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ABSTRACT

Determination of the value difference between independent sections and detached houses in co-operative housing
estates, mass housing projects, and multi-story buildings is necessary in terms of determining ownership and
partnership rights, pre-launch valuation, and rational information of market actors. Since houses are used as an
investment instrument beyond meeting the housing needs of individuals, their values should be determined as
accurately and consistently as possible. However, in practice, in the valuation and betterment analysis of
independent sections on different floors and orientations and of detached houses in a complex, valuation is made
by scoring factors such as housing characteristics (detached or independent section on the floor), land share, gross
and net area, number of rooms, the floor in multi-story buildings, dominant direction or facade, view, etc. according
to a determined range. However, in the scoring process, it is seen that a standard weight is given by ignoring the
weights of the criteria or without evaluating them according to the region's characteristics. In the research, the
place of the concept of betterment in the literature and legislation, the importance of betterment in valuation studies
through the disputes that have been referred to the judiciary on betterment, the determination of the factors
affecting the betterment price and housing value, and the betterment calculation table of the housing construction
cooperative in the selected case study were examined. The implementation problems and solution approaches were
revealed. According to the results of the research, it is emphasized that features such as gross and net area, number
of rooms, floor, facade, and environmental variables come to the forefront as betterment criteria in valuation, and
in addition to these, in the judicial decisions examined; issues such as the construction of commercial or social
facility areas in front of the independent section, being located next to the caretaker’s apartment or boiler room,
changing the function of the real estate should also be taken into consideration. It is considered mandatory for
experts to carry out valuation studies based on land share distribution in special projects, pre-launch valuation, and
closing transactions in cooperatives, and to determine the factors to be taken into account in the valuation process
and to complete the valuation studies rationally with weighting and mathematical models.

Keywords: House value, multi-story houses, detached houses, the effect of floors and directions on value,
betterment value, betterment criteria
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COK KATLI MESKENLERDE BAGIMSIZ BOLUM DEGERI VE
SEREFIYE DEGERINI ETKILEYEBILECEK FAKTORLERIN
DEGERLENDIRILMESI

OZET

Kooperatif siteleri, toplu konut projeleri ve ¢ok katli binalarda bagimsiz boliimler ile miistakil konutlar arasindaki
deger farkinin tespiti, miilkiyet ve ortaklik haklarinin belirlenmesi, lansman Oncesi degerleme ve piyasa
aktorlerinin rasyonel bilgilendirilmesi agisindan gerekli olmaktadir. Konutlarin, bireylerin barinma ihtiyacini
karsilamanin 6tesinde ayni1 zamanda bir yatirim araci olarak kullanilmasi nedeniyle degerlerinin miimkiin oldugu
o6l¢iide dogru ve tutarl olarak tespiti gerekmektedir. Bununla birlikte uygulamada farkli kat ve yonlerdeki bagimsiz
boliimler ve bir sitedeki miistakil konutlarin degerlemesi ve serefiye bedellerinin analizinde; konut 6zellikleri
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(mistakil veya katta bagimsiz boliim), arsa payi, briit ve net alani, oda sayisi, ¢ok katli binalarda bulundugu kat,
hakim yOn veya cephesi, manzara gibi faktorler belirlenen bir araliga gére puanlanarak degerleme yapilmaktadir.
Ancak puanlama igleminde g¢ogunlukla kriter agirliklari goz ardi edilerek ya da bolge oOzelliklerine gore
degerlendirilmeden standart bir agirlik verildigi goriilmektedir. Aragtirmada serefiye kavramimin literatiirde ve
mevzuattaki yeri ve serefiyelendirme konusunda yargiya intikal eden anlagsmazliklar Uzerinden
serefiyelendirmenin degerleme ¢aligmalarinda dnemi, serefiye bedeline ve konut degerine etki eden faktorlerin
tespiti ile sec¢ilmis 6rnek olayda konut yap1 kooperatifinin serefiye hesabi tablosu incelenerek uygulama sorunlari
ve ¢oziim yaklasimlart ortaya konulmustur. Kaynak arastirmasi sonuglarina gore degerlemede; briit ve net alan,
oda sayist, bulunulan kat, cephe, ¢evresel degiskenler gibi dzelliklerin serefiye kriterleri olarak 6n plana ¢iktig1 ve
bunlara ilave olarak incelenen yargi kararlarinda; bagimsiz bolim Oniine ticari veya sosyal tesis alanlarmin
yapilmasi, kapici dairesi ya da kazan dairesi yaninda yer alma, gayrimenkuliin iglevinin degismesi gibi hususlarin
da dikkate alinmas1 gerektigi vurgulanmaktadir. Ozellikli projelerde arsa pay1 dagitimi, lansman dncesi degerleme
ve kooperatiflerde kapanis iglemlerine esas degerleme ¢alismalarinin uzman kisilerce yapilmasi ve degerleme
stirecinde dikkate alinacak faktorlerin tespiti ve agirliklandirma ve matematiksel modellerle degerleme
¢aligmalarinin rasyonel olarak tamamlanabilmesi i¢in zorunlu gériilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut degeri, ¢ok katli konutlar, miistakil konutlar, kat ve yonlerin degere etkisi, serefiye
bedeli, serefiye olciitleri

Jel-Smiflama: C02, R21, R31

1.GIRIS

Gayrimenkuller, heterojen yapilart geregi  birgok  Ozelligi  biinyelerinde
barindirmaktadirlar. Hem kendi fiziksel 6zellikleri (biiyiiklik, yap1 malzemesi, iscilik gibi),
hem de bulunduklar1 ¢evrenin 6zellikleri (konum, sosyal ¢evre, dnemli merkezlere yakinlik
gibi) gayrimenkullerin degerine etki etmektedir. Belirtilen biitiin nicel ve nitel 6zellikler,
gayrimenkule olan talep ve piyasa degerini belirlemektedir (Millington, 2000; Tanrivermis,
2017). Gayrimenkul ve varlik degerlerini etkileyen faktorlerin analizine yonelik ¢aligmalara
1950’lerden sonra agirlik verildigi, Onceleri regresyon analizleri ve daha sonra hedonik
degerleme, cografi bilgi sistemleri, yapay sinir aglari, bulanik mantik ve makine &grenme
yontemleri gibi yontemler ile ¢ok degiskenli analizlerin yapildig1 ve geleneksel yaklasimlarin
yerini daha ¢ok konumsal, mekansal, ekonomik ve sosyal verilerin entegrasyona dayali
yontemlere biraktig1 gozlenmektedir (Ozdemir vd., 2007; Yu vd., 2007; Kiel ve Zabel, 2008;
Tanrivermis ve Aliefendoglu, 2008; Uyar, 2015; Esen ve Tokgoz, 2021; Uyar vd., 2022).

Gayrimenkul ekonomisi ve degerleme literatiiriinde gayrimenkul fiyatina etki eden
faktorleri U¢ grupta degerlendirmek miimkiindiir. Literatiirde konutun fiyatinin
belirleyicilerinin genellikle mekéansal ozellikler, komsuluk o&zellikleri ve yapisal/fiziksel
ozellikler olarak 1ii¢ kategoride toplanmakta ve bu etkenlerle degerleme modeli
tanimlanmaktadir. Konut piyasalarinda s6z konusu faktorlere ilave olarak bazi ¢aligmalarda
sozlesme Ozelliklerine de yer verildigi ifade edilmektedir (Karagdl, 2007; Arikan, 2008;
Ustaoglu, 2003; Uyar, 2015). Ayrica, belli bir mekandaki konut fiyatlari, komsu olan konut
fiyatlarina olduk¢a yakindir ve bu sebeple genellikle mekansal otokorelasyon pozitif
cikmaktadir. Bu tiir etki, konut piyasasi literatiiriinde komsuluk etkisi olarak tanimlanmaktadir
(Hatipoglu, 2024). Bir tiir mekansal bagimlilik olan komsuluk etkisi ve bu etkiyi olusturan
cesitli unsurlar vardir. Bu nedenle, alicilar, saticilar ve degerleme uzmanlari; maliyet ve deger
tespitinde komsuluk 6zellikleri etkisi ile komsu konutlarin fiyatlarini referans (veya emsal)
almakta ve bu yaklasim uluslararas1 degerleme standartlari ile de uyumlu bulunmaktadir
(Tanrivermis, 2017). S6z konusu durum bir konutun fiyatinin ona goéreli olarak yakin olan
konutlarin fiyatlarm etkileyebilecegini gostermekte ve ayrica konutlarin kiralar1 da bilindigi
iizere konut fiyatlarinin ikamesi olmaktadir.

Kain ve Quigley (1970) oda sayisi, kullanim alani, tuvalet/banyo sayisi, balkon sayist,
1sinma durumu ve bina yas1 gibi “gayrimenkuliin niteligine iligkin 6zellikleri”, Case ve Quigley
(1991) mevki, toplu tasimaya yakinlik ve is merkezine olan uzaklik gibi “gayrimenkuliin
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cografi ve konum 6zelliklerini”, Jackson, Kupke ve Rossini (2007) ise, hane halki gelir seviyesi,
bOlgedeki sugluluk orani ve komsularin ekonomik durumu gibi “cevresel oOzellikleri”
caligmalarinda ele almislardir (Hepsen, 2012). Kiel ve Zabel (2008)’in calismasinda ise
konumun, gayrimenkuliin fiyatina etki eden 6nemli bir parametre oldugu vurgulanmustir. ilke
olarak gayrimenkuller, yerinde sabit varliklar olmalar1 nedeni ile satin alan kisi i¢in yalnizca o
gayrimenkulii degil, aynm1 zamanda bulundugu c¢evreyi, mahalleyi ve komsulari da
kapsamaktadir.

Teorik ilke ve yontemler ile uygulamalarda goriildiigii lizere gayrimenkul fiyatlarini,
gayrimenkullerin farkli 6zelliklerinin birlesimi belirlemektedir. Bulundugu bolgeye gore
gayrimenkullerin fiyatlarini farkli sekillerde etkileyen bu 6zelliklerin incelenmesi ve her birinin
gayrimenkule katti§i degerin hesaplanmasinda serefiye kavrami ortaya cikmaktadir. Bu
caligmada ele alinan serefiye kavrami, ayn1 proje veya binada yer alan bagimsiz boliimlerin,
biiytikliik, kat, aydinlanma ve manzara gibi 6zelliklerine gore ortaya ¢ikan deger farki olarak
tanimlanmaktadir. Bu deger farkliliginin tespit edilmesi ¢aligmasina ise serefiyelendirme adi
verilmektedir. Degerleme biliminde serefiye (betterment value veya betterment capture
instruments) kavrami ile daha ¢ok kamunun karar ve etkinlikleri sonucunda, belli bir yerdeki
tasinmazlarin artan degerleri lizerinden vergi veya har¢ alinmasi ve bu tiir kamu gelirlerinin
tahsiline esas teskil edecek matrahin belirlenmesi ifade edilmektedir (Tanrivermis, 2008;
Tanrivermis, 2017). Kentsel yerlesimlerde tasinmazlarin kamu kuruluslarinca gergeklestirilen
imar ve altyap:r faaliyetlerinden dolay1 degerlerinin arttigi kabul edilmektedir. Ancak deger
artislar1 her bir tasinmaz ya da yapilardaki her bir bagimsiz bolime ayni oranda
yansimamaktadir. Bu durumu saptamak icin kapsamli incelemenin yapilmasi veya yapilarin
ve/veya bagimsiz boliimlerin her birinin ayr1 ayr1 degerlerinin belirlenmesi gerekmekte olup
yapilan bu ¢aligmalara ve hesaplamalara “serefiyelendirme” adi1 verilmektedir (Tanrivermis ve
Aliefendoglu, 2008; Keles, 2022).

Tirk Hukuk Sistemi’nde ¢ok katli mesken ve ofis binalar1 ile miistakil konutlardan
olusan sitelerde konut degerlemesi, serefiye faktorlerinin tespiti ve degerleme uygulamalarinin
nasil yapilacagina iliskin diizenlemelerin yeterli olmadigi gézlenmektedir. Bununla birlikte
3194 sayili Imar Kanunu, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ve 1163 sayili Kooperatifler Kanunu
ve Konut-Yapr Kooperatifleri Anasézlesmesinde serefiyelendirme islemlerine benzer
diizenlemelerin oldugu ve uygulamada 6zellikle konut kooperatifleri ve toplu yapilar ile kentsel
dontisim projelerinde serefiyelendirme uygulamalarina biiylik 6l¢iide gereksinim oldugu
gozlenmektedir. Bununla birlikte konut degerlemesi ve serefiye bedellerinin tespitine iliskin
arastirma sayisinin sinirlt oldugu dikkati ¢ekmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2022; Tanrivermis,
2017; Tanrivermis vd., 2017).

Literatiir arastirmas1 sonuglarma gore c¢ok katli yapilar ve toplu yapilarda bagimsiz
boliimler ile miistakil konut sitelerinde konut degerlemesi; bulunulan parsel, konum, kat, yon,
brut ve net alan gibi faktorlere baglh olarak degistiginden, konutlarin degerlerinin rasyonel
analizi ve serefiye degerinin tespitine iliskin ¢aligmalara siklikla ihtiya¢ duyulmaktadir
(Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2015; Tanrivermis, 2017). Ancak farkli tiir ve niteliklerdeki
meskenler ve ticari gayrimenkullerin piyasa degerlerinin tespiti, arsa payr dagitimi amach
degerleme, lansman Oncesi degerleme ve kooperatiflerde kesin hesap ve ferdi miilkiyete gelis
islemlerine yonelik degerleme calismalarinda, gayrimenkuliin piyasa degeri ve kirasini
etkileyen faktorlerin ve bunlarin etki derecelerinin tespit edilmesi gerekli olmaktadir. Serefiye
degerinin tespitinde kullanilabilecek kriterler de proje 6zellikleri, konum, yerel piyasa kosullari
ile malik ve kullanicilarin beklentilerine gore farklilik gostermekte ve buna gore degerleme
strecinde kullanilan yontemler ve yaklasimlarin 6zel olaylara uygulamalar1 6nem
kazanmaktadir. Bu kosullarda arastirmada gerek literatiir arastirmasi sonuglar1 gerekse serefiye
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tespitine yonelik degerleme raporlarinin incelenmesine dayali olarak genel c¢ergeve
olusturulmasi saglanmis ve degerleme uygulamalarinin incelenmesi i¢in 6rnek olay analizine
dayali degerlendirme sonuglar1 da dikkate alinarak genel degerlendirme yapilmistir. Arastirma
konusu ile ilgili yarg: kararlar1 da 6rnek olay olarak irdelenmis ve tespit edilen degerleme
sorunlarina yonelik ¢6ziim Onerileri ortaya konulmustur.

2. LITERATUR ARASTIRMASI
2.1 Konut Degerini Etkileyen Faktorlere liskin Arastirmalar

Gayrimenkuliin degerine etki eden kriterlere iligkin caligmalar incelendiginde;
gayrimenkuliin briit alani, bulundugu kat, oda sayisi, banyo sayisi, balkon sayisi, manzaradan
yararlanmasi, cephe sayisi, yoni, 1sinma ve sogutma sistemleri, giiriiltii ve kirlilik kaynagina
mesafesi gibi faktorlerin 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir. Bina 6lgeginde bagimsiz boliimlerin
serefiye degerini etkileyen kriterler anlaminda degerlendirildiginde, yukarida sozii gegen
kriterler 6n planda olmasina ragmen, gayrimenkuliin konumu, yasi, otopark alani, cevre
diizenlemesi, sehir merkezine, 6nemli ulagim noktalarina ve ticaret alanlarina mesafesi gibi
ozellikleri de gayrimenkuliin degerini etkilemektedir. Hatta bazi calismalarda, iilkelerin
kiiltiirel ya da dini degerlerinden kaynakli bazi kriterlerin dahi konutun degerine etki edebildigi
goriilmektedir. Degere etkileyen kriterlere dayali olarak serefiyelendirme ¢alismasi ile ¢ok katl
binalarda bagimsiz boliimler ve miistakil konutlar arasinda deger denklestirme iglemi yapilmasi
veya gayrimenkuliin satis bedelini etkileyen faktorlerin analizi yapilmaktadir. Arastirma
konusu ile ilgili olarak incelenen ¢aligmalarin biiyiik cogunlugunda hedonik model yaklagimi
ve az sayidaki kisminda ise regresyon analizi, faktor analizi ve bulanik mantik yontemlerinin
uygulandigi gézlemlenmistir (Tanrivermis, 2017; Uyar vd., 2022).

Chan vd. (1998), proje alani i¢indeki saglanan digsalliklar ve bunlarin yerlesim
degiskeninin satis fiyatina etkisini inceledikleri ¢calismalarinda ve Kaliforniya’da 897 bagimsiz
boliim tizerinde analiz ve degerlendirme yapmuslardir. Yesil alan, ylizme havuzu, rekreasyon
alani, trafik giirtiltiisti, ¢op kutulari, posta kutular1 gibi digsal 6zelliklerin ve konut projesi
icerisindeki yerlesimlerinin ve konutun bu digsal 6gelere mesafesinin konut degerini 6nemli
olciide etkiledigini belirtmislerdir. Bourassa vd. (2004), digsal estetik dgelerin niteliklerinin
konutun degerine olan etkisini aragtirdiklar1 caligmalarinda yalnizca doga manzarasinin degil,
yapili gevrenin de deger iizerindeki olumlu ve olumsuz etkilerini degerlendirmis ve genis agidan
su manzarast goren kiyidaki bir konutun degerinin ortalama %59 civan arttifini, ancak su
ogesinden uzaklastik¢a bu oranin hizla diistiigiinii tespit etmislerdir. Calisma sonucunda ayrica,
konutun bulundugu mahalledeki etkileyici yapilarin degere %37 oraninda olumlu katkisi
olurken, mahalledeki diisiik kaliteli yapilarin %51 oraninda olumsuz etkisinin oldugu
goriilmiistir. Wen vd. (2005), ¢alismalarinda gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerinin %60,
bulundugu mabhallenin %16,5, konum o6zelliklerinin %19,8 ve diger 6zelliklerinin %2,7
oraninda degere etki ettigini belirtmektedir.

Choy vd. (2007), Hong Kong’daki konut fiyatlar1 iizerine yaptiklar ¢alismada, konutun
daha genis, daha yiiksek katlarda, daha iyi manzaraya sahip olmasinin ve toplu tasimaya daha
yakin mesafede bulunmasimin satis fiyatini artirdigini belirtmislerdir. Ayrica, “Feng Shui”
inanc1 etkisiyle “8, 18, 28, ...”” gibi sayilar sansli kabul edilirken, “4, 14, 24,...” gibi sayilarin
“sanssiz say1” olarak kabul edilmesi nedeni ile s6z konusu katlarda bulunan ya da bu sayilara
sahip dairelerin degerinin olumlu/olumsuz yonde etkilendigini belirtmiglerdir.

Janmaat (2007), Kanada’da, kiiciik bir tiniversite sehri olan Wolfville’de manzaranin ve
giiriiltii seviyesinin konut degerine etkisini incelemis ve manzaranin, konut fiyatinda ciddi bir
artisa neden olmadigini gozlemlemistir. Yiiksek derecede giiriiltiiye maruz kalan konutlarda her
1 desibellik artis igin fiyatta ortalamaya goére yaklasik %2 diislis oldugu ve hatta otoyol
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kiyisinda bulunan konutlarin, ortalama konut fiyatlarina gore yaklasik %10 daha diisiik fiyat ile
satildig1 gozlenmistir. Calismanin sonuglarina bakildiginda ise, konutun alani, oda sayisi, banyo
sayis1 gibi konuta ait 6zelliklerin degeri en ¢ok etkileyen faktér oldugu, manzara ve giiriiltii gibi
digsal faktorlerin etkilerinin daha kiiclik oldugu vurgulanmistir. Ayrica konutun yasinin da
degere anlamli bir etkisi olmadigi, ancak tarihi 6zelliklere sahip derecede eski konutlarin da
degerinin fazla oldugu ¢alismanin bulgular1 arasindadir. Ottensmann vd. (2008) tarafindan
yapilan ¢alismada; gayrimenkuliin konumunun degere en fazla etki eden kriter oldugu ve bunu
sirastyla gayrimenkuliin yasi, briit alani, oda sayis1 ve banyo sayisinin takip ettigi saptanmustir.
Wong vd. (2011), gayrimenkul fiyatlarina etki eden faktdrler iizerine yaptiklar1 ¢aligmada,
konumun dikey boyuttaki etkisini inceleyerek kat seviyesi priminin (kat serefiyesinin) sabit
olmadigini, ancak bina yiiksekligi arttik¢a, kat priminin azaldigim tespit etmislerdir. ikinci
olarak, yiiksek binalarda ve yiiksek yogunluklu bdlgelerde yasamanin Hong Kong’da aligilmis
bir yasam bi¢imi olmasia ragmen, insanlarin tercihlerinin daha az katli binalardan yana
oldugunu ve daha diisiik katl1 binalardaki benzer gayrimenkullerin daha degerli oldugunu tespit
etmiglerdir. Son olarak, ¢ok yiiksek katli ya da daha az kath binalar arasinda kat seviyesi
priminin dagilimi (kat serefiyesi dagilimi) agisindan 6nemli bir fark goriilmedigini ortaya
koymuslardir.

Conroy vd. (2013), Kaliforniya’nin San Diego sehrinde, bulundugu katin konutun
degerine etkisi lizerine yaptiklari ¢alismada, daha yiiksek katlarda olan konutlarin degerinde kat
yiikseldik¢e bir artis oldugunu, ancak bu artisin orta katlardan sonra azalarak artan sekilde
gerceklestigini vurgulamislardir. Konutun daha yiiksek katta bulunmasinin, konuta ulasgim
acisindan bir zaman maliyeti bulunmasina ragmen, yiiksek katin sagladigi manzara ve sehrin
giiriiltiisiinden uzak olmanin degeri artirdigini ve bu deger artiginin satis fiyatina %2,2 civarinda
oldugunu belirtmislerdir. Ayrica cat1 kat1 daire olmanin da yiiksek katlardaki diger dairelere
iistiin bir degeri olmadig1 da ¢aligmanin bulgulari arasinda yer almistir. Gordon vd. (2013),
aragtirmasinda konut alicilarinin bir kisminin asansorde daha az zaman harcayacagi ve acil
durumlarda kagis kolaylig1 nedeniyle alt katlardaki daireleri tercih ettigini, diger bir kisminin
ise manzarasi, mahremiyeti ve giiriiltii kaynaklarindan uzakligi nedeniyle yiiksek katlar1 tercih
ettigini saptamislardir. Ancak, Gordon vd. (2013)’nin, Alabama’nin Gulf Coast bolgesinde
yaptiklar1 calismada, yiiksek katlardaki konutlarin, daha iyi manzara, daha fazla mahremiyet ve
giiriiltiiden uzak olma ozelliklerinden dolayr daha degerli olduklari, 2-5. katlarin zemin kata
gore %3,6 oraninda daha yiiksek fiyatlara satildig1 ve iist katlara ¢ikildik¢a, bu oranin daha da
arttig1 vurgulanmistir. Ayrica, kdse daire konumunda olan bagimsiz bdliimlerin de daha genis
manzara agisina, daha biiyiik balkonlara ve daha fazla pencereye sahip olmalar1 nedeniyle i¢
kisimdaki bagimsiz boliimlere gore degerinin %3,1 oraninda daha yiiksek oldugu tespit
edilmistir.

Brkani¢ (2017)’in konut kalitesini degerlendirme kriterleri lizerine yaptig1 calismasinda,
daha Onceki literatiir aragtirmasina dayanarak elde edilen kriterler dort ana grupta toplanmastir.
Kriterlere tek tek bakildiginda ise, ilk sirada dairenin i¢ mekan konforu (giirtiltii, havalandirma
gibi), 1siklandirmasi, mahremiyeti ve manzarasi gibi ¢evre kosullarina yonelik 6zellikleri en
cok dikkate alinan kriterler olmustur. Bu kriterleri, ticari, kiiltiirel tesisler, egitim tesisleri,
cocuk parklar1 ve rekreasyon alanlar1 gibi tesis ve hizmetlere yonelik 6zellikler takip etmistir.
Museleku (2023), Kenya’nin Nairobi bolgesindeki ¢ok katli binalardaki konut degerlerini
etkileyen faktorleri tespit etmek ve bir degerleme modeli olusturmak amaci ile yaptigi
caligmasinda, daire biiylikliigii, konum, zemin kaplamalarinin kalitesi, ¢cevredeki aligveris
olanaklari, ylizme havuzu ve spor salonu bulunmasi gibi 6zelliklerin degere en ¢ok etkileyen
faktorler oldugunu saptamistir. Hedonik degerleme modeli yontemini kullanarak gelistirdigi
degerleme modelinde bu alt1 faktorii degerlendirmis olup, biiylik sehirlerde konut yatirimlar
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yapmanin giiniimiizde olduk¢a maliyetli oldugu ve bu nedenle yatirimcilarin rasyonel kararlar
vermesi gerektigini vurgulamistir.

Degerleme uzmanlarinin, konut alicilarinin degerleme siirecine yaklasimlarini dikkate
almadan yaptiklar1 degerleme caligmalarina siklikla ciddi elestiriler yapilmaktadir. Daly vd.
(2003), Birlesik Krallik, Avustralya ve Irlanda’da gergeklestirdikleri calismada, ii¢ iilkedeki
alicilarin da aradiklari ilk iki 6zelligin konum ve imkanlara erisilebilirlik oldugunu saptamistir.
Siralamalar farkli olsa da diisiik bakim giderleri, yagsanilabilir bir muhit olmasi ve i¢ dekorasyon
gibi Ozellikler de sonraki tercihleri olmustur. Genel olarak alicilarin ekonomik olarak
stirdiiriilebilir konutlar1 tercih ettikleri, degerleme uzmanlarinin ise alicilarin tercihlerinin
farkinda olduklari, ancak bu farkindalifa uygun davranmadiklari ve yalnizca fiyata
odaklandiklar1 goriilmiistiir. Ferlan vd. (2017), calismalarinda satis karsilastirma (emsal)
yontemi ile karsilagtirllan gayrimenkuller arasindaki farklara dayali olarak yapilan
degerlemenin 6nemini ele almaktadir. Arastirmada sehir merkezine olan mesafe, konut degerini
en ¢ok etkileyen faktordiir ve bu bulgu literatiirdeki diger arastirmalarla uyumludur. Otopark
bulunmasi, konutun degerini 6nemli dl¢lide artirmaktadir. Endiistriyel tesislere veya giiriiltiili
alanlara yakinlik, konut degerini olumsuz etkilerken sessiz ve sakin bir ¢evre, konut degerini
artirmaktadir. Asansorlii binalarda iist katlardaki dairelerin degeri (birinci ve altinci katlar arasi)
her bir kat igin ortalama %1,3 artarken, asansorsiiz binalarda birinci katin degeri, zemin kata
gore yuksekken, sonraki katlarda ise kat adedi yiikseldikge konut degeri azalmaktadir.
Dordiincti kattaki bir bagimsiz boliimiin degeri, birinci kattaki bagimsiz boliime gore ortalama
%8,18 daha diistiktiir. Bina yas1 faktorii incelendiginde ise, binanin yas1 arttikca, bagimsiz
boliim degerinin diistiigli ve ortalama yillik deger kaybinin %0,32 oldugu tespit edilmistir.

Yu vd. (2007), yiiksek katlardaki dairelerde manzara degiskenini nesnel ve nicel hale
getirmek i¢cin ili¢ boyutlu cografi bilgi sistemlerini (CBS) kullanan bir metodoloji
onermektedirler. Singapur’da yapilan ¢aligma neticesinde tam deniz manzarali bir dairenin,
manzarasiz bir daireye gore ortalama %15 daha yiiksek fiyata sahip oldugu goriilmiistiir.

Tiirkiye’deki, Ozdemir vd. (2007) tarafindan yapilan galismada; dnceki yillarda ana
cadde ya da genis yollara cepheli olan bagimsiz boliim ve yapilarin, ara sokaklara cepheli
olanlara gore degerinin daha yiiksek oldugu kabul edildigi, ancak bu degerlemenin bilimsel
olmayan ve siibjektif verilere dayandigi vurgulanmistir. Yildirim (1986) tarafindan farkl kisi
ve Kurumlarca, farkli yap tiirleri ve yapilagsma bolgeleri i¢in goz 6niinde bulundurulan genel
serefiye faktorleri belirlenmistir. Selim (2008), Tiirkiye’de konut fiyatlarini etkileyen faktorler
iizerine yaptig1 calismasinda bircok faktorii calismasina dahil etmis ve olusturdugu hedonik
modele gore konut fiyatin1 en cok etkileyen degiskenlerin; konutun su sistemi, havuz
bulunmasi, konutun tipi, oda sayisi, biiyiikliigii ve konumu oldugunu tespit etmistir. Ecer
(2014)’in Tirkiye’de konut fiyatlarinin tahmini i¢in hedonik regresyon modeli ile yapay sinir
aglar1 modelini karsilastirdigi ¢caligmasinda, hedonik modele ve yapay sinir aglart modeline
gore, fiyatt en ¢ok etkileyen degiskenler alt basliklarda degisiklik gdsterse de genel anlamda
konutun biiyiikliigii, i¢c 6zelliklerinin iyi olmasi (giyinme odasi, gdmme dolap, jakuzi ve
ankastre mutfak bulunmasi gibi), asansoriin olmasi, ylizme havuzu gibi dis 6zelliklere sahip
olmasi, manzarali olmasi, ulagim noktalarina ve cami, okul saglik ocagi gibi yerlere yakinligi
fiyat1 artiran 6zellikler olmustur. Alas (2017), kat, cephe, bina girisine gore yon, arsa payi, briit
alan, site i¢indeki konumu ve manzara degiskenleri ele almis ve en biiyiik etkiye sahip
degiskenin daire briit alan1 oldugu sonucuna ulagsmistir. Calismada degerleme raporu
sonuclarina serefiye diizeltmesi eklenerek bu iki veriye regresyon analizi yontemi uygulanmis
ve sonug olarak serefiye diizeltmesi yapilmis degerlerin, konut degerlerinin daha adil tespitine
imkan verecek degiskenleri anlamli kildig1 ortaya konulmustur. Esen ve Tokgdz (2021)
tarafindan yapilan calismada, tasinmaz degerine etki eden 9 degisken; ulasim, daire alani, cephe
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durumu, otopark durumu, binanin yasi, asansor, manzara, gelir seviyesi ve yap1 kalitesi olarak
belirlenmis ve modelde nitelik azaltma basamaginin da uygulanmasi ile sonug olarak degere en
cok etki eden 3 6zelligin yapi kalitesi, daire alan1 ve binanin yas1 oldugu saptanmustir.

2.2 Serefiye Bedelinin Tespitine Iliskin Arastirmalar

Degerleme uygulamalarinda serefiye bedelinin tespitinde siklikla puanlama sistemi
tercih edilmektedir. Serefiye degerine etki edebilecek faktorler tespit edilip, Gnem sirasina gore
siralanmakta ve her bir faktor icin agirlik katsayisi belirlenerek serefiye bedeli saptanmaktadir.
Bu yontemde amag, puanlama yaparak kriterlerin matematiksel bir ifadeye doniismesidir. A¢lar
(2002)’ye gore puanlama yonteminin yararlari; (i) matematiksel oldugundan siibjektif
etkilerden kismen arinmis olmasi, (ii) bilgisayar destekli calismaya olanak saglamasi, (ii1) deger
haritalarinin hazirlanmasina genis tabanli bir veri destegi saglamasi ve (iv) gayrimenkul birim
degerlerinin diizenli siklikta denetimine ve giincel tutulmasina olanak saglamasidir. Yontemin
dezavantajlar1 arasinda ise; (i) dikkate alinacak nitelik ve Oznitelik kriter degisimlerinin
izlenmesi zorlugu, (ii) kriter agirliklarinin belirlenmesinde sorunlar yasanabilmesi ve (iii)
stibjektif kriterlerin formiile edilmesinin yoruma ag¢ik olmasidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2022).

Balaban (2006), konut yap1 kooperatiflerinde serefiyelerin hesaplanmasi ile ilgili yaptigi
caligmasinda, puanlama yontemine gore yapilan degerlemenin parasal miktarinin
hesaplanmasinda izlenen ti¢ farkli yoldan s6z etmistir. Bu ii¢ yontemden ilki olan “aritmetik”
yontemde, konutlarin serefiye puanlarinin ortalamasi alinarak, puani ortalamanin tizerinde
kalan konutlar serefiye bedeli 6derken, ortalamanin altinda kalanlar serefiye bedeli alacaklardir.
Ikinci ydntem olan “en diisiik puanl daire” yonteminde, en diisiik puana sahip konut disindaki
tiim konut sahipleri puanlarryla orantili olacak sekilde serefiye bedeli 6deyeceklerdir. Ugiincii
yontem olan “en diisiik puan” yonteminde ise “en diisiik puanl daire” yontemiyle ayn1 sekilde
uygulama yapilir, ancak burada minimum serefiye bedeli belirlenerek, en diisiik puana sahip
konut sahibi de minimum bedel {izerinden 6deme yapmaktadir.

Biiytikbas Umut (2010)’un calismasinda; serefiye kriterleri belirlendikten ve tarafsiz bir
sekilde sayisallastirildiktan sonra, degere etki eden kriterler ve bunlarin birbirlerine gore
agirliklar1 belirlenip serefiye puan tablosu olusturulmaktadir. Belirlenen agirlik yiizde degerleri
ile bilirkisi heyeti tarafindan kriterlere verilen ortalama puanlar ¢arpilarak agirlikli kriter puani
elde edilmekte ve biitliin bagimsiz boliimlerin kriter puanlarimin aritmetik ortalamasinin
alinmasiyla agirliklandirilmis bagimsiz bolim puanma ulasilmaktadir. Her bir bagimsiz
boliimiin kriter puani ile bu ortalama puan arasindaki fark bagimsiz boliimiin “+” veya “-”
serefiyelendirme katsayisini olugturmaktadir. En diisiik serefiyelendirme katsayisina sahip
bagimsiz boliim ile en yliksek serefiyelendirme katsayisina sahip bagimsiz boliimlerin satis
degerleri tahmin edilerek farki alinmakta ve bu fark katsayilar arasindaki farka boliinerek birim
serefiyelendirme degeri tespit edilmektedir. Bu deger serefiyelendirme katsayisi ile ¢arpilarak
serefiyelendirme tutari tespit edilmektedir.

Balaban (2006) ile Biiyiikbag Umut (2010)’un ¢alismalarinda belirtilen ve giiniimiizde
de kullanilmaya devam eden puanlama sisteminin eksikleri nedeniyle serefiye ¢alismalarinda
kullanilabilecek alternatif bilimsel yaklasimlar arastirilmaktadir. Mevcut puanlama sisteminde;
kat, bina yas1, daire biliylikliigii gibi sayisal karsilig1 olan kriterlerin hesaplanmasi nispeten daha
kolay iken, sayisal karsilig1 olmayan ve kisilerin istek ve ihtiyaglarina bagli degisen kriterlerin
agirliklarini belirlemek heyette bulunan kisilerin goriislerine bagl oldugundan objektif ve tam
anlamiyla dogru bir sonuca ulagsmak zordur. Bu nedenle, literatiir caligmalarindan da goriildigi
tizere farkli hesaplama yontemleri arastirilmaktadir.

Ornegin, Ozdemir vd. (2007) ¢alismalarinda, mevcut uygulamalarda sik¢a karsilasilan
puanlama yontemini anlatmis ve sonrasinda serefiye bedellerinin bulanik mantik yaklagimi ile
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hesaplanmasini 6rnek bir proje lizerinde uygulamislardir. 66 bagimsiz boliimden olusan bir
toplu konut projesi lizerinde uyguladiklar: bulanik model 6nerisinde, bagimsiz boliimlerin net
kullanim alanlari, cephe sayisi, 1sinma durumu, yon durumu, manzara durumu, giivenlilik
durumu ve yollara yakinligi durumu degerlerini girdi olarak, serefiye puani degerini ise ¢ikti
olarak kullanmiglardir. Elde edilen serefiye puani degeri ile her bir bagimsiz boliimiin gercek
degerine ve maliklerin 6deyecegi ya da geri alacagi degerlere ulasmaya ¢alismislardir. Calisma
sonucunda klasik yonteme ve bulanik mantik yontemine gére hesaplanan serefiye degerleri
karsilastirildiginda % -4,24 ile %2,72 arasinda fark oldugu gézlenmistir. Uygulama sonucunda
gelistirilen model ile serefiye bedellerinin tespitinin miimkiin olduguna kanaat getirmislerdir.

Cok katli konutlarda ve miistakil konut sitelerinde serefiye degerinin analizinde nadiren
lisansli degerleme uzmanlar1 ve kuruluslarindan raporlama ve danismanlik hizmeti
alinmaktadir. Ozellikle kooperatiflerde kapanis islemleri ve serefiye bedelinin tespitinde
genellikle insaat miihendisleri ve mimarlarin islem yaptiklari, kooperatiflerin arazi edinimi,
imar, proje gelistirme, maliyet etiidli ve degerleme alaninda uzmanlig1 ve deneyimi olmayan
teknik kadronun genellikle bilimsel esaslardan uzak ve subjektif 6lgiitlerle serefiye analizi
yapma yoluna gittikleri gozlenmektedir. Farkli yerel piyasa 6zellikleri ve kullanici tercihlerini
ve ihtiyacglar1 dikkate alinarak serefiyelendirme calismalarinin {iniversitelerin gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi bdliimlerinin lisans ve lisansiistii programlarindan mezun olan
uzmanlardan olusan heyetlerce yapilmasinin, adil islem ve toplum yarar1 bakimindan 6zel 6nem
tasidig1 vurgulanmalidir.

Kaynak arastirmasi sonuclarina goére farkli tilkelerde ve Tiirkiye’de konutlarin
degerlerini etkileyen faktorler ve serefiye bedeline iliskin dnceki ¢aligmalarin bulgulart genel
olarak degerlendirilmistir. Arastirma sonuglarina gore konut degerini etkileyebilecek
faktorlerin tespiti, faktorlerin etki derecesi ve yoniine iliskin farkli tilkelerdeki ¢alismalarin
sonuglar1 irdelenmis ve genelleme yapilmasi yoluna gidilmistir. Onceki arastirmalarda hedonik
degerleme ve hedonik regresyon yontemi ile konut degerini etkileyebilecek faktorlerin tespitine
iliskin caligmalarin (%56) ilk sirada oldugu ve bunu regresyon analizi ve faktdr analizi
yontemleri (%17) ile bagimsiz boliim degerini etkileyebilecek faktorlerin analizine yonelik
caligmalarin izledigi ortaya konulmustur. Bununla birlikte bulanik mantik ve yapay sinir aglari
ile yapilan ¢aligmalarin ise daha az sayida (%13) oldugu ve kalan ¢alismalarda ise geleneksel
puanlama yontemi ile bagimsiz boliim degerini etkileyen faktorlerin tespitinin yapildigi ve buna
gore proje alanindaki biitiin bagimsiz boliimlerin degerleme isleminin yapildigi ortaya
konulmustur.

3. TURK HUKUK SISTEMINDE SEREFIiYE UYGULAMASINA YONELIK
YAKLASIMLARIN DEGERLENDIRILMESI

3.1. Mevzuatta Serefiye Uygulamasi ile Tlgili Diizenlemeler

Tiirkiye’de serefiyelendirme ile ilgili yasal diizenlemeler, 1163 sayili Kooperatifler
Kanunu ve Konut Yap1 Kooperatifi Ana S6zlesmesi ile 634 sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu, ikincil
diizenlemeler ve yargi kararlarinda yer verilmistir. Ancak mevcut yasal diizenlemelere gore gok
katli binalar ve miistakil konut degerleme ¢alismalar1 igin giiglii altyap: tesisi ve Standart
olusturmak miimkiin olamamistir. Meri mevzuatta konu ile ilgili diizenlemeler asagida
Ozetlenmistir:

i. 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu: Kanunda serefiye bedeli ile ilgili 6zel diizenleme
olmamakla birlikte ¢ok katli binalarda arsa pay1 dagitimi ile ilgili olarak serefiye benzeri bir
diizenlemenin oldugu goriilmektedir. 634 Sayili Kanun’a gore her malik bagimsiz boliimiine
ek olarak anagayrimenkuliin insa edildigi arsa iizerinde belli oranda hak sahibi olmaktadir.
Bagimsiz boliim maliklerinin arsa iizerinde hangi oranda pay sahibi oldugu arsa pay ile
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belirlenmektedir. 634 Sayili Kanun’un 3’tincii maddesinde, kat irtifaki veya mulkiyeti
projesinde arsa paymin bagimsiz bolimlerin konum ve biylikliigiine gore belirlenecegi
belirtilmistir. Bu durumda arsa iizerindeki ana yapmin bagimsiz bdliimlerine arsa payi
ozgiilenirken her bir bagimsiz boliimiin yiizél¢limii, bi¢imi, kaginer katta bulundugu, cadde
veya sokaga cepheli olup olmadigi, gilinesten yararlanma olanagi gibi unsurlar dikkate
alinacaktir (Germeg, 2019; Keskin, 2023).Yargitay kararlarinda bu husus “arsa payimin
tespitinde bagimsiz boliimlerin cinsi, bulundugu kati, alani, 1sinma sistemi, aydinlanmasi,
mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve manzarasi, kullanma amaci (konut, isyeri gibi),
eklentileri, giinesten yararlanma, riizgar ve diger dis etkenlerden etkilenme olay1 gibi hususlar
dikkate almnir” seklinde belirtilmektedir!. Ana tasinmaz maliklerin kararlariyla yonetilmekte ve
kararlarin alinmasinda arsa pay1 6nem tasimakta olup “yonetici kat maliklerinin hem sayi, hem
arsa payt bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atanir” hitkkmii bu hususu dogrulamaktadir.

634 Sayili Kanun’un 16’nc1 maddesine gore, ortak alanlarin maliklerce kullanilmasinda
arsa pay1 dikkate alinmakta ve 6zellikle gliniimiizde her ailenin en az bir ara¢ sahibi oldugu
diisiiniiliirse, ortak alan olarak nitelendirilen otoparklarin kullanimi agisindan da arsa pay1 6nem
tasimaktadir?. Diger yandan ana yapinin kamulastirilmasinda, bagimsiz béliimlere iliskin
kamulastirma bedelinin takdirinde arsa pay1 belirleyici unsur olacak ve bagimsiz boliimiin
degeri; arsa payr ve yapmin degerinden olusacaktir®. Benzer bigimde anagayrimenkuliin
malikler tarafindan sigorta edilmesi halinde, yap1 tamamen harap olursa, sigorta bedeli tutarinin
malikler arasinda paylastirilmasinda arsa payi belirleyici unsur olacaktir.

ii. 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriillmesi Hakkinda Kanun:
Kentsel dontisiim siirecinde, siire¢ tamamen arsa pay1 lizerinden yiiriitiilmektedir. 6306 Sayil
Kanun’a gore arsa payi, kentsel doniisiim siirecinin konusunu teskil eden anagayrimenkul ile
ilgili olarak alinacak kararlarda esas Ol¢iit olmaktadir. 6306 Sayili Kanun’a gore uzerindeki
bina yikilarak arsa héline gelen tasinmazlarda kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligimin talebi iizerine
ilgili tapu miidiirliigliince re’sen terkin edilerek maliklerin adina paylar1 oraninda tescil
edilecektir. Bu hiikiimden de agikca anlasildig: {izere bina yikildiktan sonra maliklerin 0 arsa
iizerindeki haklarimi belirleyecek 6l¢iit arsa paylaridir. Maliklerin arsa {izerindeki haklarini
belirleyen arsa paymin onemi yikim sonrasinda insa edilecek yeni yapida arsa payi sahibi
konumunda bulunan malike ka¢ bagimsiz boliim (daire, igyeri gibi) diisecegi, bagimsiz
boliimlerin metrekaresi, cephesi ve hangi katta bulunacagi gibi hususlarda 6nemli olmaktadir.

Arsa payi, kat maliklerinin aldig1 kentsel doniisiim kararlarina katilmayanlar i¢in de
onem arz etmektedir. Kentsel doniisiim kararlarina katilmayan kat maliklerinin arsa paylarinin
durumunun ne olacag1 Kanunda belirtilmistir. Kanuna gore doniisiim kararlarina katilmayan
maliklerin arsa paylar1 agik artirma usulii ile satisa, satilamadigi takdirde ise kamulastirmaya
konu olacaktir. Kat malikine ddenecek satis veya kamulastirma bedeli, arsa payma gore
belirlenecektir. Kentsel doniistim siirecinde tapuda yazili olan arsa pay1 6nem arz etmektedir.
Ornegin, bagimsiz béliimlerin hangi katta bulundugu, cephesi, manzarasi gibi hususlar dikkate
alimmadan arsa paymin kag¢ daire bulunuyorsa, o sayiya esit sekilde boliinerek tapuya tescil
edildigi durumlarla siklikla karsilagiimaktadir. Bu durumda bodrum katta bir dairesi bulunan
malik ile {ist katlarda deniz manzarali bir daireye sahip olan malik esit haklara sahip olacaktir.

! Yargitay 20. H.D., E: 2020/87 K: 2020/2489 T: 06.07.2020; Yargitay 20. H.D., E:2017/2569, K:2017/6174, T:
04.07.2017; Yargitay 18. H.D., E:2008/10404, K:2009/700, T: 05/02/2009.

2 Yargitay 18. H.D., E:2013/18679, K: 2014/3477, T: 27.02.2014.

3 Yargitay 5. H.D., E: 2015/16554 K:2016/4569, t: 08.03.2016; Yargitay 5. H.D., E:2013/5888, K:2013/11274, T:
30.05.2013; Yargitay 18. H.D., E: 2005/2842 K: 2005/5438 T: 24.05.2005; Yargitay 5. H.D., E: 2005/7200 K:
2005/10356 T: 204.10.2005.
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Maliklerin bu sekilde magduriyete ugramamalar1 i¢in arsa paymin diizeltilmesi davasinin
acilmas1 gerekmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2015) ve bu durum da riskli yapilarin
dontlistim projesi kapsamina alinmasi ve doniisiim i¢in gegen zamanin ve proje maliyetinin
artmasina neden olmaktadir (Tanrivermis, 2019).

iii. 1163 Sayih Kooperatifler Kanunu: Serefiye kavramu ile ilgili yasal diizenlemeler,
1163 Sayili Kanun ve Konut Yapt Kooperatifi Anasdzlesmesi’nde yer almistir. 1163 Sayilt
Kanun’un 23’iincli maddesinde; “Ortaklar bu kanunun kabul ettigi esaslar dahilinde hak ve
vecibelerde esittirler” ifadesi ile ortaklarin esit sartlarda girdikleri kooperatiften esit sartlarda
konut edinerek ayrilmalar1 gerektigi belirtilmektedir. ilgili diizenlemeler uyarinca konut
bedellerinin tespitinde; arsa bedeli ile yap1 masraflart ve yol, su, elektrik gibi miisterek tesis
masraflari, okul, kiitiiphane, satis magazalari, bahge ve spor alani gibi genel hizmet tesis
bedellerinden her konuta diisecek olan miktar ile genel giderler ve yonetim masraflarindan
ortaklara diisecek paylar hesaplanmak suretiyle konutlarin gegici maliyetleri bulunur. Bundan
sonra yonetim kurulu karari ile olusturulacak en az {i¢ kisilik bir teknik heyet tarafindan
konutlarin yeri, yap1 durumu ve sair 6zelliklerine gore kiymet takdir olunur. Teknik heyet karar1
bir rapora baglanarak, tanzim tarihi ve imzalarin dogrulugu bakimindan noterce onandiktan
sonra yonetim kuruluna tevdi edilir. Bu rapor, yonetim kurulunca, noter vasitasiyla, taahhtli
mektupla veya elden imza karsiliginda ortaklara teblig edilir. Ortaklar teblig tarihinden itibaren
15 giin i¢inde bu kiymetlere itiraz edebilirler. 15 giiniin gegmesiyle itiraz hakki kesin olarak
diiser. Itiraz edildigi takdirde, teknik heyet ile yonetim kurulunun kendi iiyeleri arasindan birer,
itirazda bulunan ortaklar tarafindan secilecek bir kisiden olusan 3 kisilik yeni bir kurul
marifetiyle tekrar kiymet takdir olunur. Bu heyet tarafindan takdir olunan fark, ge¢ici maliyet
bedellerine eklenir veya bu bedelden indirilir. Gegici maliyet tespitinden sonra yapilan
masraflar kesinlesen kiymet takdiri ile orantili olarak béliinerek kesin maliyet bulunur. Itiraz
taksitlerin 6denmesini geciktiremez. Her ortak kendisine diisen konutu kesin maliyet bedeli
Uzerinden kabule mecburdur. Ortaklar, yonetim kuruluna yazi ile bilgi vermek sartiyla
kendilerine diisen konutlar1 diger ortaklarin konutlar ile degistirebilirler.

Kooperatiflerde ilke olarak ortaklara konut dagitimi ve ferdi miilkiyete geciste kesin
hesap yapilmasi ve ortaklarin 6dedikleri bedellerin konutlarin degerleri ile iligkili olmasi
gerekmektedir. S6z konusu ¢ergcevede konutlar, maliyet bedelleri kesinlestikten sonra ortaklar
veya temsilcilerinin katilimiyla noter oniinde cekilecek kura ile dagitilmaktadir. Ancak,
konutlarin ortaklara 6nceden dagitilmas: halinde kuraya basvurulmaz. Kuranin yer ve zamani
en az 15 giin once taahhiitlii mektupla veya imza karsilig1 ortaklara bildirilecektir (Konut Yap1
Kooperatifi Ana S6zlesmesi, md: 61-62). Yasal dizenlemeler degerlendirildiginde toplu konut
ve kooperatif ingaatlarinda, serefiye bedeli dagilimi {iyelerin biiyiik ¢ogunlugu tarafindan
tartismasiz kabul edilecek sekilde olmalidir. Ciinkii serefiye dagilimi, bagimsiz boliimlerin
gercek degerlerini belirlemenin yani sira, her liyenin genel giderlere katilim paylarini da
belirlemektedir.

iv. 3194 sayili imar Kanunu: 3194 Sayili Kanun’da “serefiye” adi altinda bir kavram
ve diizenleme yer almamaktadir. Ancak gerek merkezi idare, gerekse yerel yonetimlerce
yapilan veya yaptirilan imar planlarina dayal olarak gerceklestirilen yol, su, kanalizasyon,
egitim, saglk, spor, kiiltiirel tesis ve benzeri yatirimlar ile toplu konut, turizm, aligveris
merkezleri, kentsel doniisiim, kentsel koruma ve rayli sistemler gibi projeler sadece s6z konusu
projelerden dogrudan etkilenen tasinmazlar icin degil, aym1 zamanda projelerin
gerceklestirildigi yerlesim yerleri ve cevrelerinde de belirli dlgiilerde deger artisina neden
olabilmektedir. Burada sozii edilen deger artislarina sirasiyla serefiye degeri (betterment value)
ve projenin neden oldugu deger artis1 (land incremental value) adi verilmektedir (Millington,
2000). Bununla birlikte gayrimenkullerde altyap1 ve 6zellikli projelerin neden olabilecegi deger
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artisina yonelik; deger artis tiirli ve nedeni, deger artisinin 6lgiimii ve yontemi, deger artis orani
ve artan degerin kamuya doniisli ve tahsil sekillerine iliskin olarak Tiirk Hukuk Sistemi’nde
diizenleme yapilmamistir. Diger bir ifadeyle kamunun karar ve faaliyetleri ile tasinmazlarin
artan degerlerinin “serefiye” adi altinda tespiti ve geri alinmasina iliskin diizenleme bugiine
kadar yapilamamistir. Ancak 1981 tarih ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ile
belediyeler, gerceklestirdikleri yatirimlarin  maliyetlerini, s6z konusu hizmetlerden
yararlananlardan gayrimenkul maliklerinden geri alma hakkina sahiptirler. 2464 Sayili Kanun
ile belediyelere, belirli altyap:1 yatirimlarinin harcamalarini geri alma yetkisi verilmis, ancak
yapilan yatirimlarin gergeklestigi  yerdeki tasinmazlarin degerlerinde olusan artislarin
oOlgtilmesi, farkli cadde ve sokaklardaki gayrimenkullerin maliklerinin yapacaklari katilim pay1

O0demesinin tespiti ve uygulamasinda énemli sorunlarin oldugu gézlenmektedir (Tanrivermis,
2017).

Belediyelerin, yaptiklar1 harcamalar1 geri alabilme yetkisi, 1982 Anayasasi'nin 127°nci
maddesinde (1961 Anayasasi'nin 116’nc1t maddesi), yerel yonetimlere “goérevleri ile ilgili gelir
kaynaklar1 saglanir” kuralinin bir sonucudur. Belediyelerin 6zkaynak gelirleri olarak
adlandirilan, vergiler (emlak, ilan ve reklam, ¢evre temizlik, eglence gibi), har¢lar (isgal, tatil
giinlerinde ¢alisma ruhsati, tellallik, hayvan kesimi gibi) ve harcamalara katilma paylar (yol,
kanalizasyon ve su tesisleri) yani sira imar ile ilgili harglar da 2464 Sayili Kanun ile
tanimlanmis ve her yil belediye meclislerince onaylanacak tarifeler iizerinden ilgililerinden
tahsil edilmesi ongoriilmiistiir. Ancak bu diizenlemelerin ve uygulamalarin da “serefiye” ile
dogrudan ilgisi bulunmamaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2022).

v. Toplu Konut Idaresi Baskanh@ Yénetmelik: 3/5/2006 tarihli ve 26157 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Toplu Konut idaresi Bagkanhigi Satis, Devir, Intikal, Kiraya
Verme, Trampa, Miilkiyetin Gayri Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi
Ihale Yonetmeligi ile idarece satis1 yapilacak gayrimenkullerin bedelleri; ihale, miisavirlik,
proje ¢izim, genel altyap1 ve gevre diizenleme, sosyal donati, etiid proje, arsa bedelleri ile varsa
diger giderlerin toplam maliyeti hesaplanarak tespit edilmektedir. Bu bedel {izerine fiyat farki
ve genel giderler eklenmektedir. Gayrimenkul bedellerinin tespitinden sonra, her bir bagimsiz
boliim i¢in serefiye hesabi yapilir ve satis fiyati tespit edilmektedir. Ancak, gayrimenkul agik
artirma ile satilacaksa, lisansli degerleme sirketlerince de satis bedelleri tespiti yapilabilmekte
ve miimkiin oldugu 6l¢iide bagimsiz boliimlerin degerlemesinin rasyonel olarak yapilmasina
0zen gosterilmesinin istendigi anlagilmaktadir.

3.2. Yasal Diizenlemelerin Uygulanabilme Olanaklarinin Degerlendirilmesi

Yapili ¢evrede serefiye kavrami; bir yapidaki ve/veya ayni proje catisi altindaki
yapilarin bagimsiz boliimleri arasindaki deger farkliligini ifade eder. ilke olarak yapinin degeri;
arsa payl ve insaat maliyetinin toplamindan olusmaktadir (Tanrivermis ve Aliefendioglu,
2008). Anayapinin bagimsiz bdliimlerine diisen arsa paylarinin, 634 Sayili Kanun ve bilimsel
esaslara uygun olarak her bir bagimsiz boliimiin konumu ve biiyiikliigline gore tespit edilen
degerleri ile oranli olarak dagitilmis olmasi halinde, bagimsiz bolumlerin maliyet bedellerinin
rasyonel olarak tespiti mimkin olabilecektir. Bununla birlikte, mevcut yasal diizenlemelerle
celisecek bicimde arsa payr dagitimi yapilmis olan ¢ok sayida yapinin bulundugu, 1950°lerden
sonra insa edilen ¢ok katli binalarda ve hatta yeni kentsel doniisiim projeleri alanlarindaki ¢ok
kathh binalar ve miistakil konutlarin arsa paylarmin degerleri ile orantili dagitiminin
yapilamadigt ve bunun da kentsel mekanda adaletin saglanmasini olumsuz etkiledigi
gozlenmektedir. Diger bir ifade ile serefiyelendirme yapilmadan arsa pay1 6zgiilenen biitiin
yapilarda, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesine ihtiyag bulunmaktadir. Dénemsel deger
degisiminden arsa paylarinin etkilenmemesi ve yeniden degerleme calismasi yapilmasina
thtiya¢ duyulmamasi i¢in arsa payr dagitimimin yapildig: tarihteki deger baz alinmasi esas
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olmaktadir. Diger bir ifade ile bagimsiz boliimlerden her birine degerleri ile orantili olarak
Ozglilenen arsa payinin tanimlanmasinin ardindan, bagimsiz boliimlerin degerinde sonradan
cogalma veya azalma durumu ortaya ¢ikarsa, arsa pay1 bir daha degistirilemeyecektir.

Toplu konut ve kooperatiflerde serefiyelendirme uygulamalarindaki amag, tiyelerin esit
sartlarla edindikleri bagimsiz boliimlerde ¢esitli nedenlerle olusan deger farkliliklarini ortadan
kaldirmaktir (Nadaroglu, 1996). Bunun disinda da serefiyelendirme uygulamalarina ihtiyag
duyulmaktadir. Insaat firmalar1 satisa ¢ikaracaklari projelerde yer alan bagimsiz birimlerin satis
fiyatlar1 i¢in serefiyelendirmeye ihtiya¢ duymaktadirlar. Gayrimenkul yatirimcisi firmalar, ayn1
projede ya da ayni blokta yer alan bagimsiz boliimleri tek tek satisa ¢ikarmak istediklerinde
serefiyelendirme sonuclarina gore degerleme yapilmasina gereksinim duymaktadirlar. Buna
ilave olarak satis islemleri disinda emlak vergisi, ipotek uygulamalar1 ve kamulastirma gibi
durumlarda da gayrimenkuliin ger¢ek degerini ortaya koyabilmek amaciyla serefiyelendirme
caligmalarina ihtiya¢ duyulabilmektedir (Biiylikbas Umut, 2010). Son olarak da 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun ile kentsel doniisiim
uygulamalarindaki gayrimenkullerin deger tespitinin adil bir sekilde gerceklesmesi amaciyla
serefiye hesaplamalar1 6nem tagimaktadir.

Literatlir arastirmasi asamasinda incelenen calismalar arasinda serefiyelendirme ile
ilgili cok az sayida arastirmaya ulasilabilmistir. Ancak, gayrimenkul fiyatlarinin belirlenmesine
yonelik yapilan ¢aligmalarda, fiyatlara etki eden kriterlerin bazilarinin serefiye ¢alismalarinda
da kullanilabilecek kriterler olmasi nedeniyle, sozii edilen calismalardaki fiyat belirleme
yontem ve yaklasimlari géz Oniine alinarak konuya iliskin bir genel cerceve saglanmaya
calisilmigtir. Arastirma kapsaminda literatiirdeki akademik caligmalarin yani sira serefiye
konusu ile ilgili yargiya intikal etmis durumlar da arastirllmistir. Mevcut durumda ve
literatiirdeki caligmalarda serefiye kriterleri ile ilgili en ¢ok zikredilen; dairenin cephesi,
biiytikliigii, bulundugu kat, manzarasi ve diger ¢evresel ozellikleri iken yargiya intikal etmis
sorunlarda bagimsiz boliim 6niine ticari ve sosyal tesis alanit yapilmasi, deniz manzarasi olmast,
kapici dairesi ya da kazan dairesi yaninda bagimsiz boliim bulunmasi, gayrimenkuliin islevinin
degismesi (meskenin, diikkkana doniismesi) gibi hususlar genellikle serefiyeye iligkin kararlarda
on plana ¢ikmaktadir®. Bu durumda da goriilebilecegi iizere serefiye konusu Tiirkiye’de tam
anlamiyla anlagilamamis ve iizerinde calisilmaya devam edilmesi gereken bir konu olarak
gorulmektedir.

Konutlarin serefiye bedellerinin tespitinde; bagimsiz boliimiin briit ve net alani,
bulundugu kat, cografi konumu, yon, goriis acis1 ve dogal cevreye egemen olma durumu, sosyal
tesislere erisim olanaklari, kent merkezine uzaklik ve iliski faktorii, hakim riizgara gére yon
faktorii gibi olabildigince nesnel Olgiitlere gore degerleme yapilmasi gerekir. Degerinin
ortalama degerin iistiinde oldugu diisiiniilen konutlara etki puanlar1 pozitif ve oransal (+ ve %)
olarak ve degerinin ortalama degere gore diisiik oldugu diisiiniilen konutlara negatif ve oransal
(- ve %) olarak puanlar tespit edilecektir. Ornegin, en degerli olarak goriilen konuta + %10 ve
en degersiz olarak goriilen konuta -%10 oran1 saptanirsa, diger konutlar bu degerler arasinda
puanlar alacaktir. Serefiye bedelleri, bu oranlarin konut tiplerine gore belirlenen konutun degeri
ile carpim1 sonucu elde edilir. Ornegin, + % 8 puan belirlenmis konutun satig bedeli 5.500.000
TL ise, bu konut i¢in 6denecek serefiye bedeli; 5.500.000 TL x 0.08 = 440.000 TL olacak ve
bu konutu kura sonucu ¢eken kisi, bu bedeli konut ortalama degerine ek olarak 6deyecektir.
Serefiye orani ve bedeli (-) eksi ise, bu konutu kurada ¢eken kisiye serefiye bedeli kadar 6deme
yapilacaktir. Serefiye bedelinin belirlenmesinde ana konut bedeli, konutun bitis maliyeti olup,
sozlesme yilinda duyurulan pesin degeri degildir. Ancak serefiye bedellerinin, her konut tipi

*1lgili yarg: kararlarina https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/anaindex.html adresinden ulasilmistir.
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veya grubu ig¢in ayri ayri tespiti yapilmaktadir. Serefiye bedellerinin her konut tipi i¢in genel
cebirsel toplami sifir olmalidir. Boylece arti serefiye bedelleri alinarak, eksi serefiye
bedellerinin 6denmesi saglanacaktir. Diger bir ifade ile serefiye bedellerinden kooperatifler
veya sirketlerin bir gelir saglamasi veya kaynak elde etmesi miimkiin olamamaktadir (Balaban,
2006; Biiyiikbas Umut, 2010; Tanrivermis, 2017).

Toplu konutlar, ¢ok katl tekil binalar ve miistakil konut alanlarinda maket tizerinden
degerleme ve kooperatiflerde kesin hesap Oncesi islemleri arasinda “serefiye bedellerinin
tespiti” 6zel onem tasimaktadir. Bir¢ok proje alaninda serefiye analizi ¢alismalari; degerleme
konusunda uzmanligi bulunmayan miihendis ve mimarlardan talep edilmekte ve yapilan
serefiye analizi de biiylik 6l¢iide degerleme biliminin temel ilkeleri ve yerel piyasa kosullari ile
acikca celismektedir. Bazi projelerde tiniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi
bolumi® ile mihendislik-mimarlik fakiilteleri, serbest miihendislik ve mimarlik biirolari,
avukatlik biirolari, mali miisavirlik ve bagimsiz denetim ve dereceleme kuruluslarindan
degerleme calismasinin alindig1 goriilmektedir. Nadiren 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu
ve ilgili yasal diizenlemelere gore yetkilendirilmis lisansh degerleme uzmanlar1 ve degerleme
sirketlerinden arastirma ve raporlama hizmetinin talep edildigi goriilmektedir. Bu kosullarda
bircok raporu hazirlayan uzmanlarin kendi 6znel goriisleri dogrultusunda deger faktorlerinin
olusturuldugu ve degerleme islemlerinin gergegi yansitmadig1 gézlenmektedir. Bununla birlikte
farkli iilkelerde yapay sinir aglari ve bulanik mantik temelli degerleme ve serefiye analizlerinin
yapilmasina 6zen gosterildigi ve bu alanda gelistirilmis paket programlarin yogun olarak
kullanildig1 bilinmektedir (Ozdemir vd., 2007). Ozetle gerek proje asamasinda gerek lansman
oncesi gerekse kesin hesap ve miilkiyet devrine esas degerleme ¢alismalarinda uygulama birligi
ve standardizasyonun saglanamadigi ortaya ¢ikmaktadir.

Serefiye hesabina konu bagimsiz boliim degerlerinde etkili olan 6zelliklerin goreceli
olmasi, kisisel kanaat ve tahminlere dayali degisen oranlardaki parametrelerin degerlemede
dikkate alinmasi ve bu durumun hesaplara da yansimasi nedeniyle adil ve rasyonel degerleme
yapilmasi oldukca giiglesmektedir. Degerlemede dikkate alinmasi gereken etkenler arasinda;
bagimsiz boliimlerin briit ve net alanlari, balkon ve ¢ikmalarin net alanlari, giiriiltii diizeyi ve
Ozellikle tasit giiriiltiileri, 1sinma, 1s1 kaybi ve 1s1 yalitimi, giines alma ve aydinlanma durumu,
aydinlik-1giklik durumu, manzara, goriintii ve egemen goriis alani, kazan dairesi ve motor
giiriiltiileri, kdmiir ve kiil atma durumlari, ¢at1 akintisi, su alma ve s1zint1 sorunu, pis su borulari
tikanmasi ve koku sorunu, giivenlik ve hirsizliga elverisli yap1 olmasi, merdiven ¢ikis zorlugu,
basamak sayisi, dar, dik ve ¢cok doniislii merdiven varligi, su kesilmesi, depo, hidrofor ve su
basinci, ulasim kolayligi, otobiis ve dolmus duraklarina yakinlik, yolun cinsi (asfalt, sose, parke
ve patika gibi), ¢arsi, pazar, market ve aligveris merkezlerine uzaklik, okul, kiiltiir ve eglence
merkezlerine uzaklik dinlenme yerlerine, yesil alanlara ve parklara uzaklik gibi etkenler siklikla
sayllmaktadir. Belirtilenler disinda bagka faktorler veya parametreler de miistakil konut ve ¢ok
katl bagimsiz bolim degerleri lizerinde etkili olabilecektir (Tablo 1).

Bagimsiz boliimlerin degerleri lizerinde etkili olan parametrelerin tespitine yonelik
caligmanin sonuglarina gore bagimsiz boliim ve serefiye degerine etkileyen parametreler ile
bunlarin etki yonleri ve dereceleri irdelenmistir. Farkli yerlesim yeri ve farkli projelerde degeri
etkileyebilecek parametrelerin degisiklik gostermesi beklenen bir durumdur. Ancak mesken

5 Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimii tarafindan
“Ankara Ili Etimesgut ilgesi Eryaman Mahallesi 49152 Ada ve 1 Parsel Numarali Tasinmaz Uzerinde Bulunan
701 Adet Bagimsiz Béliimiin Serefiye Bedellerinin Tespit Edilmesine Iliskin Arastirma ve Degerleme Raporu”;
“Ankara Ili Cankaya Ilgesi Anittepe Mahallesi 4251 Ada ve 2 Parsel Numarali Tasinmaz Uzerinde Bulunan 15
Adet Bagimsiz Boliimiin Serefiye Bedellerinin Tespit Edilmesine iliskin Arastirma ve Degerleme Raporu”
hazirlanmis ve s6z konusu raporlara gore lansman oncesi satis fiyatlar1 ve serefiye islemleri yapilmustir.
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degerini olumlu ve/veya olumsuz yonlerde etkileyecek parametreler ve bunlarin puanlama
isleminin kapsamli saha ¢alismasi ile her bir proje 6zelinde tespit edilmesinin zorunlu oldugu
aciktir. Bagimsiz boliimlerin degerleri tizerinde etkili olan parametrelerin tespiti icin hem bu
caligmadaki kaynak arastirmasi sonuglari, hem de yerel piyasada yapilacak piyasa arastirmasi
sonuglarinin birlikte kullanilmas1 miimkiin olabilecektir. Ozellikle yerel diizeyde emlak ofisleri,
proje gelistirme ve pazarlama sirketleri, degerleme uzmanlari ve diger paydaslara uygulanacak
anket sonuglaria gore konut degeri lizerinde etkili olan parametreler ile bunlarin etki diizeyleri
ve yonleri tespit edilebilmelidir. Bununla birlikte glinimiize kadar yapilan degerleme
caligmalarinin bir¢ogunda s6z konusu faktorlerin degerleme calismasi yapan ekibin kisisel
kanaatleri ve goriislerine dayali olarak subjektif olarak tespit edildigi ve yapilan islemlerin
degerleme yontem ve standartlari ile uyumlu olmadig: dikkati cekmektedir.

Tablo 1. Bagimsiz bdliimlerin degerlerini etkilen faktorlerin agirlik puani

Anayapinin Bagimsiz Boliimleri

Agirlik
No Degeri Etkileyebilecek Faktorler Puani | Bagimsiz Bagimsiz Ortalama
(%) Bolum Bolum Serefiye

Puani (%) | Agirhikli Puani Puani

Bagimsiz Boliim Briit Alani (m?)

Bagimsiz Boliim Net Alan1 (m?)

Bagimsiz Boliim Arsa Pay1 (m?)

Bagimsiz Boliim Birim veya Oda Sayisi

oW N

Bagimsiz Boliimiin Bulundugu Kat

Yerlesim Yerinde Siklikla Tercih
Edilen Kat ve Bina Yiiksekligi

Bagimsiz Boliimiin Anayap1 Icindeki
Konumu (Kose/Ara Daire)

8 | Goriis Acisi ve Manzaradan Yararlanma

9 | Hakim Cografi Yonii ve Giineslenme

10 | Balkon ve/veya Teras Erigimi

Asansor, Merdiven ve Sirkiilasyon

11 Birimlerine Erigsim

12 | islevi veya Kullamm Bigimi

Bagimsiz Boliim I¢i Donati ve Tefrisat

13 1 5 zellikleri

Bagimsiz Boliimiin Bakim Durumu ve

14 Yenileme Ihtiyaci

Kapali Otopark, Depo, Siginak ve Diger

15 Eklentilerin Bulunmasi

Profesyonel Yonetim Hizmetlerinin

16 Varlig1 ve Kalitesi

17 | Binada Yalittm Durumu

18 | Konut mahremiyet
19 | Gurlltt ve Yoldan Etkilenme
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20 | Komsu Parselden Etkilenme

21 | Sosyal Donatilara Erigim

22 | Peyzaj Alanlarinin Varlig1 ve Kullanimi

Siirdiiriilebilir Yapili Cevre i¢in Gerekli
23 <
Yatirimlarin Varligi

n
Toplam 100,00

Kaynak ve piyasa aragtirmasi sonuglarina gore belirlenen her bir deger diizeltme
parametresine 100 lizerinden puan verilmekte ve her bir faktoriin yerel diizeyde ‘“agirlik
yiizdesi”nin katilimer bir yaklagim ile tespit edilmesi gerekmektedir. Daha sonra uzmanlar
tarafindan proje veya varsa fiili yap1 tizerinde tek tek bagimsiz boliimlerin puanlamasi yapilarak
serefiye puanlart ve bagimsiz bolim degerinin tespiti yapilmaktadir. Sonug olarak her bir
bagimsiz boliimiin serefiye puani (Sp); “ortalama bagimsiz boliim parametre puani x ortalama
agirhik puan1” formiilii ile bulunacaktir (Balaban, 2006; Biiyiikbas Umut, 2010; Kokturk ve
Koktirk, 2022). Her bir bagimsiz béliim i¢in ayr1 ayri belirlenen serefiye puaninin bagimsiz
bolimiin “birim puan degeri” (toplam bagimsiz bolim puaninin, toplam bagimsiz boliim
sayisina boliimii) ile ¢arpimindan belirlenen tutarin pozitif (+) veya negatif (-) olmasina gore
s06z konusu dairenin malikinin 6dedigi tutarin denklestirilmesi veya 6demesi gereken tutarin
tespiti yapilmaktadir. Kooperatiflerde deger denklestirme araci olan serefiye degerlemesi, cok
katli binalarda lansman oncesi degerleme ve gayrimenkule dayali menkul kiymetlerin ihraci
oncesi yapilacak degerleme c¢alismalarinda ise bagimsiz boliimlerin degerinin rasyonel
analizine olanak vermektedir.

4. SECILMIS KONUT YAPI KOOPERATIFINDE SEREFiYE BEDELI
TESPIiTININ DEGERLENDIRILMESI

Kaynak aragtirmasi ve mevcut degerleme uygulamalarma bakildiginda; ¢ok katl
konutlarin bagimsiz boliimlerinin degerleme ve serefiyelendirme c¢alismalarinin, genellikle
farkli teknik elemanlarca subjektif olarak benimsenen kriterler ve yaklasimlarla yapildig1 ve bu
alanda yaygin olarak uygulanan yaklagimlarin birgok subjektif yaninin oldugu ve dogal olarak
yeni yaklagimlarm gelistirilmesine ihtiyag bulundugu dikkati gekmektedir. Incelenen
degerleme raporlari ve yargi kararlari birlikte ele alindiginda; siklikla puanlama yapilarak daire
veya miistakil konut puaninin elde edildigi, ancak puanlama sistemini kisiden kisiye degistigi
ve puanlarin verilmesinin saglikli temele dayanmadigl ve yerel piyasa arastirmasina dayali
islemlerin yapilamadig1 goriilmektedir. Ozellikle biiyiikk kentler ve kiy1 yerlesimlerde
yayginlasan yiiksek binalarda degerleme uygulamalarinin mevcut durumunu irdelemek
amaciyla yeni gelisen yerlesim yerinden bir 6rnegin incelenmesi ve uygulama sorunlariin
analiz edilmesine ihtiya¢ duyulmustur.

Aragtirmada 6rnek olarak ele alinan E... Konut Yap1 Kooperatifi, Izmir ili Menemen
ilgesi 9 Eylil mahallesi sinirlart igerisindeki 3169 ada ve 2 parsel numarali tasinmaz iizerinde
bulunmaktadir. Calisma alani, izmir-Canakkale Yolu’na 300 metre, Menemen ilge merkezine
10 km, Izmir sehir merkezine ise 24 km mesafededir. Projenin bulundugu cadde iizerinde toplu
tasima duraklari, konut yapilar1 ve ticari birimler bulunmaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde
yer alan ve dnemli bir ulasim merkezi olan Ulukent izban (Metro) istasyonu ise tasinmaza 1,4
km mesafededir. Proje alaninin batisinda c¢ocuk parki, glineydogusunda ise bulyilk bir
rekreasyon alani yer almaktadir. Ayrica bdlgenin prestijli konut projeleri de konu taginmaza
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oldukga yakin mesafede bulunmakta ve tasinmazin yer aldigi bolgede ticari merkezler ve egitim
yapilart yer almaktadir.

Calisma kapsaminda E. .. Konut Yap1 Kooperatifinin projesinde mevcut serefiye paylari
dagilim tablosu incelenmis, serefiye kriterlerinin se¢imi ve serefiye puanlamasi sonuglari ile
yerel piyasa kosullar1 birlikte degerlendirilmistir (Sekil 1). incelenen proje; site igerisinde, 5
blok ve 153 bagimsiz boliimden olusan bir konut yap1 kooperatifidir. Proje alaninda bir blokta
28, 1 blokta 29 ve diger 3 blokta 32°ser bagimsiz boliim bulunmaktadir. Biitiin bloklardaki
bagimsiz boliimler iki cephelidir ve zemin katlardaki 5 bagimsiz bolim disinda kalan 148
bagimsiz bolimiin her biri 130 m? ve i¢ Ozellikleri aynidir. Zemin katlardaki 5 bagimsiz
boliimiin ise biri 69 m?, biri 117 m? ve kalan 3 adet ise 85’er m?’dir. Site igerisinde bir adet agik
ylizme havuzu ve 3 adet a<;1k otopark bulunmaktadir.

Sekll 1. Ornek uygulama alani (E.. Konut Yapl Kooperatlﬁ)

Incelenen konut-yap: kooperatifinin  serefiye kriterlerinin  belirlenmesi  ve
puanlanmasinda gdrev alan heyet, bir insaat miithendisi, bir makina miihendisi ve bir elektrik
miihendisi olmak {izere i uzmandan olugmaktadir. Puanlamanin degerlendirilmesi i¢in C Blok
incelenmistir (Sekil 2).

Sekil 2. E... Konut Yap1 Kooperatifi C blok
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Serefiye puan cetvellerine gore (C Blok i¢in) bagimsiz bdliimlerin serefiye puanlarinin
hesaplanmasinda; alan, manzara, giiriiltii, giineslenme, merdiven, emniyet, boru tikanmasi, cati
akintisi, su kesilmesi, blok ve ada gibi kriterlerin puanlanmasinda dikkate alinmistir. Alan
kriteri i¢in puan aralig1 yerine dogrudan bagimsiz boliimiin briit alan1 (m?) girilmis ve diger
kriterler icinse 1 ile 10 araliginda puan verilmesi tercih edilmistir. Serefiye puan cetvelleri
incelendiginde, en diisiik puanli bagimsiz boliimiin 129 ve en yiiksek puanli bagimsiz
boliimlerin ise 228 puan aldig1 goriilmiistiir. Puanlara gore bagimsiz boliimlerin degerlerinin
hesaplanmas1 asamasinda, bagimsiz boliimlerin toplam maliyeti, biitiin bagimsiz boliimlerin
toplam serefiye puaninin toplamina boliinerek 1 puanin TL cinsinden karsiligi bulunmustur.
Boylece her bir bagimsiz boliimiin toplam puani ile 1 puana karsilik gelen deger (TL) ¢arpilarak
her bir bagimsiz boliimiin fiyati belirlenmistir (Tablo 2).

Projede C Blok daire numaralarina ait sema (Sekil 3) ve numarataj krokisi (Sekil 4) ile
Tablo 1’de verilen serefiye cetvelini karsilastirilarak incelendiginde; giiney-bati yoniindeki ve
her iki cephesinden de site havuzunu goren 2,5,9,13,17,21,25 ve 29 numarali dairelerin,
bulunduklar: katlardaki diger dairelere gére manzara ve giineslenme kriterleri bakimindan en
yiiksek puani aldiklar1 goriilmektedir. Kuzey-bati ve kuzey-dogu yoniine bakan 6-7,10-11, 14-
15,18-19, 22-23, 26-27 ve 30-31 numarali dairelerin ise, bulunduklar1 katlardaki diger iki
daireye gore en diisilk manzara ve giineslenme puanlarini aldiklar1 saptanmistir. Ancak kuzey-
bat1 yoniindeki 6, 10, 14, 18, 22, 26 ve 30 numarali daireler, bat1 yonine bakan cephelerden
havuzu gérmekte ve bu nedenle kuzey doguya bakan dairelere gére manzara puani bakimindan
bir miktar daha {istiinliige sahip bulunmaktadirlar.

Tablo 2. E... Konut Yap1 Kooperatifi C blok serefiye puanlamasi sonuglari
- =t ) z ] 'S IS
g | 2| e| | 2| 8| 3| 5| BE| 2| E| E| E| & B| <
o x < < s| Bl 2| #| §| €| £ = =z el a £
S 2 S £l g &| & &1 5| E| E < N 5 = =
a o S g = B b= w g 3 3 o < §
m

1 15c | B 117 |12 |1 |1 |1 |9 |1 1 10 9 |10
0 82

2 15C |z |13 |18 |1 |1 |1 |9 |1 1 10 9 |10
0 01

3 15 [z |13 |18 |0 |0 [0 [4 |o 0 10 8 |10
0 90

4 15 |z |13 |18 |0 |0 |0 |4 |oO 0 10 8 |10
0 90

5 15 | 1 |13 |18 |4 |4 |5 |8 |2 2 10 9 |10
0 12

6 15 | 1 |13 |18 |2 |2 |2 |8 |2 2 10 9 |10
0 05

7 15 | 1 |13 |18 |2 |2 |2 |8 |2 2 10 9 |10
0 05

8 15 | 1 |13 |18 |3 |2 |3 |8 |2 2 10 9 |10
0 07

9 15 | 2 |13 |18 |6 |6 |6 |7 |3 3 10 8 |10
0 17

10 |15c | 2 |130 [18 |3 |4 |4 |7 |3 3 10 8 |10
0 10

11 [15c | 2 |130 [18 |3 |4 |4 |7 |3 3 10 8 |10
0 10

12 |15c | 2 |130 |18 |4 |5 |5 |7 |3 3 10 8 |10
0 13
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13 15/C 3 130 18 7 7 5 6 4 7 10 7 10
0 21

14 15/C 3 130 18 4 4 4 6 4 7 10 7 10
0 14

15 15/C 3 130 18 4 4 4 6 4 7 10 7 10
0 14

16 15/C 3 130 18 5 4 5 6 4 7 10 7 10
0 16

17 15/C 4 130 18 8 6 9 5 5 9 10 6 10
0 26

18 15/C 4 130 18 5 5 5 5 5 9 10 6 10
0 18

19 15/C 4 130 18 5 5 5 5 5 9 10 6 10
0 18

20 15/C 4 130 18 6 5 6 5 5 9 10 6 10
0 20

21 15/C 5 130 18 9 7 9 4 6 9 10 6 10
0 28

22 15/C 5 130 18 6 6 6 4 6 9 10 5 10
0 20

23 15/C 5 130 18 6 6 6 4 6 9 10 5 10
0 20

24 15/C 5 130 18 7 6 7 4 6 9 10 5 10
0 22

25 15/C 6 130 18 9 9 9 3 7 9 2 4 10
0 20

26 15/C 6 130 18 8 8 8 3 7 9 2 4 10
0 17

27 15/C 6 130 18 8 8 8 3 7 9 2 4 10
0 17

28 15/C 6 130 18 9 8 9 3 7 9 2 4 10
0 19

29 15/C 7 130 18 8 7 5 1 8 9 1 1 10
0 08

30 15/C 7 130 18 8 7 4 1 8 9 1 1 10
0 07

31 15/C 7 130 18 8 7 4 1 8 9 1 1 10
0 07

32 15/C 7 130 18 8 7 5 1 8 9 1 1 10
0 08

Toplam Puan 4,147 | 570 167 157 156 162 142 194 252 195 320
20 782

Cat1 akintis1 kriterine gore degerlendirme noktasinda ¢ati kati olan yedinci kat digindaki
higbir katta cati akmasi gibi bir problem olmayacagi i¢in hepsinin ayni puani almasi
beklenmektedir. Ancak mevcut serefiye tablosunda altinci katta bulunan dairelerden de cati
akintist kriteri tizerinden puani distiriilmiis ve hatali bir de8er tespitinin ortaya ¢ikmasi
kacinilmaz olmustur. Emniyet (giivenlik) kriteri bakimindan tabloya gore kat yiikseldikce
giivenligin artt1g1 yoniinde bir puanlama yapilmistir. Bodrum, zemin, birinci katlardaki ve hatta
belki ikinci katlardaki daireler i¢in bu yaklasimin dogru oldugu kabul edilebilir olsa da ikinci
kattan sonraki katlar icin bu sekilde bir puanlama yapilmasi gergegi yansitmamaktadir.
Merdiven ¢ikis zorlugu bakimindan da kat yiikseldik¢e degerin azaldig1 yoniinde bir yaklasimla
puanlama yapilmistir. Zemin kattaki daire merdiven kriterinden 9 puan alirken, yedinci kattaki
daire 1 puan almaktadir. Ancak literatiirdeki ¢calismalardan da hareketle asansorsiiz binalarda
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kat yiiksekligi arttik¢a cikis zorluguna bagli bir deger kaybinin oldugu ancak asansoér olan
binalarda bu deger kaybinin olmayacagi ya da daha diisiik bir oranda olacagi diistinilmektedir.

S0

Sekil 4. E... Konut Yap1 Kooperatifi numarataj krokisi

YETANCT MAT

ATINGI KAT

Ornek olarak incelenen projede bagimsiz boliimlerin birim degerlerini etkileyebilecek
faktorlerin genel olarak ele alindigi, her bir faktoriin etki derecesinin ve bilyiikliigiiniin




COK KATLI MESKENLERDE BAGIMSIZ BOLUM DEGERI VE SEREFIYE DEGERINI

40 - ETKILEYEBILECEK FAKTORLERIN DEGERLENDIRILMESI

tespitinin kisisel kanaate gore yapildig1 ve veriye dayali analiz yerine sezgisel islemlere dayali
olarak bagimsiz boliimlerin degerlerinin tespit edildigi anlasilmaktadir. Gerek ¢ok katli binalar
gerek kooperatif siteleri ve diger miistakil konut alanlari, gerekse kentsel doniisiim siirecinde
siklikla karsilagilan arsa payimnin dagitimina esas degerleme raporlarinin biiyiik 6lciide subjektif
Olciitler icerdigi ve konut, ofis ve diger ticari yapilarda bagimsiz boliim degerini etkileyen
faktorlerin tespitine yonelik caligmalara biiyiik dlclide gereksinim oldugu agiktir. Diger bir
ifadeyle farkli niteliklere sahip olan konutlarin degerlerini etkileyebilecek faktorlerin il, ilge ve
mahalle dlzeylerinde ve hatta proje 6lgeginde farklilagsmasi nedeniyle degerleme Oncesinde
kapsamli piyasa arastirmalarima dayali olarak deger diizeltme ve serefiye faktorleri ile etki
dereceleri ve yonlerine iligkin ¢caligma yapilmasina gereksinim olacagi, gerek konut projeleri,
gerekse her bir projedeki bireysel konutlarin heterojen olmalari nedeniyle degeri etkileyen
faktorler ile bunlarin etki derecelerinin tespitine gereksinim oldugu vurgulanmalidir.

5. SONUC VE ONERILER

Arastirmada Oncelikle farkli {lkelerde ve Tirkiye’de konutlarin degerlerini
etkileyebilecek faktorlerin ve serefiye bedelinin tespitine iligkin onceki ¢alismalar incelenmis
ve literatiir arastirmasi sonuglarina gore konut degerini etkileyebilecek faktorlerin tespiti,
faktorlerin etki dereceleri ve yonleri degerlendirilmistir. Incelenen ¢alismalarda konut
degerinin tespitine yonelik olarak hedonik degerleme ve hedonik regresyon yontemi (%56) ilk
sirada gelmekte ve bunu regresyon analizi ve faktor analizi yontemleri (%17) ile yapilan analiz
sonuclart izlemektedir. Bulanik mantik ve yapay sinir aglari ile yapilan ¢alismalarin ise daha
az sayida (%13) calismada yapilmis ve kalan calismalarda ise geleneksel puanlama yontemi ile
hesaplama yapilarak serefiye analizi ve bagimsiz boliim degerleme ¢alismasinin yapildigi tespit
edilmistir. Gayrimenkuliin degerini etkileyen nicel 6zellikler, kesin, sayisal degerlerle ifade
edilebilmesine karsilik nitel 6zellikler dilsel verilerle ifade edildiginden, sayisal karsiliklarini
olusturabilmek ¢ok kolay olmamaktadir. Serefiyelendirme uygulamalarinda ilk olarak,
gayrimenkuliin degerini etkileyebilecek kriterlerin belirlenmesi ve gercek degere en yakin
sonuglara ulasabilmek icin segilen kriter sayisinin miimkiin oldugunca fazla olmasi
gerekmektedir. Ancak kriter seciminde sonuca etki etmeyecek gereksiz kriterlerin ya da her
birimde ayni olan kriterlerin hesaplamaya dahil edilmesi gereksiz islem kalabaligina sebep
olmaktan bagka bir ise yaramayacaktir.

Incelenen calismalarda ortaya konulan serefiye kriterleri disinda baska kriterlerin de gok
katl konutlar ve miistakil konut projelerinde bagimsiz boliimlerin degerleri iizerinde olumlu
ve/veya olumsuz yonlerde etkide bulunabilecegi ortaya konulmustur. Serefiye kriterlerini
belirleyecek uzman ya da bilirkisiler tarafindan proje 6zelliklerine gére, projenin konumuna
gore (iklim, kiiltiir, toplumsal yap1 gibi degiskenlerle) kullanict tercihleri ve ihtiyaglar dikkate
almarak gerekli ve onemli goriilen kriterler belirlenip serefiye hesaplamalarinda g6z oniine
alinmalidir. Ornek olarak projede dairenin bulundugu katin serefiye bedeli hesaplamasinda
onemli bir kriter oldugu ve ara katlarda bulunan dairelerin, zemin ve en iist katlarda bulunan
dairelere gore serefiye bedelinin daha yiiksek oldugu herkesce kabul edilmektedir. Buna ilave
olarak binalarda kat yiksekligi arttig1 siirece degerin de aynmi sekilde yiikseldigi siklikla
uygulamada varsayilmaktadir. Ancak bu varsayim, 8-10 katli binalarda ger¢egi yansitabilecek
olsa da 20-30 katl1 ve hatta daha da yiiksek katli binalarda bu sekilde bir varsayimda bulunarak
serefiye bedeli belirlemek gercek¢i olmayacaktir. Ayrica uygulama 6rneginde de goriildiigi
iizere mevcut uygulamalarda kriter puanlarinin dairelere dagiliminda ¢ok hassas olunmadigi ya
da olunamadig1 i¢in mevcut yaklagimlar hatali sonuglar elde edilmesine sebep olmaktadir.
Kisacasi, kriterlerin dogru sekilde belirlenmesinin ardindan hem nicel hem nitel verileri dogru
ve hassas bir sekilde hesaplayabilecek bilimsel bir yontemin tercih edilmesi serefiye hesabinda
giivenilir sonuglara ulasmay1 saglayacaktir.
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Kentlerde ¢ok katli binalarda serefiye ¢alismasinin rasyonel olarak yapilmasi, konut ve
ticari gayrimenkul piyasalarinda bircok yonden adil bir paylasimin gerceklesmesine olanak
verecek ve kentsel mekanda adaletin saglanmasina katki yapabilecektir. Ozellikle serefiye
konusunda giincel ve bilimsel yontemlerle yapilan ¢aligmalarin az olmas1 sebebiyle bu konuda
biitlinciil bir yaklagimla daha kapsamli ¢alismalarin yapilmasina gereksinim oldugu ve bu
alanda geleneksel piyasa arastirmalarina dayali yaklagimlar yerine matematiksel modellerin
kullanimina y6nelik saha ¢alismalarina biiyiik 6l¢iide ihtiya¢ duyuldugu anlasilmaktadir. Buna
ilave olarak mevzuatta ve uygulamada ¢ok katli ve miistakil mesken projelerinde degerleme ve
kooperatiflerde kapanis hesaplari ve serefiye analizinde lisanshi degerleme uzmanlar1 ve
iiniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi bdliimlerinin lisans ve lisansiistii
programlarinda mezun olan uzmanlarin goérev almalar1 zorunlu tutulmali ve degerleme
uygulamalarinin kalitesinin yiikseltilmesi i¢in uygulamali aragtirma projeleri ile degeri
etkileyebilecek faktorlerin tespiti ve iyi uygulama kilavuzlarinin yapilmasina ve kullanima
sunulmasina Ozen gosterilmelidir. Son olarak mimari projelerin sayisallastirilmasi ve
matematiksel modellerle serefiye diizeltmesi ve bagimsiz bolim degerlemesi ¢alismalarina
agirlik verilmeli ve degerlemede teknoloji kullaniminin yayginlastiriimasina 6nem ve oncelik
verilmelidir. Bu yolla degerleme uygulamalarinin kalitesinin yiikseltilmesi, gayrimenkul
piyasalar1 ve yatirimlari ile ilgili subjektif degerlerin azaltilmasi, yatirimeilarin korunmasi ve
degerleme caligmalarina olan giivenin artirilmas1 miimkiin olabilecektir.
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