Arsa alırken dikkat edilmesi gereken noktalar!

Arsa ve Arazi 

1-Hisseli mi, müstakil mi?

Tapunun malik bölümünde tam, 1/1 yazıyor ya da bir oran yazmıyor ise tapunun tek sahibi vardır. Eğer ½, 1/10 gibi oran yazıyorsa Arsa birden fazla kişiye aittir ve kimin nereye sahip olduğu belli değildir. Bu durumda ifraz yani ayırma işlemi yapıp arsayı müstakil hale getirin.

2-Şufa (ön alım) hakkı var mı?

Hisseli bir arsa alıyorsanız ‘şufa’ yani ‘ön alım hakkına’ dikkat etmelisiniz. Hisseli satışta öncelikli alım hakkı diğer hissedarlarda. Son düzenlemeye göre habersiz olan hissedarların bunu talep etmeleri için 2 yıl hakları var. Yani son 2 yıl içinde çok değerlenen hisseli yeriniz, 2 yıl dolmadan elinizden çıkabilir. Hatta yeni tarım yasasında arazilerin satışında bitişik komşu parsel sahiplerine de ön alım hakkı getirildi. Arsa başka kişilerce işgal ediliyorsa, üzerinde bir kaçak yapı varsa bu yatırımı olumsuz etkiler.

3-‘Arsa’ olması ‘İmarlı’ demek değil

Taşınmazın tapu senedinde ‘arsa’ yazması o yerin imarlı olduğunu göstermez. Bu nedenle mutlaka ilgili belediyenin İmar ve Şehircilik Müdürlüğü’nden arsanın imar durumunun teyit edilmesi gerekir. Ayrıca artık birçok belediyenin e-imar menüsünden de faydalanılabilir.

4–Arsayı yerinde görün

Arsayı yerinde görün. İmkansızsa  internetten kontrol edin, uzman kişilere danışın. Yeni devreye alınan ‘adresindeki parsel sorgulama sistemi’ üzerinden ada ve parsel bilgileri girilerek, Türkiye genelinde sorgulama yapılabiliyor. Bu sorgulama ile uydudan çekilmiş haritalara ulaşabilirsiniz. GPS verisiyle de coğrafi sorgulama yapabilirsiniz.

5–Yeni düzenlemelere dikkat edin

Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu’yla, tarım arazilerinin yatırım aracı olmaktan çıkartılması hedeflendi. Bu nedenle alınan taşınmaz arsa mı yoksa arazi durumunda mı mutlaka kontrol edilmeli. Arazi ise henüz tarım vasfında mı, yoksa imar sahası içinde mi bilgi alınmalı. Tarım arazileri Gıda, Tarım ve Hayvancılık Bakanlığı’nca belirlenen büyüklüklerin altında ifraz edilemiyor, hisselendirilemiyor, pay ve paydaş sayısı artırılamıyor. Bu büyüklük mutlak tarım arazilerinde ve özel ürün arazilerinde 2 hektar. Tarımsal nitelik taşıyan tüm arazilerin müstakil veya hisseli olarak devredilebilmesi için mal sahibinin aynı ilçe sınırları içinde başka taşınmazı olmaması gerekiyor. Birden fazla yeri varsa da hepsinin aynı anda devredilmesi gerekiyor.

6–Yabancı uyruklulara özel şart

Yabancı uyruklu gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri, satın aldıkları yapısız taşınmazda (arsa ve arazi) geliştireceği projeyi 2 yıl içinde ilgili bakanlığın onayına sunmak zorunda. Aksi halde devletin arsayı bedelsiz geri alma hakkı bulunuyor.

Arsa Yatırımında Dikkat Edilmesi Gerekenler
Arsa yatırımı ülkemiz nüfusunun tamamına yakını için yegane yatırım aracıdır. Bazı yatırımcı kişiler, çalıştığı yıllarda, emeklilik yıllarını düşünerek  ikamet amaçlı arsa alırken kimi insanımız ileri ki yıllarda değer arz edebilecek bölgelerde arsa alıp lokasyonun değer kazandığı zaman satmak veya inşaat firmalarına kat karşılığı inşaata vermek suretiyle bir kazanç elde ederler.

Arsa yatırımı için dikkat edilmesi gerekenler bireysel yatırımcılar için farklı ticari firmalar için farklılıklar arz etmektedir. Biz arsa yatırımını “Arsa Araştırma Süreci” ve “Resmi işlemler Süreci” olarak iki başlıkta inceleyeceğiz.

 Arsa Araştırma Süreci
Bilindiği üzere günümüzde pek çok yatırım aracı mevcut. Bankaların vadeli mevduat hesapları, repo, özel veya kamu şirketlerinin hisse senetleri ve yine özel veya kamu şirketlerinin ihraç ettiği tahvilleri bu yatırım araçlarından bazıları. Özellikle Anadolu insanının yatırım alışkanlığına baktığımızda en revaçta olan yatırım aracının altın olduğu görülür. Dövizin bir yatırım aracı olarak görüldüğü bir zamanı yaşamış olsak ta yaşadığımız ekonomik krizlerde yaşanılan zararlar dövize olan güveni sarsmıştır. Bu yatırım araçları ayrı bir yazının konusu, o yüzden bunu ayrı bir yazıda detaylı bir şekilde ele alacağız.

Yatırımda arsanın yerine bakacak olursak; yukarıda bahsetmiş olduğum yatırım araçlarının pek çoğu halkımız tarafından benimsenmeyen, daha çok o yatırım araçları hakkında bilgi sahibi olan kişiler tarafından tercih edilen yatırım araçlarıdır. Anadolu insanının elindeki küçük meblağ paraları değerlendirme yöntemi ağırlıkla altından yana olmuş, daha büyük tasarruf sahibi kişiler ise arsa alarak gelecek yılları için yatırım sağlamıştır.

 Arsa halkımız için her zaman en iyi getiri sağlayan bir yatırım aracı olmasının yanı sıra üç temel ihtiyaçtan biri olan barınma ihtiyacı için,çalışma hayatının ilerleyen yıllarında veya emeklilik zamanında üzerine ev yapmak için arsa alımı geçmiş yıllarda daha fazla olmuştur. Ülke ekonomisinin gelişimine binaen gelişen gayrimenkul sektörü daha ağırlıkla yatırım amacıyla arsa alım taleplerini artırmıştır.

Şimdi yatırım amacıyla arsa alımı yapmak için öncelikle hangi kıstaslar göz önünde bulundurulmalıdır. Sırasıyla bi göz atalım.

Arsa alımını, elindeki parasal tasarrufunu daha iyi bir getiri kazanmak amacıyla yapan yatırımcılar öncelikle yatırımının geri dönüşüm sürelerini göz önüne almalıdırlar. Yani aldığı arsanın kendisine ne kadar zamanda ve ne kadar getiri sağlamasını istediklerini belirlemelidirler.

Arsa yatırımını, kısa ve uzun vadeli gayrimenkul yatırımı olarak değerlendirmek gerekir. Kısa vadeli gayrimenkul yatırımı, bir yıla kadar yapılan yatırımı kapsar. Uzun vadeli gayrimenkul yatırımı bir yıl üstü yatırımlar için geçerlidir.

 Arsa alırken öncelikle amaca yönelik lokasyon belirlenmelidir. Arsa yatırımında kısa vadede kazanç sağlamak için gayrimenkul yatırım ve gelişim bölgeleri dikkate alınmalıdır.

Devlet projeleri yapılacak olan bölgeler bu aşamada en önemli kıstastır. Devlet tarafından projelendirilmiş köprü, otoyol veya ticari amaçlı yatırımlar o bölgeye kısa zamanda özel yatırımları beraberinde getireceği için kısa vadede yatırım için ideal bölgelerdir.

Devlet veya özel sektör ağırlıklı gelişen ticari bölgeler sağlayacağı iş istihdamından dolayı konut ihtiyacını da doğuracağı için bu bölgelerde arsa yatırım bölgelerimiz arasında yer almalıdır.

Arsa yatırımda dikkate alınabilecek bir diğer konu ise gelişen Turizm bölgeleridir.  Bir bölgenin doğal varlığına göre talep edilen veya rağbet gören bölgeler, gerek devlet gerek ise özel sektör yatırımlarını beraberinde getirecektir. Gelişen turizm bölgeleri yabancı turist sağlıyor olması açısından önemli bir ekonomik değer olmasının yanı sıra günü birlik turizm için de tercih edilen bir lokasyon ise kesinlikle yatırıma için değerlendirilmesi gerekir.

 Resmi İşlemler Süreci
Arsa yatırımında ki amacınıza göre yatırım bölgenizi belirledikten sonra, arsa yatırımdaki nihai amacınıza göre lokal bölgeler belirlemelisiniz. Yatırım için ayrılan bütçeye göre ve m2 aralıklarına göre parseller belirlenmeli ve ilgili tapu müdürlüğünden arsanın imar durumu bilgileri alınmalıdır.

Tapuda dikkat edilmesi gereken önemli bir husus ilgili arsanın tek parsel veya hisseli olup olmadığıdır. Müstakil parsel, içerisinde birden fazla hisse sahibi olmayan tek kişiye ait, sınırları belirlenmiş arsadır. Hisseli parseller ise bir ada içerisinde hak sahiplerinin sahip olduğu m2 oranları belirli olmakla birlikte ada içerisinde tam yeri belirli olamayan, ifrazı yapılmamış arsadır.

Eğer ihtiyacınıza cevap veren arsa hisseli ise elbette alınabilir ama burada dikkat edilmesi gereken bir önemli nokta var. Satılığa konu olan hisse tapusunun ada parsel numaraları ve tapuda yazılı isim tapu müdürlüğünde kontrol edilmeli, satışa konu arsayı satan kişinin kendisi mi yoksa yetkili üçüncü bir kişi mi olduğu öğrenilmeli ve mağdur olmamak için tapu sahibiyle bağı netleştirilmelidir.

Belirlenen arsanın ilgili belediye imar müdürlüğünde araştırması yapılması gerekir. Arsanın imar durumu, yakınından veya yanından geçen yol olup olmadığı, dere koruma bölgesi olup olmadığı, projelendirilmiş yol varsa yola terk m2 lerinin ne kadar olacağı ve net imara müsade edilecek arsa payının ne olacağı gibi konuların, yatırımın zararla sonuçlanmaması için önceden araştırılması gereken hususlardan biridir.

Bahsetmiş olduğumuz incelemeler neticesinde arsa yatırım kararı verebilir veya vazgeçebilirsiniz. Hisseli veya müstakil imarlı arsaların haricinde tarla vasfında olan arsalarda satışa konu olabilir. Belki tarla vasfında olan o arsa ihtiyacınıza cevap veriyor olabilir. Tarla vasfında arsa almakta elbette yine bir yatırımdır ama biraz daha uzun vadeli bir yatırım olduğunu bilmek gerekir. Bölgenin gelişimine paralele olarak tarla vasfında ki arsaya imar verilebilir.

Son olarak şunu belirtmekte yarar var. Arsa yatırımı  hakkında veya gelişen lokasyonlar hakkında bilgi sahibi değilseniz, yatırım kararı verirken hata yapmanız mümkün veya spekülasyonlara aldanmanız kaçınılmazdır. O yüzden arsa ve gayrimenkul  yatırımında ehil kişilerden yardım almak size fazlasıyla kazandıracaktır.

