m?, yerinde yapilan

disaridan tespit ve Olglimlere gore ise 96 m? dir.

A Blok 4, 8, 12, 16 no.lu bagimsiz bolimler, sirastyla 1., 2., 3. ve 4. normal
katlarda bina girisine gore sag-on tarafta konumlu olup kullanim alani onayli mimari

projesine gore 65 m?, yerinde yapilan disaridan tespit ve dlgiimlere gore ise 114 m? dir.

A Blok 5, 9, 13, 17 no.lu bagimsiz boliimler, sirastyla 1., 2., 3. ve 4. normal
katlarda bina girisine gore sagarka tarafta konumlu olup kullanim alani onayli mimari

projesine gore 65 m?, yerinde yapilan disaridan tespit ve dl¢ctimlere gore ise 114 m? dir.

A Blok 6,10,14,18 no.lu bagimsiz bolimler, sirasiyla 1., 2., 3. Ve 4. Normal
katlarda bina girisine gére solarka tarafta konumlu olup kullanim alani onayli mimari

projesine gore 65 m?, yerinde yapilan disaridan tespit ve 6l¢timlere gore ise 114 m? dir.

A Blok 7,11,15,19 no.lu bagimsiz boliimler, sirasiyla 1., 2., 3. Ve 4. Normal
katlarda bina girisine gore sol-6n tarafta konumlu olup kullanim alani onayli mimari

projesine gore 65 m?, yerinde yapilan disaridan tespit ve dl¢iimlere gore ise 114 m? dir.

A Blok 20 no.lu bagimsiz boliim, 5.Normal katta bina girisine gore sag-on tarafta
konumlu olup kullanim alan1 onayli mimari projesine gére normal kat 65 m?, ¢at1 kat 15
m? olacak sekilde toplam 80 m? alanlidir. Yerinde yapilan digaridan tespit ve dl¢iimlere
gore ise normal kat 114 m? dir. Cat1 katinin tam kata doniistiiriildiigii ve ayristirildigi

kanaatine varilmistir.

A Blok 21 no.lu bagimsiz boliim, 5.Normal katta bina girisine gore sag-arka

tarafta konumlu olup kullanim alan1 onayli mimari projesine gore normal kat 65 m?, cat1
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kat 15 m? olacak sekilde toplam 80 m? alanhidir. Yerinde yapilan disaridan tespit ve
Olclimlere gore ise normal kat 114 m? dir. Cat1 katinin tam kata doniistiirildiigii ve

ayristirilldig1 kanaatine varilmistir.

A Blok 22 no.lu bagimsiz boliim, 5.Normal katta bina girisine gore sol-arka tarafta
konumlu olup kullanim alani1 onayli mimari projesine gére normal kat 65 m?, ¢at1 kat 11
m? olacak sekilde toplam 76 m? alanlidir. Yerinde yapilan disaridan tespit ve dl¢iimlere
gore ise normal kat 114 m? dir. Cat1 katinin tam kata doniistliriildiigi ve ayristirildig

kanaatine varilmustir.

A Blok 23 no.lu bagimsiz boliim, 5.Normal katta bina girisine gore sol-0n tarafta
konumlu olup kullanim alani onayli mimari projesine gore normal kat 65 m?, ¢at1 kat 11
m? olacak sekilde toplam 76 m? alanlidir. Yerinde yapilan disaridan tespit ve dlgiimlere
gore ise normal kat 114 m? dir. Cat1 katinin tam kata doniistiiriildigli ve ayristirildigi

kanaatine varilmstir.

A Blok 24 no.lu bagimsiz boliim, zemin katta bina girisine gore sag-on tarafta
konumlu olup kullanim alanit onayli mimari projesine gore 36 m?, yerinde yapilan

Olclimlere gore ise 510 m? dir.

B Blok 25 no.lu bagimsiz boliim, parselin kuzeydogu cephesinde ve tek katta yer
almakta olup kullanim alani onayli mimari projesine gore 18 m?, yerinde yapilan

Olctimlere gore ise 40 m? dir.

Saha ¢aligmasi esnasinda yalnizca A blok 24 nolu ve B Blok 25 nolu bagimsiz
boliimler goriilmiis olup diger bagimsiz boliimlerin igerisine girilmemistir. Binanin taban
oturumu disaridan 6l¢iilmiis olup normal katlar hesaplanirken ¢ikmalar ve apartman holi
dikkate alinmistir. Maltepe Tapu Miidiirliigiinde; kat irtifakina esas onayli mimari projesi

baz alinarak bagimsiz boliim alanlar1 hesaplanmigtir.
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Sekil 4.3. Ornek 1- Zemin Kat Plan1 (A Blok)
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Sekil 4.4. Ornek 1- Normal Kat Plan1 (A Blok)

Sekil 4.5. Ornek 1- Cat1 Kat1 Plan1 (A Blok)
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Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin arsa paylari, briit alanlar mimari projesine

gore asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 4.2. Ornek 1 - Bagimsiz Béliimlerin Briit Alan ve Ozellikleri

Blok  Bagimsiz Boliim No Nitelik Kat Arsa Pay Arsa Payda Yasal Alan (m2) Mevcut Alan (m2)
A 1 Mesken Zemin 90 3000 48 93
A 2 Mesken Zemin 90 3000 48 96
A 3 Mesken Zemin 90 3000 48 96
A 4 Mesken 1. 105 3000 65 114
A 5 Mesken 1. 105 3000 65 114
A 6 Mesken 1. 105 3000 65 114
A 7 Mesken 1. 105 3000 65 114
A 8 Mesken 2. 105 3000 65 114
A 9 Mesken 2. 105 3000 65 114
A 10 Mesken 2. 105 3000 65 114
A 11 Mesken 2. 105 3000 65 114
A 12 Mesken 3. 105 3000 65 114
A 13 Mesken 3. 105 3000 65 114
A 14 Mesken 3. 105 3000 65 114
A 15 Mesken 3. 105 3000 65 114
A 16 Mesken 4, 105 3000 65 114
A 17 Mesken 4. 105 3000 65 114
A 18 Mesken 4, 105 3000 65 114
A 19 Mesken 4, 105 3000 65 114
A 20 Gati Piyesli Mesken 5. 165 3000 80 114
A 21 Gati Piyesli Mesken 5. 165 3000 80 114
A 22 Gati Piyesli Mesken 5. 165 3000 76 114
A 23 Cati Piyesli Mesken 5. 165 3000 76 114
A 24 Dikkan Zemin 195 3000 36 510
B 25 Diikkan Zemin 195 3000 18 40

Satilik Benzer Nitelikli Konut Emsalleri

Emsal 1: Emlak Yetkilisi — 507 390 98 Bila

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan, yaklasik 30 yillik 3 katli binanin
yuksek giris katinda konumlu, 80 m? briit alana sahip oldugu beyan edilen ancak 60 m?

oldugu diistliniilen 2+1 daire pazarlikli 235.000 TL bedelle satiliktir.
Emsal 2: Emlak Yetkilisi — 533 428 66 Bila

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, yaklasik 30 yillik 3 katli binanin
yuksek girig katinda konumlu, 85 m? briit alana sahip oldugu beyan edilen ancak 70 m?

oldugu diisiiniilen 2+1 daire pazarlikli 250.000 TL bedelle satiliktir.
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Emsal 3: Emlak Yetkilisi — 553 763 71 Bila

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan, yaklagik 30 yillik 5 katli binanin
3. katinda konumlu, 100 m? briit alana sahip oldugu beyan edilen ancak 80 m? oldugu

diisiiniilen 2+1 daire pazarlikli 320.000 TL bedelle satiliktir.
Emsal 4: Emlak Yetkilisi — 541 578 87 Bila

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan, yaklasik 30 yillik 4 katli binanin
4. katinda konumlu, 85 m? briit alana sahip oldugu beyan edilen ancak 70 m? oldugu

diisiiniilen 2+1 daire pazarlikli 290.000 TL bedelle satiliktir.
Emsal 5: Emlak Yetkilisi — 533 519 59 Bila

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan, yaklasik 30 yillik 3 katli binanin
2. katinda konumlu, 90 m? briit alana sahip oldugu beyan edilen ancak 75 m? oldugu

diisiiniilen 2+1 daire pazarhikli 310.000 TL bedelle satiliktir.
Tablo 4.3. Ornek 1 - Satilik Benzer Nitelikli Konut Emsalleri Uygunlastirma Tablosu
. Serefiyelen
fat Cephe Pt fia Iskonto ~ Serefiye d;:::;
L[ ~30 8 |65|3| YGrs | Sokak[235.000TL| 3615 5 0 3435
2 |30 8 | 70]3| YGr | Sokak[250.000TL| 3571 5 0 3.393
~0 100 | 805 3 Sokak | 320000 TL| 4.000 5 0 3.800

0

0

Bulundugu Istenen  Briit m?

Yag BritAlan Alan Kat

3
4 |1~ 8 (704 4 Sokak [290.000TL| 4.143 5 3936
5 [0 0 |53 2 Sokak |310.000TL| 4.133 5 3927

ORTALAMA 3700 TL

Satilik Benzer Nitelikli Diikkan Emsalleri

Emsal 6: Emlak Yetkilisi — 530 849 06 Bila

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara sokakta konumlu depo nitelikli, 350
m? briit alana sahip oldugu beyan edilen ancak 300 m? alanli oldugu diisiiniilen diikkan

pazarlikli 475.000 TL bedelle satiliktir.
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Emsal 7: Emlak Yetkilisi — 536 392 92 Bila

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, ara sokakta konumlu depo nitelikli, 260
m? briit alana sahip oldugu beyan edilen ancak 240 m? alanli oldugu diisiiniilen diikkan

pazarlikli1 450.000 TL bedelle satiliktir.
Emsal 8: Emlak Yetkilisi — 535 777 38 Bila

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, ara sokakta konumlu, 80 m? briit alana
sahip oldugu beyan edilen ancak 60 m? alanli oldugu diisiiniilen diikkan pazarlikli

320.000 TL bedelle satiliktir.
Emsal 9: Emlak Yetkilisi — 530 116 85 Bila

Degerleme konusu tasginmaza yakin konumda, ara sokakta konumlu depo
nitelikli, 40 m? briit alana sahip oldugu beyan edilen ancak 35 m? alanli oldugu

diisiiniilen diikkan pazarlikli 215.000 TL bedelle satiliktir.

Tablo 4.4. Ornek 1 - Satilik Benzer Nitelikli Diikkan Emsalleri Uygunlastirma Tablosu

Bulundugu fstenen  Briit m2

: . Serefiyelendirimis
Cephe Iskonto Serefiye Fyat

EmsalNo Briit Alan Alan Kat Fiyat fiyatr

b 350 {300 Zemin | Sokak |475.000TL| 1.583 5 0 1504
1 260 | 240 | Zemin | Sokak | 450.000TL| 1.875 5 0 1781
§ 80 60 | Zemin | Sokak | 320.000TL| 5.333 5 0 5067
9 40 35 | Zemin | Sokak | 215.000TL| 6.143 5 0 5836

ORTALAMA 3500 TL

Yapilan hesaplar sonucu;

» Yaklagik 30 yillik oturuma uygun benzer nitelikli normal kat dairelerde ortalama
birim deger ~3.750TL/m?,

» Yaklasik 30 yillik oturuma uygun benzer nitelikli giris kat dairelerde ortalama
birim deger ~3.250TL/m?,

» Ara sokakta konumlu depo nitelikli diikkanlarda ortalama birim deger
~1.600TL/m?,

» Ara sokakta konumlu diikkkanlarda ortalama birim deger ~5.400TL/m?,
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Yapilan hesaplamalar sonucunda elde edilen bilgiler 1s18inda emsal yaklasimu;
Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkullerin,
konumu, cephesi, kati ve fiziksel 6zellikleri géz Oniinde bulundurularak, eski bina
ortalama konut m? birim fiyat1 ortalama 3.500 TL olarak takdir edilmistir. Ortalama
diikkan m? birim fiyat1 ortalama 5.500 TL olarak takdir edilmistir. Daireler cephe, kat ve

manzara 6zelliklerine gore derecelendirilmistir.

Tablo 4.5. Ornek 1 — Bagimsiz Béliim Bazinda Satis Degerleri

NITELIK KAT CEPHE AL:A;(AHEZ) AMLABN'gZ) BiRiM DEGER YS:&:?%S‘

A 1 MESKEN ZEMIN | GB-GD 48 %3 3541,67 170.000
A MESKEN ZEMIN | KD-GD 48 % 3333,33 160.000
A 3 MESKEN ZEMIN | KB-KD 48 % 3229,17 155.000
A 4 MESKEN 1. | kB-GB 65 114 3153,85 205.000
A 5 MESKEN 1. | GBGD 65 114 3230,77 210.000
A 6 MESKEN 1. | KD-GD 65 114 3076,92 200.000
A 7 MESKEN 1. | KBKD 65 114 3000,00 195.000
A 8 MESKEN 2. | KB-GB 65 114 3461,54 225.000
A 9 MESKEN 2. | GB-GD 65 114 3538,46 230.000
A 10 MESKEN 2. | KD-GD 65 114 3384,62 220.000
A 1 MESKEN 2. | KB-kD 65 114 3307,69 215.000
A 12 MESKEN 3. | KB-GB 65 114 3615,38 235.000
A 13 MESKEN 3. | GB-GD 65 114 3692,31 240.000
A 14 MESKEN 3. | KDGD 65 114 3538,46 230.000
A 15 MESKEN 3 | KB-KD 65 114 3461,54 225.000
A 16 MESKEN 4, | KB-GB 65 114 3923,08 255.000
A 17 MESKEN 4. | GB-GD 65 114 4000,00 260.000
A 18 MESKEN 4. | KD-GD 65 114 3846,15 250.000
A 19 MESKEN 4. | KB-KD 65 114 3769,23 245.000
A 2 CATIPIVESLI MESKEN | 5. | KB-GB 80 114 3750,00 300.000
A 2 CATIPIYESLI MESKEN | 5. | GB-GD 80 114 3812,50 305.000
A 2 CATIPIVESLI MESKEN | 5. | KD-GD 76 114 3750,00 285.000
A 3 CATIPIVESLI MESKEN | 5. | KB-KD 76 114 3684,21 280.000
A % DUKKAN ZEMIN 36 510 5555,56 200.000
B 25 DUKKAN ZEMIN 18 40 5000,00 90.000

1550 3115 5.585.000
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Arsa Pay1 Dagilimi

Bagimsiz  boliimlerin  yasal degerleri toplami arsa toplam degerini
olusturmaktadir. Buna gore bagimsiz boliim degerleri ile kat irtifakina esas arsa paylari

ile tarafimizca dagitilmis arsa paylar1 ve sapma oranlari asagidaki tabloda verilmistir.

Asagidaki tablo ve agiklamalarda belirtildigi lizere yasal toplam bagimsiz boliim

degerlerini gostermektedir.

Tablo 4.6. Ornek1 — Bagimsiz Boliim Bazinda Satis Degerleri & Yeni Arsa Paylari

o e e auanne) O e AN e pay ars pavon
A 1 MESKEN ZEMN|GBGD | 48 9% 3541,67 170.000 |0,030| 304 10000
A 2 MESKEN ZEMN|KDGD | 48 % 33,3 160.000 [0,029| 286 10000
A 3 MESKEN ZEMIN| KBKD | 48 % 322917 155.000 |0,028| 278 10000
A 4 MESKEN L |KBGB| 65 114 3153,85 205.000 |0,037| 367 10000
A 5 MESKEN L |G| 6 114 3230,77 210.000 |0,038| 376 10000
A 6 MESKEN L |[Ke| 65 114 3076,92 200.000 |0,036| 358 10000
A 7 MESKEN L |KBKD| 65 114 3000,00 195.000 |0,035| 349 10000
A 8 MESKEN 2 | KBGB| 65 114 3461,54 225.000 |0,040| 403 10000
A 9 MESKEN 2 | GBGD| 65 114 353846 230.000 |0041| 412 10000
A 10 MESKEN 2 || 65 114 3384,62 220.000 |0,039| 394 10000
A 1 MESKEN 2 | KB 65 114 3307,69 215.000 |0,038] 385 10000
A 12 MESKEN 3. | KBGB| 65 114 3615,38 235.000 |0042| 421 10000
A 13 MESKEN 3. | GBGD| 65 114 3692,31 240.000 [0,043| 430 10000
A 14 MESKEN 3. |k 65 114 353846 230.000 |0041| 412 10000
A 15 MESKEN 3 (kK| 65 114 3461,54 225.000 |0,040| 403 10000
A 16 MESKEN 4 |KBGB| 65 114 3923,08 255.000 |0,046| 457 10000
A 17 MESKEN 4 |GBG| 65 114 4000,00 260.000 |0,047| 466 10000
A 18 MESKEN 4 KD 65 114 3846,15 250.000 |0,045| 448 10000
A 19 MESKEN 4 |KBKD| 65 114 3769,23 245.000 |0,044| 439 10000
A 20 | CATIPIVESLIMESKEN | 5. |KBGB| 80 114 3750,00 300.000 |0,054| 537 10000
A 21 | CATIPIVESLIMESKEN | 5. |GBGD| 80 114 3812,50 305.000 |0,055| 546 10000
A 22 | CATIPIVESLIMESKEN | 5. |kDGD| 76 114 3750,00 285.000 [0,051| 510 10000
A 23 | CATIPIVESLIMESKEN | 5. |KBKD| 76 114 3684,21 280.000 |0,050| 501 10000
A 2% DUKKAN ZEMIN 3 510 555,56 200.000 |0,036| 358 10000
B % DUKKAN ZEMIN 18 40 5000,00 90.000 |0,016| 161 10000
1550 3115 5.585.000 1

Degerleme calismasi giincel degerler iizerinden yapilmaktadir. Bu oran diginda
egilim gosteren bagimsiz boliimlerin bulunmasi, arsa pay dagilimmin Kat Miilkiyeti
Kanunun 6ngordiigii sekilde arsa payinin serefiye ve toplam deger kriterleri gozetilerek

dagitilmadigin1 gostermektedir.
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Arsa pay1 dagitimi ile mevcut arsa pay/payda orani irdelenmistir.

Mevcuttaki arsa payi ile tarafimizca belirlenen arsa paylari incelendiginde; A 24
nolu bagimsiz boliimiin arsa payinin hali hazirda %45 ytiksek oldugu, B 25 nolu bagimsiz

boliimiin hali hazirda % 75 yiiksek oldugu goriilmiistiir.

Degerlemeye konu gayrimenkul degerlendirmesinde civardaki alim satim rayig
degerleri ve glinlimiiz ekonomik kosullari, gayrimenkul konumu, yast, fiziki 6zellikleri,
emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinarak emsal

karsilastirma yaklasimi baz alinmistir.

Tablo 4.7. Ornek 1 — Bagimsiz Boliim Bazinda Eski ve Yeni Arsa Paylar

Bagimsiz . . , . ' .
lok BolimNo Nitelik Kat  ArsaPay ArsaPayda ArsaPay/Payda Gincel Yasal Deger VeniArsaPayi YeniArsaPayda Veni Arsa Pay/Payda
A 1 Mesken Zemin |90 3000 0,030 $170.000,00 304 10000 0,030
A 2 Mesken Zemin | 90 3000 0,030 £160.000,00 286 10000 0029
A 3 Mesken Zemin | 90 3000 0,030 $155.000,00 178 10000 0,028
A 4 Mesken | 105 | 3000 0,035 $205.000,00 367 10000 0037
A 5 Mesken | 105 | 3000 0,035 £210.000,00 376 10000 0038
A b Mesken | 105 | 3000 0,035 $200.000,00 358 10000 0,036
A 7 Mesken | 105 | 3000 0,035 £195.000,00 349 10000 0,035
A 8 Mesken 2 105 | 3000 0,035 £225.000,00 403 10000 0,040
A 9 Mesken 2 105 | 3000 0,035 £230.000,00 4 10000 0041
A 10 Mesken 2 105 | 3000 0,035 £220.000,00 3% 10000 0,039
A 1 Mesken 2 105 | 3000 0,035 £215.000,00 38 10000 0039
A 12 Mesken 3 105 | 3000 0,035 $235.000,00 amn 10000 0,042
A 13 Mesken 3 105 | 3000 0,035 £240.000,00 430 10000 0043
A " Mesken 3. 105 | 3000 0,035 £230.000,00 41 10000 0041
A 15 Mesken 3 105 | 3000 0,035 £225.000,00 403 10000 0,040
A 16 Mesken 4 105 | 3000 0,035 £255.000,00 457 10000 0,046
A 7 Mesken 4 105 | 3000 0,035 $260.000,00 466 10000 0,047
A 18 Mesken 4 105 | 3000 0,035 £250.000,00 48 10000 0,045
A 19 Mesken 4 105 | 3000 0,035 £245.000,00 439 10000 0,044
A 2 GatiPiyesli Mesken | 5 165 | 3000 0,05 £300.000,00 537 10000 0,054
A i CatiPiyesli Mesken | 5 165 | 3000 0,05 £305.000,00 546 10000 0,05
A 2 GatiPiyesli Mesken | 5 165 | 3000 0,05 £285.000,00 510 10000 0,051
A 3 CatiPiyesli Mesken | 5. 165 | 3000 0,05 $280.000,00 501 10000 0,050
A pl! Dilkkan Zemin | 195 | 3000 0,065 £200.000,00 358 10000 0036
B 5 Diikkan Zemin | 195 | 3000 0,065 £90.000,00 161 10000 0,016

Ornek 1 de belirtilen detaylar dogrultusunda gegmis zamanlarda arsa pay:
dagitiminda problemler bulundugu asikardir. Ornek 1°deki eski arsa paylari ile giincel

arsa paylar1 arasinda karsilastirma yapildigi zaman zemin kattaki dairelerin oranlarinin
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birbirlerine yakin oldugu, 1.normal kattan itibaren st katlara dogru 2.normal katta,
3.normal katta, 4.normal katta hatali arsa paylarinin hata paylarmin mal sahiplerinin
aleyhine devam ettigi, 5.normal katta ve ¢at1 katinda bulunan 20 no.lu, 21 no.lu, 22 no.lu
ve 23 no.lu cat1 piyesli meskenlerin ise arsa paylarinin hata paylarinin mal sahiplerinin
lehine olarak diizenlendigi gozlemlenmistir. Ayrica A ve B blokta yer alan diikkanlarin
ise eski arsa paylarinin giincel sartlara gore ¢ok yiiksek farkliliklar bulundugu
gbzlemlenmis ve yeni arsa paylarina gore gerceklesecek sekilde kentsel doniistim
projesinde hak dagilim1 yapilmistir. Diizenlenen rapor sonucunda aleyhine ve lehine karar
verilen hak sahipleri herhangi bir itirazda bulunmasinin 6niine ge¢ilmis olup hizlica

tasinmazin yenilenmesi saglanmstir.

Sekil 4.6. Ornek 1- Tasinmazin I¢c Mekan Gorselleri
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Sekil 4.7. Ornek 1- Tasinmazin i¢ Mekan Gorselleri
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4.2. Ornek 2

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulasim agisindan olduk¢a avantajli
konumdadir. Istanbul 6lceginde bakildiginda merkezi bir konumda olduklart
goriilmektedir. 15 Temmuz Sehitler Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet Koprii baglanti
yollar1 ve kavsaklara olan yakinligi ulasim agisindan ¢ok avantajli bir konumda
oldugunun gostergesidir. Konu gayrimenkuller ise bu baglantidan yaklasik 1 km. giineyde
kalmaktadir. Konu gayrimenkullerden 15 Temmuz Sehitler Kopriisti'ne erisim Barbaros
Bulvan iizerinden saglanabilmektedir. D100 Karayolu’na olan sapaga olan mesafe
yaklasik 1,5 km dir. Yapilasmanin yiiksek yogunlukta oldugu bolgede sosyal yasamin
gerektirdigi aligveris, saglik ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar kisa
mesafelerde karsilanabilmektedir. Bolgede, genellikle iist diizey gelir grubuna sahip
insanlar ikamet etmekte olup, bolge merkezi 6zelligi sebebiyle tercih edilmektedir.
Degerleme konusu tasinmaz, bolgenin ana arterlerinden olan Barbaros Bulvari’na 1 km
mesafede konumlu olup, yakin ¢evresinde Yildiz Teknik Universitesi, Besiktas Meydan,
Kadikdy Vapur iskelesi ve Kabatas Vapur Iskelesi yer almaktadir.
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Sekil 4.8. Ornek 2 Konumu
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Ornek taginmazda yer alan kat irtifak listesine gore kat, nitelik, arsa pay ve payda

oranlar1 tabloda paylasilmistir.

Tablo 4.8. Ornek 2 Bagimsiz béliim listesi

i VASFL  ALANI . MALIK PAY ARSA PAYI NITELIK
PAY / PAYDA PAY PAYDA

BODRUM 1 11/ 1 10 |/| 240 DAIRE

BODRUM 2 1)/ 1 10(/| 240 | DAIRE

ZEMIN 3 1)/ 1 8 |/| 240 | DUKKAN

ZEMIN 4 1)/ 1 7 |/| 240 | DUKKAN

Z ZEMIN 5 1)/ 1 10|/| 240 | DUKKAN

E ZEMIN 6 1|/ 1 7 |/| 240 | DUKKAN

g ZEMIN 7 1)/ 1 8 |/| 240 | DUKKAN

'g ZEMIN 8 11/] 1 10 /| 240 | DUKKAN

= ZEMIN 9 1l/] 1 10|/| 240 | DAIRE

.§ 1.KAT 10 1|/ 1 10|/ 240 | DAIRE

-g 1.KAT 11 11/ 1 10 |/| 240 DAIRE

2| £ LKAT | 12 1|/| 1 | |10]/| 220 | onire
% g § 1.KAT 13 1|/ 1 10|/| 240 | DAIRE
21 F 2.KAT 14 1)/ 1 10|/ 240 | DAIRE
:ZE: 2.KAT 15 1)/ 1 10|/ 240 | DAIRE

§' 2.KAT 16 1)/ 1 10|/ 240 | DAIRE

§ 2.KAT 17 1)/ 1 10|/ 240 | DAIRE

2 3.KAT 18 4l/] 1 10(/| 240 | DAIRE

o 3.KAT 19 1)/ 1 10(/| 240 | DAIRE

é 3.KAT 20 1)/ 1 10(/| 240 | DAIRE

- 3.KAT 21 1)/ 1 10(/| 240 | DAIRE
4.KAT 22 1)/ 1 10(/| 240 | DAIRE

4.KAT 23 1|/ 1 10(/| 240 | DAIRE

4.KAT 24 1)/ 1 10|/| 240 | DAIRE

4.KAT 25 11/ 1 10 |/| 240 DAIRE
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Tasinmaz igerisinde mevcut yapilardan bahsetmek gerekirse degerleme konusu

taginmazin mevcut durumda fiziksel ozellikleri;

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin bulundugu bina; 517,22 m? alanh arsas1
tizerinde, bitisik nizamda, betonarme karkas insaat tarzinda, bodrum + zemin + 4 normal
katl1 olarak insa edilmistir. Binanin bodrum katinda 2 adet daire, komiirliikler ve kapici
dairesi, zemin katinda 2 adet daire ve 5 adet diikkan ve normal katlarin her birinde 4 er
daire olacak sekilde binada toplam 25 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Bina ana giris
boliimii, kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklar1 dokme mozaik kaplama, giris
boliimiinde duvarlar1 plastik boyalidir. Asansériin mevcut olmadigi binanin dis cephesi
akrilik boyalidir. Ag¢ik ve kapali otopark imkani bulunmayan binada, 1sinma dogalgaz

kombi sistemi ile yapilacak sekilde tesisat bulunmaktadir.

1 no.lu bagimsiz bolim daire vasifli, 1.bodrum katta bina girisine gore sol-arka
tarafta konumlu olup kullanim alani onayli mimari projesine gore 59 m?, yerinde yapilan

ve Ol¢iimlere gore ise 74 m? dir.

2 no.lu bagimsiz boliim daire vasifli, 1.bodrum katta bina girisine gore sag-arka
tarafta konumlu olup kullanim alani onayli mimari projesine ve yerinde yapilan dl¢iimlere

gbre 50 m? dir.

3 no.lu bagimsiz boliim diikkan vasifli, zemin katta bina girisine gore sol 6n tarafta
konumlu olup kullanim alani onayli mimari projesine ve yerinde yapilan 6l¢iimlere gore

16 m? dir.

4 no.lu bagimsiz boliim diikkan vasifli, zemin katta bina girigine gore sol 6n orta
tarafta konumlu olup kullanim alani onayli mimari projesine ve yerinde yapilan 6l¢iimlere

gore 19 m? dir.

5 no.lu bagimsiz boliim diikkan vasifli, zemin katta bina girisine gore sol 6n orta
tarafta konumlu olup kullanim alan1 onayli mimari projesine ve yerinde yapilan dl¢iimlere

gore 25 m? dir.

6 no.lu bagimsiz boliim diikkan vasifli, zemin katta bina girisine gore sag on orta
tarafta konumlu olup kullanim alan1 onayli mimari projesine ve yerinde yapilan dl¢iimlere

gore 17 m? dir.
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7 no.lu bagimsiz boliim diikkan vasifli, zemin katta bina girisine gore sag on
tarafta konumlu olup kullanim alani onayli mimari projesine gore 19 m?, yerinde yapilan

ve Olglimlere gore ise 28 m? dir.

8 no.lu bagimsiz boliim daire vasifli, zemin katta bina girisine gore sol arka tarafta

konumlu olup kullanim alani onayli mimari projesine ve yerinde yapilan dlgiimlere gore

74 m? dir.

9 no.lu bagimsiz boliim daire vasifli, zemin katta bina girisine gore sag arka tarafta

konumlu olup kullanim alani onayli mimari projesine ve yerinde yapilan dlglimlere gore

74 m? dir.

10 no.lu, 14 no.lu, 18 no.lu ve 22 no.lu bagimsiz boliimler daire vasifli, sirasiyla
1., 2., 3. ve 4. normal katlarda bina girisine gore sol On tarafta konumlu olup kullanim

alan1 onayl1 mimari projesine ve yerinde yapilan dl¢limlere gore 74 m? dir.

11 no.lu, 15 no.lu, 19 no.lu ve 23 no.lu bagimsiz bolimler daire vasifli, sirasiyla
1., 2., 3. ve 4. normal katlarda bina girigine gore sag on tarafta konumlu olup kullanim

alan1 onaylt mimari projesine ve yerinde yapilan ol¢limlere gore 74 m? dir.

12 no.lu, 16 no.lu, 20 no.lu ve 24 no.lu bagimsiz bélimler daire vasifli, sirasiyla
1., 2., 3. ve 4. normal katlarda bina girisine gore sol arka tarafta konumlu olup kullanim

alan1 onayli mimari projesine ve yerinde yapilan 6lgiimlere gore 74 m? dir.

13 no.lu, 17 no.lu, 21 no.lu ve 25 no.lu bagimsiz boliimler daire vasifli, sirasiyla
1., 2., 3. ve 4. normal katlarda bina girisine gore sag arka tarafta konumlu olup kullanim

alani onaylt mimari projesine ve yerinde yapilan dl¢iimlere gore 74 m? dir.
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Sekil 4.9. Ornek 2- Bodrum Kat Plani

Sekil 4.10. Ornek 2- Zemin Kat Plan1
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Sekil 4.11. Ornek 2- Normal Kat Plani

Degerleme konusu bagimsiz bélumlerin arsa paylari, brit alanlar mimari projesine

g6re asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 4.9. Ornek 2 - Bagimsiz Béliimlerin Briit Alan ve Ozellikleri

ALAN TABLOSU
N YASAL ILAVE  MEVUT .
KAT ~ B.B.NO NITELIK ARSAPAYI "\ ALAN KONUMU  CEPHESI

BODRUM 1 DAIRE 10 |/| 240 | 59 m2 15 m? 74 m2 Ara-Kose Arka

BODRUM| 2 DAIRE | 10 |[/| 240 | 50m2 | 0m? 50 m2 | Sokak-Kése | Sokak
ZEMIN 3 | DUKKAN /| 240 | 16m2 | 0m? 16 m2 | Cadde-Ara | Cadde
ZEMIN 4 | DUKKAN | 7 |[/| 240 | 19m2 | Om?2 19 m2 Cadde Cadde
ZEMIN 5 | DUKKAN | 10 |/| 240 | 25m2 | 0m? 25 m2 Cadde Cadde
ZEMIN 6 | DUKKAN /| 240 | 17m2 | 0m? 17 m2 Cadde Cadde
ZEMIN 7 |DUKKAN | 8 |/| 240 | 19m2 | 9m? 28m? | Cadde-Kése| Cadde
ZEMIN 8 DAIRE | 10 |[/| 240 | 74m2 | 0m? 74 m2 Ara-Kdse Arka
ZEMIN 9 DAIRE | 10 |/| 240 | 74m2 | 0m? 74 m2? | Sokak-Kése | Sokak
1. KAT 10 DAIRE | 10 |[/| 240 | 74m2 | 0m? 74m2? | Cadde-Ara | Cadde
1. KAT 11 DAIRE 10 |/| 240 | 74 m2 0 m2 74m2 | Cadde-Kose | Cadde
1. KAT 12 DAIRE 10 (/| 240 | 74 m2 0 m2 74 m2 Ara-Kose Arka
1. KAT 13 DAIRE | 10 |[/| 240 | 74m2 | 0m? 74 m2? | Sokak-Kose | Sokak
2. KAT 14 DAIRE | 10 |[/| 240 | 74m2 | 0m? 74m? | Cadde-Ara | Cadde
2. KAT 15 DAIRE | 10 |/| 240 | 74m2 | 0m? 74m? | Cadde-Kése| Cadde
2. KAT 16 DAIRE 10 (/| 240 | 74 m2 0 m2 74 m2 Ara-Kose Arka
2. KAT 17 DAIRE 10 |/| 240 | 74 m?2 0 m2 74m2 | Sokak-Kose | Sokak
3. KAT 18 DAIRE | 10 |/| 240 | 74m2 | 0m? 74m? | Cadde-Ara | Cadde
3. KAT 19 DAIRE | 10 |/| 240 | 74m2 | 0m? 74m? | Cadde-Kése| Cadde
3. KAT 20 DAIRE | 10 |[/| 240 | 74m2 | 0m? 74 m2 Ara-Kdse Arka
3. KAT 21 DAIRE | 10 |/| 240 | 74m2 | 0m? 74m2? | Sokak-Kose | Sokak
4. KAT 22 DAIRE | 10 |/| 240 | 74m2 | 0m? 74m? | Cadde-Ara | Cadde
4. KAT 23 DAIRE | 10 |/| 240 | 74m2 | 0m? 74m? | Cadde-Kése| Cadde
4, KAT 24 DAIRE 10 |/| 240 | 74 m?2 0 m2 74 m2 Ara-Kose Arka
4. KAT 25 DAIRE | 10 |[/| 240 | 74m2 | 0m? 74 m2? | Sokak-Kose | Sokak

1537 m?* 24 m? 1561 m?

Satilik Benzer Nitelikli Konut Emsalleri

Emsal 1: Emlak Yetkilisi 212 327 00 Bila

Konu taginmazlara yakin konumda, 30 yasindaki binanin 1. katinda konumlu 2,5+1 odals,

briit 118 m2 ve net 97 m2 oldugu beyan edilen konut 840.000 TL karsilig: satiliktir.

Emsal 2: Emlak Yetkilisi 212 236 07 Bila
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Konu taginmazlara yakin konumda, 30 yasindaki 5 katli binanin 1. katinda konumlu 2+1
odali, briit 126 m2 ve net 110 m2 oldugu beyan edilen konut 765.000 TL karsilig

satiliktir. Kullanim alani yiiksek olmasi sebebiyle serefiye uygulanmustir.
Emsal 3: Emlak Yetkilisi 212 259 01 Bila

Konu taginmazlara yakin konumda, yeni insa edilmis 7 katli binanin 3. katinda konumlu
2+1 odali, briit 70 m2 ve net 60 m2 oldugu beyan edilen konut 1.100.000 TL karsilig1

satiliktir. Yeni insa edilmis binada yer almasi sebebiyle serefiye uygulanmistir.
Emsal 4: Emlak Yetkilisi 536 845 41 Bila

Konu taginmazlara yakin konumda, 30 yasindaki binanin 5. katinda konumlu 2+1 odals,
briit 75 m2 ve net 70 m2 oldugu beyan edilen konut 530.000 TL karsiligi satiliktir.

Konumu itibariyle serefiye uygulanmustir.
Emsal 5: Emlak Yetkilisi 532 282 15 Bila

Konu taginmazlara yakin konumda, 30 yasindaki binanin 4. katinda konumlu 2+1 odals,
briit 80 m2 ve net 70 m2 oldugu beyan edilen konut 500.000 TL karsiligi satiliktir.

Konumu itibariyle serefiye uygulanmustir.

Tablo 4.10. Ornek 2 - Satilik Benzer Nitelikli Konut Emsalleri Uygunlastirma Tablosu

EmsalNo Vag Brit BinaKat Bulundugu Cephe istfenen BirimvTL/.m2 st Serfe $fefefiyelendirilvmi§.
Alan  Sayisi  Kat Fiyat Degeri Birim TL/m? Degeri
1130 97| 4 1 |Cadde-Koge| 840000 |8659,79381( 10% | 0% 779381
2 13010 5 1 |Cadde-Koge| 765000 |6954,54545 | 10% | -20% 751091
3 0 | 60 | 7 3 |Arka-Kdse | 1100000 |183333333| 20% | 50% 733333
b3 75| 5 5 | Atka-Kdse | 530000 |7066,66667| 10% | -15% 7314,00
5 (30 70| 4 4 Sokak | 500000 |7142,85714| 10% | -15% 7392,86

Satilik Benzer Nitelikli Diikkan Emsalleri

Emsal 6: Emlak Yetkilisi 212 236 96 Bila
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Besiktas merkeze yakin konumda, konu taginmazlarla ayni cadde lizerinde, 150 m2 alana
sahip diiz giris diikkkan 4.000.000 TL bedel ile satiliktir. Taginmaz aylik 7500 TL kira
getirisi saglamaktadir. Kentsel doniisiim beklentisi nedeniyle satis fiyati kira getirisi
dikkate alindiginda yiiksek kalmaktadir. Kullanim alanmin yiiksek olmasi sebebiyle

serefiye uygulanmustir.
Emsal 7: Emlak Yetkilisi 850 622 95 Bila

Konu taginmazlarla ayni1 cadde {izerinde, 75 m2 alana sahip diiz giris diikkan 1.700.000
TL bedel ile satiliktir. Kullanim alaninin yiiksek olmasi ve konumu itibariyle serefiye

uygulanmustir.
Emsal 8: Emlak Yetkilisi 532 303 04 Bila

Konu tasinmazlarla ayni cadde lizerinde, 105 m2 alana sahip diiz giris diilkkan 2.750.000

TL bedel ile satiliktir. Kullanim alaninin yiiksek olmasi serefiye uygulanmistir.
Emsal 9: Emlak Yetkilisi 212 327 00 Bila

Konu taginmazlara yakin konumda, 110 m2 alana sahip diiz giris diikkan 1.375.000 TL
bedel ile satiliktir. Kullanim alaninin yiiksek olmasi ve konumu itibariyle serefiye

uygulanmistir.
Emsal 10: Emlak Yetkilisi 212 236 54 Bila

Konu taginmazlara yakin konumda, yeni insa edilmis bina, 200 m2 alana sahip
merdivenle inilen yar1 bodrum diikkan 2.500.000 TL bedel ile satiliktir. Bulundugu kat

sebebiyle serefiye uygulanmaigstir.

Tablo 4.11. Ornek 2 - Satilik Benzer Nitelikli Diikkan Emsalleri Uygunlastirma
Tablosu

Briit BinaKat Bulundugu ep istenen  Birim TL/m?

H f' I d. .| .
Iskonto  Serefiye serefiyelendirilmis

EmsalNo Yas e . . . L
Alan  Sayisi Kat Fiyat TL Degeri Birim TL/m? Degeri

6 30 | 150 4 Zemin Cadde | 4000000 | 26666,67 | 10% | -30% 31200,00
7 30 | 75 5 Zemin Cadde 1700000 | 22666,67 | 10% | -50% 30600,00
8 30 | 105 5 Zemin Cadde 2750000 | 2619048 | 20% | -30% 27238,10
9 30 | 80 5 Zemin Sokak 1375000 | 17187,50 | 10% | -80% 27843,75
10 0 | 150 4 Bodrum Sokak 2500000 | 16666,67 | 10% | -80% 27000,00
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Yapilan hesaplar sonucu;

Yaklasik 30 yillik oturuma uygun benzer nitelikli normal kat dairelerde ortalama birim

deger ~7.469 TL/m?,
Yakin konumda diikkanlarda ortalama birim deger ~29.457/m?,
Yapilan hesaplamalar sonucunda elde edilen bilgiler 1s181inda emsal yaklasimi;

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkullerin konumu,
cephesi, manzarasi, kat1 ve fiziksel 6zellikleri géz Oniinde bulundurularak, Emsallerin
tamami esas alinmistir. Emsaller ve konu binanin yasi, ekonomik émriinii tamamlamak
tizere oldugu ve yipranmishigi goz dniinde bulundurularak, zemin katta bulunan daire tipi
taginmazlara esas teskil edecek m? birim fiyati 7.500 TL ve zemin katlarda bulunan
diikkan tipi tasinmazlara esas teskil edecek m? birim fiyatt 29.500 TL olarak takdir

edilmistir.

v Kat serefiyesi; binada asansor olmamasi, st katlara ¢iktikga zeminle etkilesimin

azalmasi, 1siklanmasinin artmasi ve giiriiltiiniin azalmasi1 gibi etkenler g6z Oniinde
bulundurularak, ara katlarda yer alan daireler daha yiiksek serefiye, zemin ve en iist katta

yer alan dairelere daha diisiik serefiye takdir edilmistir.

v/ Konum serefiyesi; konu taginmazlarin ara-kose, Sokak- Kose, Cadde-ara, Cadde ve

Cadde-Kose konumlarina gore m?  birim  satis  bedelleri  dikkate alinarak
serefiyelendirilmistir. Taginmazlarin konumlari itibariyle Cadde koseye bakan bagimsiz

boliimlere pozitif konum serefiyesi verilmistir.

v Cephe serefiyesi; konu binada yer alan bagimsiz boliimler cadde, Sokak ve arka cephe

olmak tizere 3 farkli cepheye bakmaktadir. Bagimsiz boliimlerin baktig1 yon ve cephe
genisligi dikkate alinarak serefiyelendirilmistir. Taginmazlarin konumlar itibariyle 6n

cepheye bakan bagimsiz boliimlere pozitif bakis serefiyesi verilmistir.
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Tablo 4.12. Ornek2 Bagimsiz Béliim Bazinda Y. Satis Degerleri & Yeni Arsa Paylart

YASAL DURUM DEGERI

TOPLAM ARSA PAYI
SATIS DEGERi DEGERI

ARSA PAYI KONUMU CEPHEST

BODRUM 1 DAIRE | 10 |/| 240 59 Ara-Kdse Arka 6550 TL 386.450 TL 571.371TL 48%
BODRUM 2 DAIRE | 10 |/| 240 50 Sokak-Kése Sokak 6625 TL 331.250 TL 571.371TL 72%
ZEMIN 3 DUKKAN | 8 |/| 240 16 Cadde-Ara Cadde 29575 TL 473.200 TL 457.097 TL -3%
ZEMIN 4 | DUKKAN | 7 |/| 240 19 Cadde Cadde 29550 TL 561.450 TL 399.960TL | -29%
ZEMIN 5 DUKKAN | 10 |/| 240 25 Cadde Cadde 29550 TL 738.750 TL 571.371TL | -23%
ZEMIN 6 DUKKAN | 7 |/| 240 17 Cadde Cadde 29550 TL 502.350 TL 399.960TL | -20%
ZEMIN 7 DUKKAN | 8 |/] 240 19 Cadde-Kdse Cadde 30700 TL 583.300 TL 457.097TL | -22%
ZEMIN 8 DAIRE | 10 |/| 240 74 Ara-Kdse Arka 7050 TL 521.700 TL 571.371TL 10%
ZEMIN 9 DAIRE | 10 |/| 240 74 Sokak-Kése Sokak 7125TL 527.250 TL 571.371TL 8%
1. KAT 10 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Ara Cadde 7525 TL 556.850 TL 571.371TL 3%
1. KAT 11 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Kdse Cadde 7650 TL 566.100 TL 571.371TL 1%
1. KAT 12 DAIRE | 10 |/| 240 74 Ara-Kdse Arka 7500 TL 555.000 TL 571.371TL 3%
1. KAT 13 DAIRE | 10 |/| 240 74 Sokak-Kése Sokak 7575 TL 560.550 TL 571.371TL 2%
2. KAT 14 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Ara Cadde 7625 TL 564.250 TL 571.371TL 1%
2. KAT 15 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Kdse Cadde 7750 TL 573.500 TL 571.371TL 0%
2. KAT 16 DAIRE | 10 |/| 240 74 Ara-Kdse Arka 7600 TL 562.400 TL 571.371TL 2%
2. KAT 17 DAIRE | 10 |/| 240 74 Sokak-Kése Sokak 7675TL 567.950 TL 571.371TL 1%
3. KAT 18 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Ara Cadde 7725TL 571.650 TL 571.371TL 0%
3. KAT 19 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Kose Cadde 7850 TL 580.900 TL 571.371TL -2%
3. KAT 20 DAIRE | 10 |/| 240 74 Ara-Kdse Arka 7700 TL 569.800 TL 571.371TL 0%
3. KAT 21 DAIRE | 10 |/| 240 74 Sokak-Kése Sokak 7775TL 575.350 TL 571.371TL -1%
4. KAT 22 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Ara Cadde 7675TL 567.950 TL 571.371TL 1%
4. KAT 23 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Kose Cadde 7800 TL 577.200 TL 571.371TL -1%
4. KAT 24 DAIRE | 10 |/| 240 74 Ara-Kdse Arka 7650 TL 566.100 TL 571.371TL 1%
4. KAT 25 DAIRE | 10 |/| 240 74 Sokak-Kose Sokak 7725TL 571.650 TL 571.371TL 0%
1537 m? 13.712.900 TL  13.712.900 TL 2%

Tablo 4.13. Ornek2 Bagimsiz Béliim Bazinda M. Satis Degerleri & Yeni Arsa Paylari

MEVCUT DURUM DEGERI
ARSA PAYI konumy | cepresi | SERECEEETD RIS | T DECERi | | DEGERL.
BODRUM| 1 DAIRE | 10 |/| 240 74 Ara-Kdse Arka 6550 TL 484.700 TL 586.567 TL 21%
BODRUM| 2 DAIRE | 10 |/| 240 50 Sokak-Kose Sokak 6625 TL 331.250 TL 586.567 TL 7%
ZEMIN 3 | DUKKAN | 8 |/| 240 16 Cadde-Ara Cadde 29500 TL 472.000 TL 469.253 TL -1%
ZEMIN 4 |DUKKAN | 7 |/| 240 19 Cadde Cadde 29500 TL 560.500 TL 410.597 TL -27%
ZEMIN 5 | DUKKAN | 10 |/| 240 25 Cadde Cadde 29500 TL 737.500 TL 586.567 TL -20%
ZEMIN 6 |DUKKAN| 7 |/| 240 17 Cadde Cadde 29500 TL 501.500 TL 410.597 TL -18%
ZEMIN 7 |DUKKAN| 8 |/| 240 28 Cadde-Kdse Cadde 30500 TL 854.000 TL 469.253 TL -45%
ZEMIN 8 DAIRE | 10 |/| 240 74 Ara-Kdse Arka 7050 TL 521.700 TL 586.567 TL 12%
ZEMIN 9 DAIRE | 10 |/| 240 74 Sokak-Kége Sokak 7125TL 527.250 TL 586.567 TL 11%
1. KAT 10 | DAIRE |10 |/| 240 74 Cadde-Ara Cadde 7525 TL 556.850 TL 586.567 TL 5%
1. KAT 11 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Kdse Cadde 7650 TL 566.100 TL 586.567 TL 4%
1. KAT 12 DAIRE | 10 |/| 240 74 Ara-Kdse Arka 7500 TL 555.000 TL 586.567 TL 6%
1. KAT 13 DAIRE | 10 |/| 240 74 Sokak-Kége Sokak 7575 TL 560.550 TL 586.567 TL 5%
2. KAT 14 | DAIRE |10 |/| 240 74 Cadde-Ara Cadde 7625 TL 564.250 TL 586.567 TL 4%
2. KAT 15 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Kdse Cadde 7750 TL 573.500 TL 586.567 TL 2%
2. KAT 16 | DAIRE |10 |/| 240 74 Ara-Kdse Arka 7600 TL 562.400 TL 586.567 TL 4%
2. KAT 17 | DAIRE |10 |/| 240 74 Sokak-Kése Sokak 7675 TL 567.950 TL 586.567 TL 3%
3. KAT 18 | DAIRE |10 |/| 240 74 Cadde-Ara Cadde 7725TL 571.650 TL 586.567 TL 3%
3. KAT 19 | DAIRE |10 |/| 240 74 Cadde-Kdse Cadde 7850 TL 580.900 TL 586.567 TL 1%
3. KAT 20 | DAIRE | 10/| 240 74 Ara-Kdse Arka 7700 TL 569.800 TL 586.567 TL 3%
3. KAT 21 DAIRE | 10 |/| 240 74 Sokak-Kése Sokak 7775 TL 575.350 TL 586.567 TL 2%
4. KAT 22 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Ara Cadde 7675 TL 567.950 TL 586.567 TL 3%
4. KAT 23 DAIRE | 10 |/| 240 74 Cadde-Kdse Cadde 7800 TL 577.200 TL 586.567 TL 2%
4. KAT 24 | DAIRE | 10|/| 240 74 Ara-Kdse Arka 7650 TL 566.100 TL 586.567 TL 4%
4. KAT 25 DAIRE | 10 |/| 240 74 Sokak-Kése Sokak 7725TL 571.650 TL 586.567 TL 3%
1561 m? 14.077.600 TL  14.077.600 TL
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Mevcutta yer alan binanin ekonomik Omriinii doldurmus olmasi sebebiyle,
bagimsiz boliim degerleri toplami arsa toplam degerini olusturmaktadir. Buna gore
bagimsiz boliim degerleri ile arsa payr degerleri ve sapma oranlar1 asagidaki tabloda

hesaplanmustir.

Yukaridaki tablo ve agiklamalarda belirtildigi iizere mevcut toplam bagimsiz
bolim degeri arsa degerine karsilik gelmektedir. Buna gore; Toplam arsa degeri:
~13.712.900 TL Arsa m? Birim Degeri: ~13.712.900 TL / 443,22m? (net arsa alan1) =
~30.939 TL olarak hesaplanmaktadir.

Arsa pay1 degerleri ile bagimsiz boliim degerleri arasindaki oran +/- %20 bandinda
degismektedir. Ancak bodrum katta yer alan bagimsiz boliimlerin lehine, zemin katta yer

alan 4,5,6 ve 7 no.lu bagimsiz boliimlerin aleyhine dagilim oldugu goriilmektedir.

Tablo 4.14. Ornek 2 Bagimsiz Boliim Bazinda Eski ve Yeni Arsa Paylari

Bagimsiz . , ) . .
limNo Kat  ArsaPay ArsaPayda ArsaPay/Payda GiincelYasal Deger YeniArsaPayi YeniArsaPayda YeniArsa Pay/Payda
| Mesken Bodrum | 10 240 0,042 £485.000,00 EI7Y) 100000 0034
2 Mesken Bodrum | 10 10 0042 £330,000,00 JEIY) 100000 0023
3 Diikkan Zemin | 8 10 003 £470,000,00 3336 100000 0,033
4 Diikkan Zemin | 7 240 0029 £560.000,00 3974 100000 0,040
5 Diikkan Zemin | 10 pL 0042 £740,000,00 525 100000 0,053
b Diikkan Zemin | 7 10 0029 £500.000,00 3549 100000 0,035
] Diikkan Zemin | 8 240 003 £855.000,00 6068 100000 0,61
8 Mesken Zemin | 10 10 0042 £520,000,00 3691 100000 0037
9 Mesken Zemin | 10 10 0042 £530,000,00 3762 100000 0038
10 Mesken Lkt | 10 240 0,042 £560.000,00 3974 100000 0,040
1 Mesken Lkt | 10 10 0042 £570.000,00 4045 100000 0,040
2 Mesken Lkt | 10 10 0042 £560.000,00 3974 100000 0,040
3 Mesken Lkt | 10 240 0,042 £560.000,00 3974 100000 0,040
1 Mesken 266t | 10 10 0042 £560.000,00 3974 100000 0,040
15 Mesken 26t | 10 10 0042 £570.000,00 4045 100000 0,040
16 Mesken 266t | 10 10 0042 £560.000,00 3974 100000 0,040
17 Mesken 266t | 10 10 0042 £570.000,00 4045 100000 0,040
18 Mesken 3kt | 10 10 0,042 £570.000,00 4045 100000 0,040
19 Mesken Ifat | 10 10 0,082 £580.000,00 4116 100000 0,041
0 Mesken 3kt | 10 10 0042 £570.000,00 4045 100000 0,040
A Mesken 3kt | 10 10 0042 £580.000,00 4116 100000 0,041
2 Mesken 4Kt | 10 10 0042 £570.000,00 4045 100000 0,040
3 Mesken At | 10 10 0042 £580.000,00 4116 100000 0,041
A Mesken dfat | 10 20 0042 £570.000,00 4045 100000 0,040
25 Mesken At | 10 10 0042 £570.000,00 4045 100000 0,040
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Sekil 4.12. Ornek 2- Tasinmazin i¢ Mekan Gérselleri
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BOLUM 5. COZUM VE ONERILER

Ulkemizde yapilacak olan 6zellikle yeni gayrimenkullerin tamaminda insaat
yapimi Oncesi ve taginmazin tamamlanmasi durumundaki zamanlarda, gayrimenkuller
icin degerleme raporu olusturulmasi zorunlu hale getirilmelidir. Gayrimenkullere
degerleme raporu olusturulmasi zorunlu hale gelmesi durumunda hem bagimsiz
boliimlerin arsa paylar1 arasinda dogru ve gergekc¢i dagitim yapilabilecek ve satiglarda da
belirtilen degerlerde gergeklesmesi zorunlu halde tutulmasi sebebiyle devlet nezdinde
tapu ve kadastro miidiirliiklerinde gercekei satis fiyatlarin belirtilmesiyle birlikte devletin
vergisel geliri artacaktir. Ayrica degerleme konu tasinmazi satin alacak kisilerin de
tasinmazlar yiiksek fiyattan satin almasinin 6niine gecilebilecektir. Yapilacak raporlar
sonucunda serbest piyasanin da dniine gecilerek piyasalarda hizli yiikselmelerin, kisisel

olarak ytiksek isteklerin oniline gegilebilecektir.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii (TKGM) tarafindan yayimnlanan genelgeye
gore [38] 4 Mart 2019 tarihinden itibaren yabanci iilke vatandaglarinin aligverisinde
kullandiklar1 gayrimenkullerin alis asamasinda ve satis asamasinda da degerleme raporu
zorunlu hale gelmistir. Ancak bu genelge ile birlikte yabanci uyruklu kisilerin hak ve
talepleri korunur iken Tiirkiye Cumhuriyeti vatandashigina sahip kisilerin zamanla
sorunlar meydana gelmesini engellememektedir. Eger ki yabanci vatandaslara uygulanan
zorunluluk Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandaglarima da uygulandigi zaman, ilerleyen
slireglerde arsa paymda herhangi bir sorun problem yer almamakla birlikte kisa zamanda
biiylik sorunlarin oniine gecilmis olur. Gayrimenkul satislarinda degerleme raporu
zorunlu hale getirilmesi gerekmekte olup eger ki degerleme raporunun zorunlu hale

gelmesi durumunda kazanglar su sekilde sayilabilmektedir;

e Degerleme raporu diizenlenmesi durumunda ekspertizi yapilacak
gayrimenkuller hakkinda gerekli bilgileri verir.

e Satin alinacak degerin dogrululugu hakkinda detayli emsal arastirmasi
sonucunda gercekei satis degeri hakkinda bilgi alinmasini saglar.

e Degerleme konu gayrimenkuliin yapim asamasinda ve degerleme raporu
diizenlenecegi tarih arasinda gecen siireclerde yasal prosediirlere,
projesine uygun olup olmadigi hakkinda bilgiler verir ve farkliliklar

hakkinda bilgi sahibi olmanizi saglar.
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Tasinmazin statiksel olarak projesiyle uyumlu olup olmadigini var ise
statiksel olumsuzluklar1 hakkinda bilgi verir.

Gecmiste yasanilan dogal afetler sonucunda degerleme konusu taginmazda
herhangi bir olumsuzluk olusmasi1 durumunda detayli bilgi verir.

Yapinin yasi ve 6zelliklerini belirtir.

Herhangi bir olumsuzlugu erken donemde fark etmeye yardimci olur.
Bagimsiz boliim bazinda konumunun dogrululugu hakkinda kesin ve net
bilgi verir.

Yapimin gegmis zamanlarda satisinin olup olmadig1 hakkinda bilgi verir.
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BOLUM 6. SONUCLAR

Tezin ilk agamasinda tanimlamalara yer verilerek kent ve kentlesmenin temel
unsurlar1 hakkinda bilgiler verilmistir. Tiirkiye’de ve Istanbul bazinda kentlesmenin
baslangi¢ noktalar1 6neme sahip olup iilkemizde kentlesme itici-cazibeli etmenler, iletici
etmenler, hukuksal-siyasal etmenler, sosyo-ruhsal etmenler ve dis etmenler olmak {izere
bes farkli etmenden meydana gelmektedir. Arsa pay1 kavrami bagimsiz boliimlerin ortak
olarak bagimsiz bolim bazinda bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet pay1
olarak tanimlanmaktadir. Arsa paytr dagilimlart proje mielliflerinin inisiyatifine
birakilmig olup yapilan arastirmalarda proje miiellifinin sahip oldugu teknik bilgiler,
deger, konum gibi bilgiler aracilifiyla herhangi bir tarafi gézetmeksizin arsa payini
hesaplamas1 yapilmasi gerekirken nadiren de olsa olsa ticari ¢ikarimlar sebebiyle arsa
pay1 hesabi tarafsizlikta uzak bir sekilde tespit etmesi halinde, hesaplanan arsa payimnin
diizeltilmesi sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Yasamiz arsa paymin konum, biiyiiklik ve

degerine gore tarafsiz bir sekilde tespitini esas almistir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince (TKGM) ilan edilen genelgeye gore
yabanci iilkenin vatandaglarina tiim aligverisleri i¢in kullanilan gayrimenkulleri alig
asamasinda iken veya satis asamasinda degerleme raporunun zorunluluk haline
getirilmistir. Ancak bu genelgeyle beraber yabanci uyruklularin haklarinin ve taleplerinin
korunmasina ragmen Tiirkiye Cumhuriyeti’nin vatandashigina sahip olan kisilerin de

zamanla sorun olacak eylemlerin meydana gelebilmesini tam olarak engellememektedir.

S6z konusu olumsuzluklarin 6niine kalic1 olarak ge¢cmek amaciyla Tirkiye’de
yapilmasi planlanmakta olan yapilarin 6zellikle de yeni yapilacak biitlin tasinmazlarin
insaat asamasinda ve ingaatlarinin tamamlanmasi durumunda da deger kontrolii ettirmesi
amaciyla tasinmazlar i¢in degerleme raporu zorunlu hale getirilmelidir. Taginmazlar igin
diizenlenecek raporlar zorunlu hale gelmesi durumunda yap1 miikellefi tarafindan yapilan
arsa pay1 dagitimi dogu ve gergekligi yansitacak bir bicimde dagitimi yapilabilecek
veyahut arsa payl dagitimlarinda diizenlenecek olan degerleme raporlarma oOncelik
verilecek olup dogru ve gercekligi yansitan bir dagilim saglanabilecektir. Ayrica
degerleme raporlarinin zorunlu hale gelmesi ve yapi miiteahhidinin raporlara uymasi
zorunlu hale gelmesi durumunda devlet nezdindeki tapu ve kadastro miidiirliiklerince

gercekei satig fiyatlart belirtmesi yapilarak devletce hazineye giren vergi gelirinin
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yiikselmesi saglanacak olup diizenlenen raporlarda bulunan degerleme konusu
taginmazlardan satin almay1 diisiinen kisilerce de tasinmazlarin yiiksek fiyatlardan satin
almmasinin da Oniline gegilebilecegi diislinlilmektedir. Ayrica yapilacak olan bu
uygulama sonrasinda piyasadaki serbest piyasanin da Oniine gegilebilecek ve
piyasalardaki gercek disi fiyat istemleri, bolgelerdeki hizli sert yiikselmelerinin de
engellenebilecektir.
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