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Kentsel Dénﬁ§ﬁmde Pay Sat1§1nda Degerleme:
Rayic¢ Bedel ve Yarglsal Denetim

6306 kapsamindaki pay satisinda malikin sundugu SPK lisansli degerleme raporu, Bedel
Tespiti Komisyonunun rayic tespiti, eksik bedelin iptal davasina etkisi ve degerleme
raporunun denetimi incelenmektedir.

Pay satisi, cogunluga katilmayan malikin payini pazarlikla belirlenmis bir bedel karsiliginda
devretmesi degildir. Kanun, satisi tespit ettirilen rayic degerden az olmama sartina baglar. Bu alt
sinirin gercekgi kurulmasi, mulkiyet hakkina midahalenin dl¢ululigi bakimindan islemin
merkezindedir.

Kisa cevap

Satis basvurusuna, hissesi satilacak her malik i¢cin Sermaye Piyasasi Kurulunca yetkilendirilmis bir
gayrimenkul degerleme kurulusunun raporu eklenir. Fakat rapordaki rakam otomatik satis bedeli
degildir. Middirliik veya idare biinyesindeki Bedel Tespiti Komisyonu, tasinmazin giincel durumunu
ve raporu inceleyerek rayic degeri belirler; ihale bu degerden az olmamak lzere Satis
Komisyonunca yurutilar. Yonetmelik m.15/A/3, her biri bir baskan ve iki Gyeden olusan en az ¢
kisilik iki ayri komisyon 6ngorur; deger belirleme ile satisi gerceklestirme goérevleri
karistirilmamalhdir.

Deger yalniz ¢iplak arsa metrekare fiyati degildir. imar hakki, konum, parsel geometrisi, hukuki
kisitlar, mevcut yapi ve payin ekonomik niteligi birlikte degerlendirilmelidir. Hatali emsal, eski tarihli
veri veya serefiye unsurunu arsa paylyla ézdeslestiren rapor yargisal denetime aciktir.

1. iki ayri degerleme asamasi vardir

Yoénetmelik m.15/A'daki sistemde dnce ¢ogunluk tarafindan satis dosyasina bir degerleme raporu
konulur. Bu rapor:

SPK tarafindan yetkilendirilmis kurulus¢a hazirlanmal,

satisl istenen payi ve bagl oldugu tasinmazi acikca gostermeli,
degerleme tarihi itibariyla glincel veriye dayanmall,
kullanilan yontem ve emsalleri denetlenebilir bigcimde agiklamalidir.
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ikinci asamada komisyon rayic degeri tespit eder. Dolayisiyla 6zel rapor komisyonu baglayan bir
bilirkisi hUkmU degildir; fakat idarenin gerekgesiz bicimde gérmezden gelebilecedi bir kagit da
degildir. Komisyonun kendi incelemesi, rapordaki verileri ve somut itirazlari karsilayabilmelidir.

2. Rayic degerin konusu nedir?

Satilan hukuki nesne, eski daire degil tapudaki arsa payidir. Bununla birlikte arsa payi soyut bir kesir
gibi degerlenemez. Parselin bulundugu ¢evre, imar durumu ve yeniden yapilagsma imkani o payin
piyasa degerini dogrudan etkiler.

Saglikl raporda en az su unsurlar gérinmelidir:

e ada, parsel, ylizdlcimu ve pay orani,

¢ plan fonksiyonu, emsal, yukseklik ve yapi yaklasma kosullari,
o terk, tevhit, ifraz veya koruma kisiti,

e parselin cephesi, geometrisi ve ulasilabilirligi,

e karsilastirilan satislarin tarih ve konum dizeltmeleri,

e Uzerindeki yapinin hukuki ve fiili durumu,

e payin tek basina satilmasinin ekonomik etkisi,

e degerleme tarihi ile rapor tarihi.

Riskli yapinin yikilmis olmasi, parselin proje gelistirme degerini yok etmez. Tersine yeni imar
hakkinin ¢ok degerli oldugu yerde yalniz eski yapinin yipranmisghgi Gzerinden dusuk deger kurulmasi
yaniltici olabilir.

3. Arsa payi ile serefiye ayni sey degildir

Kat, cephe, manzara ve kullanim niteligi eski bagimsiz bolimin degerini etkiler. Kat Mulkiyeti
Kanunu m.3 geregince arsa paylarinin bagimsiz bolimlerin degerleriyle orantili kurulmasi
gerektiginden, dogru arsa pay! serefiyeyi bir 6l¢clide yansitabilir. Fakat tapudaki arsa payi bastan
hatall kurulmussa, komisyonun yalniz kesri matematiksel olarak carpmasi esitsizligi yeniden Uretir.

Pay satisi degerlemesi ile arsa payi dlizeltme davasi ayni islem dedildir. Satis komisyonu tapu payini
kendiliginden degistiremez. Buna karsilik degerleme raporunda payin ekonomik gercekligi ve varsa
devam eden uyusmazlik agiklanmalidir. Eski bagimsiz bolumdeki serefiye kaybi ise cogunluk
kararinin adil paylasim yodniinden ayrica tartisiimasini gerektirebilir.

4. Emsal seciminin denetimi

Bir raporun ¢ok sayida emsal icermesi tek basina guvenilirlik saglamaz. Emsallerin gergekten
gerceklesmis satis olup olmadigi, ayni imar hakkina sahip bulunup bulunmadigi ve tarih farki kontrol
edilmelidir.

Baslica hata drnekleri sunlardir:
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¢ ilan fiyatini gerceklesmis satis gibi kullanmak,

o farkl mahalle veya farkl plan fonksiyonundaki parseli karsilastirmak,

¢ Dbir yil dnceki bedeli glincellemeden almak,

e kose parsel, ana cadde cephesi veya deniz manzarasi duzeltmesini aciklamamak,
e satisa konu pay Uzerindeki takyidati degerden iki kez diismek,

e yeni projenin sagladigi imar avantajini yalniz cogunluga tahsis etmek,

e yapll tasinmaz emsaliyle bos arsa emsalini gerekgesiz karistirmak.

Tapu satis bedelleri vergi saikiyle gercek piyasa bedelinin altinda kalabilir. Rapor bu veri sinirhihigini
aciklamali ve farkli yontemlerle sonuc¢ kontrolli yapmalidir.

5. Degerleme tarihinden ihaleye kadar fiyat degisirse

Mevzuat sabit bir “rapor gecerlilik stiresi” sayisi vermemektedir. Bu, yillar dnceki raporun her zaman
kullanilabilecegi anlamina gelmez. Tasinmaz piyasasinda, doviz ve insaat maliyetlerinde kayda
deger degisim yasanmissa glincellik ilkesi geregi yeni rapor veya guncelleme istenmelidir.

Satisin tekrarlandigi dosyada da ilk rayic otomatik bicimde sonsuza kadar korunamaz. Ozellikle
uzun ara, plan degisikligi, ruhsat alinmasi ya da parselin hukuki durumunun degismesi yeni deger
tespitini gerektirebilir.

6. Malik rapora nasil itiraz edebilir?

Malik yalniz "bedel diisiik” demek yerine karsilastirilabilir veri sunmalidir. idareye yapilacak
basvuruda:

. degerleme raporu ve komisyon kararinin tam érnegi istenir,

. yanlis ada-parsel veya pay orani gosterilir,

. uygun olmayan emsaller tek tek aciklanir,

. guncel karsi emsaller ve mimkiinse bagimsiz uzman raporu sunulur,
. imar durumu ve proje kazanimlari belgelenir,
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. satisin dlizeltilmesi veya ertelenmesi acikca talep edilir.

idari basvuru dava siiresini her durumda kendiliginden giivenceye almaz. 6306 m.6/9'daki 30
glinliik 6zel siire ile IYUK m.11 birlikte, somut teblig ve islem tarihleri lizerinden hesaplanmalidir.

7. Yargisal denetim nasil yapilir?

Komisyonun rayic tespiti ve buna dayali satis, idari siirecin parcalaridir. iptal davasinda mahkeme
islemi yetki, sekil, sebep, konu ve maksat yonlerinden inceler. Teknik deger tartismasi cogu kez
kesif ve bilirkisi incelemesi gerektirir.

Dosyaya yalniz bugiinkii daha yiiksek ilanlari koymak yeterli olmayabilir. ihale tarihindeki rayicin
neden yanlis oldugu gdsterilmelidir. Bilirkisiden, ayni tarih ve ayni imar kosuluna gore deger



belirlemesi; raporlar arasindaki yontem farkini agiklamasi istenebilir.

Satisin distk bedel nedeniyle iptali icin Kanun 6zel bir sonu¢ dngdrir: tapu her durumda geri
doénmez; mahkeme kararinda belirlenen farki satin alan, eski malike dder. Bu 6zel sonug, pay satisi
iptali ve tapu sonuclari boélimunde ayrintili incelenmektedir.

8. Uygulama kontrol listesi

Satistan 6nce malik su belgeleri birlikte gérmelidir:

e SPK yetkili kurulus listesi ve raporu dizenleyenin yetkisi,
e tam degderleme raporu ve ekleri,

e komisyonun rayi¢ tespit tutanagi,

e imar durum belgesi ve proje/ruhsat bilgileri,

e kullanilan emsallerin dogrulanabilir kayitlari,

e pay ve takyidat dokimi,

e satisilaniile ihale sartlari.

Belgeye erisim engelleniyorsa yazili bagvuru yapilmasi, teblig ve cevaplarin saklanmasi dnemlidir.
Gunku deger itirazi, cogunluk kararina iligkin genel hognutsuzluktan ayri ve teknik olarak
kurulmalidir.

Sonug

6306 pay satisinda rayi¢ bedel, formalite degil mulkiyet hakkinin karsiligidir. SPK yetkili kurulug
raporu baslangic verisi, komisyon karari ise denetlenebilir bir idari tespittir. Dogru pay, glincel imar
hakki, uygun emsaller ve degerleme tarihi birlikte ele alinmadikca salt metrekare ¢arpimi glvenilir
sonug vermez.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

6306 sayili Kanun; 6zellikle m.6/1 ve m.6/9.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.15/A.

4 Subat 2026 tarihli ve 33158 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmelik degisikligi.

Av. Nergiz Durmazgezer, Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Arsa Payi ve Kentsel Déntisum Slrecine Yansimalari.
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