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Kentsel déniisiim
siirecinde olugan
pek ¢cok 6rnege
baktigimizda
cikaracagimiz ana
fikir, arsa pay1
anlagmazliklarinin
dénemli bir
degerleme ihtiyac:
dogurdugudur.
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Yirirlige girdikten sonraki
yaklasik bes yil icinde gériinen
o ki hala tam anlamiyla son
seklini alamayan 6306 sayili
Kanun, bugiine kadar bircok
diizenlemeyi beraberinde ge-
tirdi ve en énemli gereksinim-
lerden birisi olan degerleme
ihtiyacini1 da ortaya cikarmis
oldu. Bugiin yasanin belli asa-
malarinda artik SPK Lisansh
Kuruluslar tarafindan degerle-
me raporlar diizenlenmesi zo-
runlu hale gelmis bulunuyor.
Peki bunlar hangi asamalar?
Degerleme hangi sorunlara ne
gibi ¢éziimler tretiyor ve nasil
yapiliyor? Bu yazimizda biraz
bunlardan bahsedelim.

Degerleme talebinin kar-
simiza ciktijl asamalarda en
cok, sézlesmeye itiraz ederek
anlagsmaya yanasmayan ve ka-
nun kapsaminca azinhk konu-
muna diigsen maliklerin bagim-
s1z bolim/béliimlerine iliskin
arsa paylarina ait rayi¢c bedel-
lerin tespit ettirilmesi bashg-
n1 gérityoruz. Bilindigi tizere;
yvasal c¢ogunlugu olusturan
cemberin disinda kalan malik-
lerin miilkleri satisa ¢ikariliyor
ve bu asamada da degerleme
talebi ihtiyaci olusuyor.

Uzun zamandir birgok &r-
nekte karsimiza cikan bir di-
ger 6nemli konu olarak ise
malikler arasinda yasanan arsa
pay1 anlasmazliklarini izliyo-
ruz. 634 Sayili Kat Miilkiyeti
Kanununca arsa paylarinin
bagimsiz béliimlerin degerleri
oraninda belirlenmesinin esas

oldugunu son yillarda hepimiz
sikca duymaktayiz. Ancak gii-
niimiizde riskli ilan edilen ya-
pilarin bircogunda, insa edildi-
§iyillarda bu hususun géz ards
edildigini gériiyoruz.
Goézlemlerimiz, eski yillar-
da olusturulan ve bugilin an-
lagsmazliklara sebep olan arsa
paylarinin bazen bilin¢li ola-
rak, bazen ise gtincel sartlarin
getirdigi zoraki degisikliklerle
gerceklestigi yontnde. Orne-
§in 1960-70 senesinde herhan-
gi bir bina inga edilirken mii-
teahhit kendi dairesine yiiksek
arsa pay1 veriyor ve bu durum
bugiin vatandas: kentsel dé-
niisiim asamasinda ciddi bir
sekilde tehdit ediyor. Baz1 du-
rumlarda ise tamamen kontrol
dis1 yasanan sorunlar olabili-
yor. Mesela o zamanlar deniz
géren bir daire belki degeri
oraninda arsa pay1 almis ola-
biliyor ancak bugtin 6n parseli
imara acilmis ve insa edilen
bir baska yap1 sebebiyle man-
zara 6zelligi kayboldugu icin
ortaya yeni bir anlasmazlik ¢1-
kabiliyor. Bu érnekler daha da
cogaltilabilir tabi ama sonuca
baktigimizda  cikaracagimiz
ana fikir, arsa pay1 anlasmaz-
liklarinin énemli bir degerle-
me ihtiyaci dogurdugudur.
Burada ayr bir konu bash-
&1 acarak sunu da séylememiz
gerekir aslinda. Sorunlar belki
su anda ¢éziime kavusturuyo-
ruz ama yeni insa edilen bina-
larda arsa pay1 dagitimlar yine
ayni kisilerce ve ayni mantik

cercevesinde yapiliyor. Tim
kontrol yine sadece gelistirici
firmalarin elinde. Bu noktada
bazi firma sahiplerini ayirmak
gerekir tabi ancak bu konuda
yetkin ve giivenilir mtteahhit
say1s1 da oldukca az ve bircok
vatandasimiz, uzmanlik alam
disinda oldugu icin buna mi-
dahale edemiyor. Konunun
dnemi kentsel déniisiim saye-
sinde karsimiza cikmisken bu
duruma mtidahale edilip, arsa
pay1 dagitim yetkisi sadece
degerleme firmalarina devre-
dilse, belki de gelecekte cok
daha saglikli sonuclar ortaya
cikacak.

Kentsel déniisimde deger-
lemenin énemi konusuna geri
doénecek olursak; Sncelikle
herkesin mevcut durumunu
ve hakkinin ne oldugunu bil-
mesinin tabii ki faydas: biiytik,
fakat bunun tek basina yeterli
olmayacagini belirtmemiz ge-
rekir. Bu calismaya ek olarak
yeni insa edilecek binadaki
paylasimin nasil olacaginin
da degerler oraninda kontrol
edilmesi ve nasil bir deger ar-
tis1 veya azaligl yaganacadinin
da bilinmesi gerekiyor. Buna
aciklik getirmek icinse, insa
edilecek yeni binaya ait avan
projenin de deJerleme firmala-
rinca incelenmesi ve tinitelerin
degerlenmesi gerekmekte. Bu-
radaki amag; mevcut degerler
oraninda her bagimsiz bélime
ait katilim pay1 oramni belirlen-
mesi ve bu oran dogrultusun-
da yeni projeden pay almasini



saglamak oluyor. Bu konudaki
hassasiyeti daha cok site bazli
ve mahalle bazli biyiik dlcek-
li déntisiim projelerinde sikca
yasiyoruz. Buraya dikkat cek-
memizdeki en énemli husus,
ileriki etaplarda herhangi bir
malikce yapilacak olas: bir iti-
razin hak kaybi gerekcesiyle
sonuglanmasini ve buna bagh
yuriitmeyi durdurma kararinin
¢ikmasinin énlenmesidir.
Kentsel déntisiim siireci
her ne kadar yipranmis ve risk
tasiyan yapilarin yenilenme-
si olarak karsimiza ciksa da,
bu siirece dahil olan aktérle-
rin farkli beklentiler dogrul-
tusunda hareket ettiklerine
sahit oluyoruz. Kat malikleri
yapilarinin  yenilenmesinin
yani sira gayrimenkullerinin
en iyi sekilde ve haklarindan
bir sey kaybetmeden yenilen-
mesini beklerlerken, miiteah-
hitler de kendi cephelerinden
bakildiginda hakli olarak, elde
edebilecekleri en yiiksek kar
oranini saglamaya calisiyorlar.
Ozellikle kent merkezlerinde
bos arazi sayisinin giderek
azalmasina da bagli olarak, her
bir metrekarenin oldukca de-
gerli oldugu buyiik sehirlerde
maliklerin gayrimenkullerinin
degerini tam olarak bilebil-
meleri ve miiteahhitlerin de
proje olustururken gerek hak
sahiplerini ikna etme siirecin-
de, gerekse de hakkaniyetli
bir dagitim yapabilme asama-
sinda gayrimenkul degerleme
raporlari tim bu siireclere

destek saglayan bir c¢éziim
araci olarak karsimiza cikiyor.
Ayrica malikler arasindaki
anlasmazliklarin  giderilmesi
amacina da hizmet eden; ulus-
lararas: degerleme standartlar
dogrultusunda tarafsiz olarak
hazirlanan degerleme raporla-
r, déntisiimden sonra olusan
deger artisinin adil bir sekilde
paylasilmasini da saglayarak
kentsel déniisim stirecinde
bir nevi tamamlayici giic gére-
vi gbériyor.

Kisacas: kentsel déniistim-
de degerlemenin tiim asama-
lara entegre edilmesinin temel
faydasini; her seyden énce ma-
likler arasindaki ve malikler ile
gelistiriciler arasindaki gtiveni
olusturmasi ve de olas1 hak ka-
yiplarinin erkenden c¢éziime
kavusturulmas: olarak &zetle-
yebiliriz.

Sonug olarak Avrupa ailesi
olarak bizler, yikilacak yapilar
ile hak sahiplerine verilecek
yeni dairelerin deger tespitle-
rinin yapilarak uyumlulugun
saglanmasinda, kentsel do-
niisim alanlarinda projelerin
en etkin ve verimli kullanim
analizlerinde, kat karsihg:
oranlarinin dogru ve hakkani-
yetli belirlenmesinde 6nemli
bir rol tstlenmekteyiz. Ayrica,
projedeki bagimsiz birimle-
rin fiyatlandirma calismala-
rinin  yapilmasini, dederinin
hesaplanmasini, hak sahipleri
ve yatirimeciya ait birimlerin
paylasimi konusunda uygun
modelin saptanmasini sagliyo-

ruz. Bu asamada; uluslararas:
degerleme standartlarina bag-
1 kalarak, belirlenen serefiye
kriterlerine gére hesaplamalar
yapiyoruz. Tasarimi tamamla-
nan ve kullanim asamasina ge-
cirdigimiz Kentsel Déniisiim
Yazillim Programimiz da bu
calismalarimizin hem gtiveni-
lirligi, hem de pratik ve hizhi
olmas: konusunda sirketimize
dnemli bir fark katiyor.
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