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Gayrimenkul Degerleme

Ulkemizde Gayrimenkul Degerleme
SPK tarafindan  yetkilendirilmis
uzmanlar , ve _bu  uzmanlarin
olusturdugu degerleme  sirketleri
tarafindan yapilmakitadir.

Degerleme duyulan ihtiyaca gore
bu yetkililerin gorev sinirlari degisir.

binaniz yarsa ve l/3 yenilenmeye
raZ/ degilse, pu binaya_ait. arsa
paylarinin c/ggerler/n/ SPK lisansli
bir degérleme firmasina
yaptirmaniz~ zorunludur.  Bakanlik
baska raporu kabul etmez.

Ayri sekilde halka acik sirketlerip,
g /menkullenn/n imar deg/;;/kl/g/
istenen arsalarin, abanciya
satLglanndak/ ga r/menkuller/n vb
degerlemesinin bu firmalar di /nda
yapilmasina izin verilmemektedir.

Ornedin kentsel a/u,suma’e riskli

Banka krea’/ler/ne konu g. menkuller
de bu firmal. arca apilmaktadir.
Ancak bunun_ icin u firmalarin
ayrica BDDi Lisansi aa
bulunmaktadir.

Bu nedenle Degerleme firmalar
Ulke ¢capinda yapilanmis durumda
olup, ~ "herhangi . bjr = sehirdeki
gayrimenkuldinuzii degerleyebilirier.

https//www.tdub. arg fr%fée%&‘omga
nyListrForm.aspx:

de 33 -4ab0- ?b'%? 7c2c8863ba%2
adresinden tam firmalarin

bilgilerine ulasabilirsiniz.

Bu glrkeﬂem’en on‘akl/k mal Agayla;;/m/ndan arsa paylar dagilimina,
ere Ve hesaplamalarindan makine , tekné, ucak vb. degerlemelerine kadar her
arld onua’a destek alabilirsiniz..

Ngili respv kurumlarip zorunlu tutmadigi durumlarda sirketler disinda
b?lg/}a’ugunuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan hizmet
alabilirsiniz.
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On dort yil birlikte ¢alistiktan sonrs,
tam bir sene once Covit nedeni ile
bizi ve Degerleme Sirketimiz Archi’yi
birakip  Cennete  giden  sevgili
Mehtap'imizin anising,

BASLARKEN

By derygi insaat sektord vb. konulari icermiyor, dogrudan degerleme
uzmanligini ve degerleme sektorind halka tamitmak uzmanligi daha iyi
yerlere tasimak igin hazirlandl. Gonlumdizden gecen, boyle bir dergiyi
TDUBnin ¢cikartmasiydl. Nedense bir tirlid olmadl, olamadl. Bir deneme yayini
yapildiysa da orada kaldl ne yazik ki.

Boyle pir a’ergP/e neden ihz‘/'ygrc oldugunu pasitce anlatmaya
ﬁll,saqag/m Uke genelinde kagit tzerinde binlerce Degerleme Uzmari var.
er biri” «Uzman» sayildigr égn kisisel gelisimi boyunca aldigr o?rezzler/
standart ve yeterli Kabul edip, kendince dogru bilgilere sahip oldugunu
dlsindiyor ve kendi dUI?/BSI icinde rapor hazirliyor. O)Zsa Ulke gerlgjejklen hi
bir standardl kabul etmeyecek kadar c?/na_k Imar mevzuati pile farkli
beledlyelerde farkll uygulanabiliyor. Ustelik imar barisi gibi degerleme ile
ilgili yasalar da devaml degisebiliyor. Dolayisi ile kisisel ge'{/g/_m_b,(/; uzman
icin higbir zaman bitmez.Devamii arastirma yapmak, her degisimi ogrenmek
%erejk/yon. Iste bu dergiyi bu eksikleri tamamlamak uzere hazirladik. I¢cindeki
ilgiler kitaplarda bulamayacaginiz, 34 yillik birikimin esintileri. Simdilik
sadece bizim bilgi dagarcigimizi fazla detaya girmeden paylasiyoruz ancak
sonraki sayilarda sizlerden gelen bilgi ve yasanmis hayat hikayelerini

paylasacagiz.

Maalesef okumayr seven bir toplum degiliz. Dergimizi sikici olmasin,
kolay okunsun ve sektord halka da tanitsin diye sektorun oykisd, yasanmis
%erg:ek hayat hikayeleri vb. konularla bezedik. KVKK Uyarinca yasanmis

vkayelerimizde isimler sadece bas harfleri ile yazilal.

Ne yazik ki Diinya'mn ¢ok ciddi kaosa stiriiklendigi bu gliinlerde
yazdiklarimiz da ¢ok negeli seyler degil. Ama sektorin nasil zorluklarla karsi
karsiya oldugunu okuyuculara gostermenin baska yolu yok.

Tum okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar dileriz.

Not:  Okuma kol?_l_/g"/ icin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
yanindaki «Basa Don» sef;eneg/n_e tiklayarak icindekiler ._qa//fasv/pq aonebilir,
Iceriklerin solundaki ufak resimlere tiklayarak da istediginiz sayfaya
ulasabilirsiniz.

0 Onder Neseli

ElAEE
m Fllq‘l
Cifd
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Bilginin degil fiziksel giiciin hakim oldugu Orta Cag donemlerinde Avrupa halkini
korkudan titreten ve onlar igin yenilmesi gug olan iki sorun vardi. Bunlardan biri Veba,
digeri ise Tirklerdi. Birbiri ile kan baglar da bulunan soylu yodneticiler bu biiyiik
sorunlardan kurtulmayr basardiktan sonra sehirlerinin gorkemli yapilari arasindaki
meydanlara bu belalarin unutulmamasi icin birgok heykeller yaptirdilar. Ilging olan veba
ile tanigsa dahi Turklerle henuiz tanigsmayan ulkelerde dahi Turk temali heykellerin
yapilmasi idi. Bu Ulkelerden biri de Bohemya'dir. Bu glinkii Cek Cumhuriyeti 15. Y. Yilda
Bohemya Kralligi idi ve heniiz Avusturyali Habsburg hanedanlarinin yonetimi altina
girmemisti. Avrupa Ulkelerini gezdiginizde birgok bdlgede Ortagag'daki mimari dokunun
korundugunu gortirsiiniiz. Bu glin Cek cumhuriyetinin baskenti Prag'a gittiginizde de Eski
Sehir Meydani'nda, yani sehrin tam ortasinda bu caga ait biylileyici bir meydan ve bu
meydanda gorkemli bir Saat Kulesi gorursuniiz. Bu kule tGzerindeki meshur saati, tnlu
Hunus Usta yapmistir. (Astronomik Saat 1410 yilinda ilk olarak yapilmis daha sonra saat
Uzerinde 1490, 1552 ve 1865 yilinda diizenle ve eklentiler yapilip su anki son haline
ulagmistir) Amaci, insanlarin zafiyetlerini gostermek ve dine yonelmelerini hatirlatmaktir.
Hunus Usta'nin saati, Giineg'in, Diinya'nin ve Ay'in konumlarini gosteren astronomik bir
saattir. Saatin dis tarafindaki rakamlar Ibranicedir. Bu Babil saatini gostermektedir. Hunus
Usta, saatin bulundugu meydana komsu olan Yahudi mahallesine de bir jest yapmis ve
Babil saatini de kendi saatine eklemistir. Saatin etrafinda 4 tane kukla vardir. Bu kuklalar
insanlara neleri yapmamalarl gerektigini anlatir. Soldan en bastaki, elindeki aynayla
kendine bakar; “klblrllllgl sembolize eder. Onun yanindaki kukla, elinde altin torbasi olan
bir Yahudi'dir; “cimriligi ve ag gozlulugu sembolize eder. Bir yandaki kukla ise iskelettir;
“Oliimii ve yasama karsi |stek5|zl|g| anlatir. Sonuncu kukla, elinde bir mandoline bulunan
ve Turk'e benzetilen adam da; “sehveti” anlatir.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Kisacasl bu kuklalar, kendini begenmis, cimri ve sehvetli olmayin, olimii ve
Tanr'yl dusunun der. Butun komsu ulkelerde barbar ve acimasiz olarak islenen Turk
heykelleri bu saat kulesinde de sehvetin sembolu olmustur. Saatin altinda da insanlara
yapmalari gerekenleri anlatan 4 kukla vardir. Bu kuklalar da, bilime, adalete, astronomiye
ve egitime dnem verme konusunda bizleri uyarir. Fakat saat kulesinin ilgingligi sadece
tizerindeki heykeller ve astronomik saat mekanizmasi degildir. Bu saat ayni zamanda
hareketli bir seremoni sergiler. Saat baslarinda saat kulesi uUzerindeki iskelet heykeli
elindeki zili ¢alar, basini sallar ve bunu duyabiliyorsaniz olum size yakin, geliyor seklinde
yorumlanirken diger figiirler kafalarini saga sola cevirip olimii kabullenmezler. Ayni
zamanda kulenin Ustundeki iki pencereden de Isa’nin havarileri halki selamlayarak
gecerler. Seremoninin bitisi ise kulenin en (stiindeki borazancinin (Bu heykel degil,
gercek borazanci) borazanini calmasi ile biter. Bu saat gercek bir sanat saheseridir. Hunug
usta heykellerini saat mekanizmasi ile butunlesmis sekilde hareketlendirmistir. Ancak
Hunus usta insanoglunun zafiyetlerini bu saat kulesinde sergilese de kendisi de bu
zafiyetlerin kurbani olmaktan kurtulamamistir. Hunus Usta Saati yapar yapmaz adeta
Dinya'nin en onemli adami haline gelir. Adi Bohemya Kralindan daha fazla duyulmaya
baslar. Avrupa'nin her yerinden insanlar Prag'a sadece ve sadece saati gormeye gelir.
Zamanla Hunus Usta'ya saatin aynisini kendi Ulkelerinde de yapmasi icin bagka uUlkelerden
de teklifler gelir. Bu teklifler Kral'in kulagina kadar gider ve Kral, Hunus Usta'nin saati
baska bir yere de yapmasini 6nlemek i¢in onun gozlerine mil ¢ektirir.

Kor olan Hunus Usta artik sanatini hicbir sekilde gerceklestiremeyecektir. Bunu
kaldiramaz ve kendini kulenin tepesinden saatin mekanizmasina birakarak intihar eder.
Saat bozulur ve 50 yil kadar galistiramazlar, daha sonra baska bir saat ustasi onararak
tekrar hareketlendirmeyi basarir. Sayet yolunuz bir giun Praga duserse bu sanat
saheserini ve iskelet heykelinin zil ¢alarak olumu hatirlatmasini gormeden donmeyin.
https.//www.youtube.comywatch?v=Yh_xdhrrBI0
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AYIN KONUSU/ARSA PAYLARI
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1 ARSA PAYI NEDIR ? NASIL HESAPLANIR ?

Burada oOnce arsa payinin ne oldugu, nasil verildigini, sonrasinda diizeltme
davalarinin nasil agildigini ve nasil diizenlenmesi gerektigini anlatacagiz. Arsa paylarinin ne
oldugu ve nasil verilmesi gerektigi, Kat Miilkiyeti kanunu 3. Maddesinde gok net bir sekilde
anlatilmistir. Arsa paylar hakkinda bilinmesi gerekenleri 06zetleyecek olursak;

. Kat Milkiyeti Kanunu'nun Tarifler baslikli 2. maddesi arsa payinin tammini yapmistir.
Buna gore “Arsanin, bu Kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak
mulkiyet pay1” arsa pay olarak ifade edilmistir. Yine ayni kanunun Kat Milkiyetinin ve Kat
Irtifakirin Niteligi baslikli 3. maddesi arsa payinin nasil kurulacagini agiklamaktaair;

. 634 sayili Kat Mlkiyeti Kanunun 3tincl maddesinin ikinci_ fikrasi, 5711 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina lliskin Kanun ile degisiklige ugram/,st‘/r Kat
miilkiyetine konu olacak ana yapinin bagimsiz boliimlerine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki
ya da dogrudan dogruya kat milkiyetine gegilmesi halinde ise, bu tarihteki degeri ile oranli
olarak arsa pay ozgiilenmesi éngordlmidistii 5711 sayili Kanun ile getirilen degisiklikten once
bagimsiz boldmlerin arsa paylarinin saptanmasinda miilkiyet sahibi kisilerin kisisel
beyanlari yeterli goriilmekteydi. Yapilan degisiklikten sonra arsa paylarinin belirlenmesinde,
ana tasinmazin onayli mimari projesinde bulunan bagimsiz bolimlerin her birinin konumu
ve yluzolgiimiine gore hesaplanan degerinin esas alinmasi esasi getirilmisti. Bu
sebeple arsa payinin, bagimsiz boliimiin konum ve biiyiiklige gére objektif bir sekilde tespit
edilmesi geregi ortaya gikmistir.

. Arsa Payimi belirleyen degerleme kriterleri de Kat Milkiyeti kanununda agik olarak
ifade edilmistir. Bu Kriterlerin basinda bagimsiz bélimlerin alanlari gelmektedir. En onemli
etken alan ala’uguna’an basta miiteahhitler olmak (izere cogu Kisi sadece alan lizerinden
gitse de bunun yan//;;l/g/n/ soyle ifade edebiliriz. Sayet sadece alan ile arsa payr dagitilirss,
bodrum kattaki 100 m* bir daire ile 5. Kattaki lebiderya manzarali 100 m’bir dairenin arsa
payi aymi olur. [ste aradaki farki belirlemek igin bagimsiz béldimlerin alanlari disinda katlars,
islevleri, konumlary, yonleri manzaralary, isik, rutubet durumlari vb. degere etken serefiye
faktarleri irdelenmelidir.

. Dolayisi ile Arsa paylar gog"u kisinin bildigi gibi metrekare ile oranli olarak verilmez.
Dogrudan bagimsiz bolimiin degeri ile orantili olarak verilir. Pay ve paydadan olusur. Pay
bagimsiz bolimiin degerin paya’a ise binadaki tiim bagimsiz boliimlerin toplam degerini
ifade eder. Dolayisi ile arsa payini; bagimsiz bélimdin degeri/Ana binanin cirosu olarak tarif
edebiliriz. Bagka bir ifade ile arsa pay I/10 ise bagimsiz bolimiin degeri, binanin degerinin
%10 u kadardir diyebiliriz.
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AYIN KONUSU/ARSA PAYLARI

. Arsa payr bagimsiz bollimlerin mevcut durumlar ile degil, kat irtifakina esas teskil
eden Tapu Miidiirldigiindeki “Kat Irtifak Projesi” (zerindeki sinirlari icindeki alanlari ve
konumlar ile degerlendirilerek verilir. Bir daire yerinde 3+1 olsa bile projesinde 2+] ise
projesindeki alanlara gore degerlendirilir. Bina igindeki konumu farkli ise lihkabdan
dlizeltme yapildiktan sonra degerlendirilmesi onerilir v.s.

*  Arsa paylan kat irtifaki kuruldugu veya dogrudan kat miilkiyetine gegildigi zaman
verilir. Dolayisi ile yonetim plami o tarihte hazirlandigindan, yénetim plani tarihi esas
alinabilir. Arsa Payi Diizenleme Raporlarinda, Kat Irtifakinin kuruldugu zamanki kriterler
ve degerler esas alinir. Kat irtifak tarihinin esas alinmasi, arsa payina esas teskil eden o
zamanki degerlerle ilgili oldugundan dolayiadir.

. Bagimsiz Boliimiin degerini sonradan etkileyen (Arttiran veya azaltan) kriterler ele
alinmaz ve arsa payini arttirip azaltmaz. Bu nedenle arsa payi diizenlerken, kat irtifakinin
kuruldugu zamanki manzara vb. bilgilere ulasmak gereklidir.

. Arsa Paylar verilirken yapilan serefiye degerlendirmesinde onemli kriterlerden biri
de fonksiyon” dur. Islek bir cadde lizerinde bulunan binadaki ayri alana sahip bir diikkan
ile dairenin esit arsa payina sahip olmasi beklenemez. Ayni fonksiyonda olsa ve alam da
ayni olsa dahi ana binanin ozelliklerine bagli olarak; yon, cephe-pencere uzunluk/sayy, isik,
Isi, nem, izolasyon, cikmalar, fonksiyon, balkory/ teras, manzara, deniz, park/bahge, aciklik,
yol/cadde, kat yiksekligi, blok yiksekligi, arazi yiiksekligi, katlar arasi ulasim, asansor,
blok otopark vb. pek cok kritere bagli olarak aymi binadaki bagimsiz bélimlerin degerleri
degismektedir. Dolayisi ile bir binada arsa payr dagilimv yapabilmek igin o binadaki tim
bagimsizlarin gercek degerlerini bulmak gereklidir.

*  Arsa pay tek bir bagimsiz icin diizenlenemez. Bir biitiin oldugundan tim bagimsiz
boldmler icin birden dizenlenmelidir. Kat Milkiyeti Kanunu'nun 5. maddesine gore “Ana
gayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmanus veya lehine kat irtifaki kurulmamis arsa payr
birakilamaz”. Arsa paylarinin toplamv paydayr vermek zorundadir. Paylarin toplaminda
eksik veya fazla pay olamaz.

*  Bir bagimsiz boliim dizerindeki miilkiyet hakki baskasina devredildiginde, o bagimsiz
béliime ozgilenmis olan arsa payi da baska bir isleme gerek kalmaksizin kendiliginden
devredilmis olur. Arsa payi bagimsiz boliim ile birlikte hareket etmekte, bagimsiz
béliimdn kendisinden ayrilmaz bir parcasini olusturmaktadir. Arsa payinin bagimsiz
béliimden ayri devredilmesi miimkin degildir. Kat maliki, bagimsiz bolim lzerindeki
miilkiyet hakkini kismen devrederse, bu devir sonucunda, aymi zamanda o bagimsiz
bolime iliskin arsa pay: zerindeki hakkini da kismen devretmis olur.

. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun “Bagimsiz Bolim llavesi” baslikli 44. maddes; ana
gayrimenkule yapilacak ilavelerin oybirligi ile yapilmasi gerektigini karara baglamistir.
Anilan kanun, ayri sekilde ana gayrimenkulde biitin bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa
paylarinin belirlenmesini de oybirligi ile alinacak karara baglamistir. Dolayisi ile herhangi
bir arsa pay degisikligi icin tim maliklerin onayr gerekmektediir.

. Siklikla yasanan; Ust kata disaridan merdivenle ulasimi olan dubleks daire
sahiplerinin ¢at! piyesinin ara merdivenini kaldirip, Ust kati sonradan 7: arsa payini
devrederek satmalaridir. Normalde yasal uygulama; tim maliklerin onayi ile kat irtifakinin
bozulup, dubleks dairenin iki daire haline getirilerek yeniden kurulmasidir. Bu durumda
yeni olusan iki daire projesine gore a’eg'erlena'irili,q hisseleri oraninda arsa paylari yeniden
dagitilir. Kat irtifaki yeniden kuruldugundan, bu daireler kat irtifaki kuruldugu yila gore
manzara vb. avantaj saglamislarsa, sadece dubleks dairenin arsa payi bu iki daireye
béliistirmek yeterli olmayabilir. Bu durumda diger dairelerden de arsa payr almalari
gerekir. Muafiyet bu nedenle gerekli gorilmektedir.
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AYIN KONUSU/ARSA PAYLARI

. Arsa payini binanin mimari proje muellifi mimar belirler. Proje mdellifinin teknik
bilgisine gore arsa paylarimi objektif olarak hesaplamasi gerekmektedir. Ancak Proje
midellifleri ya taraf olduklarindan dolayr kendilerine diisen bagimsiz béliimlerin arsa pay
oranlarini daha fazla yazabilmekte ya da bu konudaki teknik bilgileri yetersiz oldugundan
hatali paylasim yapabilmekte, bagimsiz bolimlerin alanlari ile orantili veya bagimsiz
sayisi ile esit sekilde dagitim yapmaktadirlar. Bu mekanizmayr inceleyen bir kurum
olmamasi sebebi ile de ¢ok belirgin sekilde hatall arsa payr hesaplamalari gorilmektedir.

. Arsa payr disey kat irtifaki veya yatay kat irtifaki icin kurulabilir. Yatay kat
irtifakinda bahgeli binalardan olusan siteler, diiseyde yiksek binalar s6z konusudur.

. Arsa paylari ayni zamanda arsa ve arsada konumlu yapi lzerindeki haklari belirler.
Ornegin 1/10 arsa payina sahip biri, parselin %10 unun dolayisi ile o parselin degerinin de
%10 una sahip demektir. Yonetim plaminda aksine bir hikim yoksa, bina Ustindeki
harcamalar ve kazanglar da bu orandadir.  Kat irtifaki bozuldugu ve ana bagimsizin
niteligi “arsa” ya dondligii zaman, arsa paylar “hisse” haline dondistir. Dolayisi ile arsanin
satilmasi durumunda maliklerin alacaklari da hisseleri ile orantili olacagindan, yanlis
verilmis bir arsa payi ileride hak yenmesine de neden olabilir.

*  Arsa payl degerle dogrudan iliskili olsa da her hangi bir bagimsiz béliime deger
verirken mevcut arsa payi yiksek dive degeri coktur diye disiinmek dogru degildir.
Clinkii cevremizdeki yapilarin cogunda arsa paylari bilingsiz verilmektedir. Bu gorev proje
muellifine verilmis olsa da gercekte miiteahhit vermektedir. Gegmis yillarda kendi
dairelerine daha fazla arsa payr verdiklerinden dolayr bu gin kentsel dondstme giren
yapilarda sorun ¢ikmaktadir. Gergekte arsa paylarini dogru dagitabilecek kisiler
degerleme uzmanlaridir. Arsa payr olmasi gerektiginden yiksekse sonradan
diizeltilebilecegi igin ayrica binanin yapildigi yildaki kriterlere gére verildigi igin, giincel
degere etken baglayiciligi yoktur.

. Arsa payl raporu duzenlerken yonetim plani da incelenmelidir. Ornegin Baddat
Caddesindeki bir diikkana on bahge kullarmimi verilmisse, projesinde isli ise ve bu yénetim
planinda da yaziyorsa, degere etken bir faktordlir.

. Her ne kadar kanunlarimiz ‘arsa paylarimin binanin yapilaigi yildaki degerlerine
bagli oranlari esastir” dese de 40 yil dnce zemin katta daire almis olan biri glindimiizde bu
daireyi bir banka subesine kiralamis durumdaysa; yeni binadaki paylasimda cok biytik
pay talep edebilmektedir. O zamanlar sadece “konut” imari varken sonradan ‘“ticaret +
konut” imarinin ¢citkmasi bu kisilerin yeni bina uzerinde fazla hak iddia etmelerine neden
olmaktadir. Burada arsa dizeltme raporlarinda itk arsa paylasimi esaslarini géz onine
almak mecburiyeti bulunmaktadir. O tarihlerde bolgede ticaretin yogun olmamasindan
dolayr daire olarak yapilmis bagimsizin arsa payi, binanin yapildigi zamandaki sartlara
gore verileceginden mevcut durumun arsa payr dagilim agisindan bir nemi yoktur.
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2. ARSA PAYI DAGILIMINDA KARSILASILAN FARKLI DURUMLAR.

. Bazen ana bina iginde kat irtifaki dokimiinde bulunan bagimsiz sayisindan daha az
bagimsiz boliim bulunur. Bunun baslica nedeni en (st katin bir nedenle hig
yapilmamasindan kaynaklanmaktadir. Bagimsiz boliim gésterilmeksizin arsa payinin sakli
tutulmas,, bir binaya ileride ilave kat yapilabilmesi igin arsa payi ayrilmasi mumkdn
degildir. Buna ragmen ileride tamamlariz distincesi ile projesi ¢izilip, arsa payi verilen en
Ust katin yerinde olmadigi yapilarla karsilasilabilmekteyiz. Bazen de kat irtifak projesi
diginda fazla daire veya diikkana da rastlanabilir. Ozellikle ilkemizde iskén denetimlerinin
yetersiz olmasi ve toplumun bilingsiz hosgordli yaklasimi bu durumlari yaratmaktadir.
Miiteahhitler binayr yaparken ozellikle ¢ati katlarindan veya egimii arazilerdeki bodrum vb.
ortak alanlardan kullamilabilir hacimler cikartmakta, bu hacimleri de baska bir bagimsiz
bolimden hisse vererek tapulu sekilde veya tapusuz olarak satmaktadirlar. Ana binadaki
mevcut durum ne olursa olsun, yasal haklar tapudaki kat irtifak projesi ve kat irtifak listesi
ile sinirtidir. Resmi senette kendiisine arsa payi verilen bir deponun projede ortak yer olarak
gosterildigi bir halde resmi senet Ustiin tutulur ve depo kendi lehine pay ayrilan malikin
bagimsiz boldimdi olur.

. Bina yillar énce yapilmig olmasina Karsilik kat irtifaki yeni kuruluyor, arsa paylar da
yeni veriliyor olabilir. (Imar barisi vb. nedenlerle) Bu durumda gtincel degerler (izerinden
arsa payl vermek gerekmektedir. Ancak zamaninda daire olarak planlanmis bir daire o
anda dikkan olarak kullariliyor olabilir. Her ne olursa olsun, tapu middrligiine kat irtifaki
igin sunulan projede ne varsa onun degerlemesi yapilir.

. Onceden yapilmis ancak yeni arsa pay! verilecek binada sayet cekme kat gibi su anda
uygulanmayan spesifik bir olusum varsa ilgili yasalari inceleyerek deger verilmelidir.
Ornegin cekme Katlarda teras alanlari ortak alan sayilir: "Kat Milkiyeti kanunu 4. Madde C
sitkkina gore; ¢cekme katin cevresinde bulunan teras alanlary, tum apartman maliklerine
aittir (Yargitay 18. Hukuk Dairesi Esas Karar 1991/7 1991/4 Yarg/tay Nlamy)” Ancak burada
kullarim serefiyesi mevcuttur. Bu alanlara baska bagimsiz boliimlerin ¢ikma sansi olmadigi
gibi, kullanma sanslari da yoktur. Normal sartlarda bu kisimlara serefiye hakki uygulanir.

. Kentsel dondisiime giren bir yapi, ilave bagimsiz boliim ¢ikmadigindan dolayr sayet
para fle yaptiriliyorsa, miiteahhit eski binanin arsa paylarini aym sekilde dagitacaktir.
Aslinaa bu islem hatalidlr. Cinkd verilen arsa paylari zamaninda dogru verilmis olsa dahi
eski binadaki bagimsiz béldmlerin degerlerine aittir. O bagimsizlarin, kat irtifaki kurula’ugu
yilki degerleme kriterleri, alanlari, ve o zamanki cevresel kogullara bagli degerlerine gore
verilmistir. O tarihte zemin Kattaki diikkanlar cok degerli a’egllken gundimiizde ¢ok degerli
hale gelmis olabilir: ayet miiteahhit kat karsiligi yapiyorsa, aldigi hisse oraninda arsa pay
alarak gozime gidecektir. 0meg/n %35 ile aliyorsa, herkesin arsa payindan %35 oraninda
arsa payr alacak, kendi alaigi bag/ms/z béliimlere bu arsa paylarini dagitacak, geriye kalan
arsa paylarim da maliklere oldugu gibi verecektir. Bunda da digeri gibi hatali islem yapilmis
olmasimin diginda onemli bir hata daha yapilmaktadir. Miiteahhit %357 hesaplarken, yeni
Ingaatta alaigi alanlarin satilabilir alanlara gore a’eger/ oraninda a’eg/l bu alanlarin oram
dogirultusunda paylasim yapmaktadir. Halbuki aldigi arsa paylari degerle orantilialr.

. Dolayisi ile, yeni arsa payi dagiliminda da karsilasilan ana problem, mevcutta toprak
sahibi_hissedarlar olmasi ve miteahhitle sozlesmelerinin alan Uzerinden hesaplanmis
olmasidir. Arsa paylari belirlendiginde, miiteahhittin hisseler karsiligi verdigi daireler dogal
olarak arsa paylari ile ortismeyecektir. Hem arsa paylarinin hem de taahhit edilen
alanlarin ortsebilecegi sekilde dagilim yapmak da gene uzmanlarin yapabilecegi bir

slemdir.
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3. ARSA PAYI DAVALARINDA DIKKAT EDILECEK HUSUSLAR

6306 Sayili kanundan once kat malikleri icin arsa payl cok onemli olmadigi gibi,
insanlar arsa payinin ne oldugunu da pek bilmezlerdi. Fakat bu kanunla kentsel
doniislime sokulmak istenen binalarda 2/3 arsa pay cogunlugu ile yikim karar
alinmasi ve 1/3 azinligin bagimsiz bdliimlerinin arsa payi degeri lizerinden agik arttirma
ile satisa cikiyor olmasi nedeni ile bu konu hizli bir sekilde glindeme oturmus oldu. Bu
tarinten sonra artarda acilan arsa payl diizeltme davalari hakimlerin mesailerini
doldurmaya baslad..

Ne var ki arsa payl duzeltme davalarinin acilabilmesi icin oncelikle hakimlerin
arsa payl yanlisi olduguna inanmalarn gerekmektedir. Degerleme uzmanlarinin
uzmanlik gorusleri bu agsamadan itibaren devreye girmektedir. Her ne kadar malikler
kendilerince arsa paylarinda adaletsizlik oldugunu iddia etseler de, bunda hakli olup
olmadiklarini ancak uzmanlar tespit edip hakimi ikna edecek deliller ortaya koyabilir.
Clinkii malikler ne arsa payinin ne oldugunu detayli bilebilirler ne de nasil verildigini.
Ancak ¢ogu zaman gozlemledigimiz, bazi degerleme uzmanlarinin da bu konuda yanlis
bilgilere sahip oldugudur.

. Ortak yerler ve eklentilere, bagimsiz bolim gibi arsa payr ayrilmasi durumunda,
kanuna aykir1 bu islemin jptali icin dava agilmasi gerekmektedir.

. Arsa paylari belirlenmis, kat irtifakli bir yapida arsa payr diizenleme davasi
acilabilir ancak arsa paylari hisse halinde ise yani kat irtifaki kurulmamis ise arsa payi
diizenleme davasi agilamaz.

. Arsa payr davalari sadece bir kere agilabilir. Onceden arsa payr diizeltme davasi
acllmis ve sonuglanmissa, bir daha dava agilamaz. Bu nedenle yanlis dizenlenen bir
arsa payi raporlamasi sonucu yargi hatall bir karar vermisse, geriye dondst yoktur.

. Arsa payr dizeltme davasinin agilmasinda sdre yoktur. Hakim kotd niyet tespit
etmedigi siirece, herhangi bir zamanda, herhangi bir malik dava agabilir. "Arsa
paylarinin yeniden belirlenmesine iliskin davalar, ana yapinin kat irtifaki veya kat
miilkiyeti statisini korudugu sirece agilabilir.” (Yargitay 18 HD E 2007/9977, K
2008/2372, T. 3.3.2008) "

. Arsa payinin diizeltilmesini isteyen malik, ana binadaki diger tiim maliklere
birden dava agmak zorundadir. Sadece birine veya bir kagina agamaz.

. Arsa payr davasini kat irtifakinn kuran veya kurulmasi igin vekalet veren malikler
acamaz. Bastan riza gosterdikleri oranlara sonradan itiraz etmelerini yasa kabul
etmemektedir.

. Arsa Payi Diizeltme davalari acildigi zaman, hakim mutlaka bir bilirkisi tayin eder.
Bilirkisi raporunda belirgin bir hata varsa, stiresi i¢cinde buna itiraz etmek mimkdnddr.
Bu hatayr da bulmak gene degerleme uzmanlarinin bilgi ve dikkatine baglidir. Raporu
diizenleyen de uzman olabilir ancak bu hata yapmadigi anlamini tasimaz. Rapora itiraz
edildigi zaman raporda diizeltme yapilabilir veya hakimin onayi ile baska bir bilirkisi
tayin edilebilir.

. Arsa payimin dizeltilmesi davasi ana yapinin kat irtifaki veya kat milkiyeti
statiisiinii korudugu siire igerisinde acilabilir. Ozellikle kentsel doniisiim stirecinde
glindeme gelen arsa payi sorunlarinin ana tasinmaz yikilip, kat irtifaki bozulmadan
acilmasi gerekir. Arsa paylarinin yeniden belirlenmesine iliskin davalar, ana yapinin kat
irtifaki veya kat miilkiyeti statisiinii korudugu sdrece agilabilir.” (YARG/7J4Y 18 HD E
2007/9977, K 2008/2372, T. 3.3.2008)
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4. ARSA PAYI DAVALARINDA DEGERLEME UZMANLARININ ROLU

Arsa Paylarini Kat irtifaki Kurulurken Proje Miiellifleri hazirlasa da, gercekte bu
raporlari hazirlamasi gerekenler Gayrimenkul Degerleme uzmanlaridir. Clinkii raporun
konusu dogrudan bagimsiz boliimlerin degerini icermektedir.

Mahkemenin bilirkisi tayin etmesinin amaci; uzmanlik gerektiren konularda,
uyusmazligin ¢oziimiinde katki saglayacak nitelikte rapor alarak dogru bir karara
varmaktir. Bu raporlarin saglikli olabilmesi igin bir cok davada ortalama 3 adet bilirkisi
raporuna basvurulmakta, kapsamli islerde ise bu sayl daha da artmaktadir. Ancak
maalesef mevcutta alisilmis sistem; bir kisinin raporu hazirlamasi, digerlerinin
imzalamasi seklinde islemektedir.

Bu baglamda, uyusmazliga konu olusturan davalarda, uzman goriisii ve bu
gorusle ilgili rapor alinmasi (miitalaa raporu) onem teskil etmektedir. Bu tiir raporlarda
uzmanlarin, s6z konusu uyusmazlikla ilgili olarak objektif ve anlasilabilir sekilde
raporlar tanzim etmeleri; hem hakimlere, hem de mahkeme tarafindan gorevlendirilen
bilirkisilere yol gosterici olabilmektedirler.

Mahkeme yolu ile diizeltilmesi yoluna gidildiginde her ne kadar bilirkisiler rapor
hazirlasa da sayet Degerleme Uzmanlari farkli bir sonuca ulasan raporlama yaparlarsa
HMK  293. Maddesine gore gorevli hakim bu sonuca gore yeni bir bilir kisi
gorevlendirebilir.

YARGITAY 15. HUKUK DAIRESI 2015/5127 E. 2016/4635 K «Dosyaya ibraz edilen uzman
gordstinde bilirkisi raporu ile tespit edilen gordslerinin aksine tespit ve gorisler Hleri
sturdlmds olup, bilirkisi raporu ile uzman gordsu ciddi sekilde celiskiler icermektedir.
Alinan bilirkisi raporu ile uzman gorust arasindaki geliskinin giderilmesi amaciyla
dosyanin yeni bir bilirkisi heyetine tevdii edilmesi yerine yetersiz ve esasll itiraza
ugrayan rapora dayanilarak ve kararda uzman goristi gerekgeli olarak degerilendiriljp
tartisilmadan karar verilmis olmasi dogru olmanug, bozmayi gerektirmistir.»

NOT: Mayis Sayisinda Arsa Payr Diizenleme raportarinda yapilan hatalari isleyecegiz.
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HAYATI NASIL YASIYORSUNUZ ?
Siirsel yazilar

Yasamak degil bizi bu telas oldliirecek

Birakin Paris'te ilik riizgarlaria taratmayr saglarimiz,

sevgilimizle doyasiya sohbet bile edemedik biz.

Gozumiiz saatte soylestik hep, kosusur gibi sevistik, yarisir gibi ¢alistik.
Hep yetisilecek bir yerler vard), aranacak adamlar, yapilacak isler.

Bir sonraki gindn telasi, bir oncekinin terine bulasty,

baskalarinin hayati bizimkini asti.

Kor karanlikta calar saat sesi, kusluk vakti kizarmis ekmek kokusu, veya yavuklu
oplictigti ile uyanma diislerini, ha babam erteledik.

Yirmili yaslardan otuzlara kurduk saatin alarmini.

Otuzlardan kirklara, sonra ellilere...

Oyle yanlis kurgulanmis ki hayat, kuslukta uyuma imkani sundugunda size,
artik uyku girmez oluyor gozlerinize.

Doyasiya séylesmek, telassiz sevismek imkanina kavustugunuzas,
soylesecek sevisecek kimse kalmiyor yaninizda.

Ozenle yarina sakladiginiz bir sart lira gibi 6mriiniiz,

vakti geljp de sandiktan gikarttiginizda,

birde bakiyorsunuz ki tedaviilden kalkmyg...

Can Diindar’in Yarim Haziran kitabindan
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SIIR DINLENCESI

Yasamak degil bizi bu telas oldiirecek,

“Yatagimin karsisinda bir pencere var.

Odarin duvarlari bombos.

Nasil yasadim on yil bu evde?

Bir gdin duvara bir resim asmak gelmedi mi icimden?
Ben ne yaptim?

Kimse de uyarmadi beni.

Iste sonunda anlamsiz biri oldum

Iste sonum geld

Kotd bir resim asarim korkusuyla hig resim asmadimy

kotd yasarim korkusuyla hi¢ yasamaadim”

0guz Atay'in Tutunamayanlar isimli kitabindan
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DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORUNUN DUNU, BUGUNU, YARINI:

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
YUK. MiM. 0.ONDER NESELI
LiSANS N0:400501
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Oncelikle Gayrimenkul Degerleme Sektériiniin dogusu ve gelisimi ile ilgili tecriibe ve
duyumlarla edindiginiz izlenimler mutlaka vardir. Ben de bu meslekte fiili olarak yaklasik 34
yilini devirmis biri olarak farkli bir gézle bu gelisimi anlatmak istedim.

Mutlaka herkes kendi bakis agisina gore, gorebildigi kadar yorum yapabilir. Burada
degerlemeyi uzun yillar Bankalarda da uygulamis biri olarak yogun sekilde degerleme ile
hasir nesir oldugumu sdyleyebilirim. Gegen vyillar icinde gozlemledigim; bircok kisi ve
kurumun bu meslegi gelistirmeye calistigi ancak meslegi bir sektor haline getiren ilk
kurumun SPK, sonrasinda Bankalar ve BDDK oldugudur. Bunun nasil ve neden gerceklestigi
konusunda kendi penceremden gordiigiim manzaralan bildigim kadan ile agiklayarak
anlatmaya calisacagim.

Bu galismanin dikkatli incelenmesi durumunda, sektorde rol oynayanlarin koydugu
kural ve uygulamalarin nasil etki-tepki seklinde degisikliklere yol actigi, daha iyi olacag
umudu ile alinan kararlarin kimi zaman suiistimallerle ne sekilde dezavantaja doniistiigu
aciklanacak, giiniimiizde sektoriin iginde bulundugu ¢ikmazin nedenleri de anlasilacaktir.

Sektoriin diizenleyici kurumlarinin bunlari dogru degerlendireceklerine ve daha
dogru kararlar alacaklarina eminim. Sektoriin tarihgesini yazarken sistemin iginde bulunan
etkin kurallar ve ¢ikis nedenleri de sebep sonug iliskisi icinde yer aldigindan, sadece
sektordeki emekgilerin digsinda ozellikle universitelerde bu konu ile ilgili tez hazirlamaya
calisan genclerimiz igin iyi bir kaynak olacagindan da eminim. Sektoriin analizi yapilirken,
gelisimine etken kurumlarin da gelisimi irdelenmistir. Clinkii bu kurumlar gelistikce, sektor
de bu gelisimden etkilenmistir. Sebep-sonu¢ analizini iyi yapabilmek igin bu detaylara
inilmisgtir. Sektorin stresli gegmisini anlatirken karikaturlerle senlendirdim ki okurken
sikilmayin ©
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A4

ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEMEYEBAKIS

Degerleme sektoriiniin gegmisini anlatmadan o©nce (ilkemizde gayrimenkul
degerleme neden cok zordur ve Diinya standartlarina gore raporlama yapmakta neden
zorlanilmaktadir, Hazirlanan raporlara neden c¢ok fazla itiraz yapilmaktadir? Bunlari
aciklamak gerekiyor. Oncelikle sunun bilinmesi gerekiyor; “bir degerleme uzmani; bir
ekonomistin guincel verilere gore para piyasasindaki beklentileri tahmin etmesi gibi, bir
tasinmazin degerini glincel verilere gore tahmin eder”. Diger baz sektorlerde, o sektorle
ilgili eksperin tayin ettigi bedel gegerli olup uygulansa da gayrimenkul sektdriinde ayni
ekonomistlerin tahminlerinde etken olan iilke dinamikleri gibi farkli degisken etkenler
nedeniyle, farkli sonuglar cikabilir. Dolayisi ile eksper bir tasinmaz igin bir bedel
belirlemigse; bu bedel bir taahhit olmayip, sadece mevcut verilere gore olasi piyasa
bedelini tahmini olarak belirler. Ozellikle yurtdisinda bu is kolunu irdeleyenler, gidip de
“Mogolistan’da nasil yapiliyor?” diye bakmazlar. Ingiltere, Danimarka, Fransa gibi daha
gelismis lilkeleri ornek alirlar ve bu lilkelerde bizim tilkemizin aksine kurallara baglilik cok
onemlidir. Standartlari ve sinirlari yillar once belirlenmistir. Insan faktord énemini yitirmis,
kurallar ve formiller onem kazanmistir. Ulkemizde ise kurallar olsa da insanimiz bu
kurallara gore davranmayl cok sevmez. Dubleks bir dairesi varsa bunu iki daire haline
getirip bir katini kiraya vermeyi cok dogal goriir. Hatta bir odadan ibaret {ist katini tam kata
cevirmeyi de yasal hakki sanir. Bu nedenle {ilkemizde diizenlenen degerleme raporlarinda
hicbir Avrupa lilkesinde rastlamayacaginiz “Yasal deger ve Mevcut Deger” gibi iki farkl
sonug goriirsiiniiz. Ustelik bu mevcut deger bir sene sonra cikan afla yasal deger halini
alabilir.

Bir diikkanin degeri, sahibinin
kim olduguna gore degisebilir
mi? Bu (lkede degisir. Biri on
cephede, biri arka cephede
bulunan iki dikkan
birlestirilerek kullanildiginda,
dukkanlar ayni kisiye aitse;
“sinerji degeri yaratilmistir”
diyerek arkadaki dukkana da
yiksek deger verirken, sayet
farkl kisiye aitse “tadilat
masrafi ¢ikar” diyerek dusuk
deger verilmektedir. Ciinki
gercekte de bunlari birlikte
satan kisi, daha yuksek bedelle
satacaktir.  Peki, gelismis
Ulkelerde bu iki diikkani
birlestirmek mimkin mudur?

Tabi ki hayir.

Babacigina s6z vermeni istiyorum, biiyliylince asla benim gibi
Gayrimenkul degerleme sektdriine bulasmayacaksin tamam mi?
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Bir dubleks dairenin cati piyesi, 6niine agilan kagak teras yliziinden dairenin degerini
iki katina gikarabilir mi? Bu iilkede cikarir. Bogaz icinde ve on gortiniimdeki bir dubleksin ait
kati da cati piyesi de deniz gormezken, gati piyesinin deniz cephesi projeye aykiri olarak
acilarak teras kondugunda, lebiderya deniz manzarasindan dolay! daire degeri artar. Bu
nedenle mevcut durum degeri de basit bir teras nedeni artmis olur. Bunun nedenini raporda
anlatmak oldukga zordur. Clnku normal sartlarda on gorinumdeki bir binanin cephesini
izinsiz agmanin mumkiin olmamasi gerekirken, nerede ise bunu yapmayan yoktur bu Ulkede.

Ustelik lilke ekonomisi gelismis tilkelerdeki gibi liretimden veya girisimlerden degil,
dogrudan ingaattan beslendigi icin hemen hemen herkesin gayrimenkuller konusunda bir
fikri vardir. Kime sorsaniz kendi gayrimenkulii, bolgedeki en glizel ve en degerli olanidir.
Mesela son derece zevksiz sar yaldizli kapilara dunya para harcayip, onun bedelini de
raporda yazmanizi beklerler. Yazmayinca da sikayet ederler. Bir miisterimiz rapora
tuvaletinin resmini koyduk diye bizi sikayet etmisti. Bu iilkede emege sayg yoktur maalesef.
ki olcii alip gitti, yarim saat anca kaldi diye sikayet ederler. Bilmezler ki isin en kolay
kismidir yeri gormek. Tapular ve Belediyeler entegre galisamadigindan, birine gore yasal
olan sey, digerine gore yasal degildir. Bir de bu ikilemle ugrasir eksper. Sonug olarak dostlar,
zor bir meslektir gayrimenkul degerleme. Mimarlik, miihendislik, hukuk, isletme, kadastro,
sehircilik gibi mesleklerin karisimidir adeta.
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Emlakgitya verdigimiz %6 komisyon agirima gitmiyor. Sonugta 3-5 kez evi gezdiriyorlar.
Ama su ekspere verdigimiz paraya acityorum. Bana sorsalar ben de séylerim degerini, ne
var ki bunda?

insanlar neden otomobillerine ekspertiz raporu hazirlattirir da cok daha degerli olan
meskenlerine hazirlattirmaz? Bunun cevabi 2 nedene baglidir.

1. Ulkenin ekonomisi ingaat sektorii ile dondiigiinden, herkes gayrimenkul alip satarak
para kazanma veya tasarrufunu gayrimenkul alarak degerlendirme pesindedir. Dolayisi
ile toplumdaki herkes gayrimenkulden anladigini diistiniir. Ev kadinlari bile oturdugu
evin degeri hakkinda fikir sahibi olduguna inanir. Bir otomobilden anlamak ise o kadar
kolay degildir.
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2. Otomobili alirken yanlis secim yaparsaniz, elinizde kalir. Ama gayrimenkulde boyle bir
sorun yoktur. Bir binada yilkim karari bile olsa gayet guzel satilir. Belediyeler bu
konuda pasif durur. Clinkii kacak da olsa bu gayrimenkullerin kredi sistemine dahil
olup, ekonomiye yonlendirilmesi devletin menfaatine goziiktiigii igin aflar gikmaktadir.
Arsalarda farkl bir durum olsa da halk bu konuda da oldukga bilingsizdir.

Dolayisi ile mecbur kalmadikga kimse degerleme raporu diizenlettirmez. Bu nedenle
diizenlenen raporlar genelde banka kredilerinde teminat amagli diizenlendiginden paranin
teminindeki son engeldir gogu zaman.

Istedigimiz krediyi eksperin yiiziinden alamadik. Reklam verdigimiz yerel gazeteye
soyleyin; "tim eksperler serefsizdir, hatta vatan hainidir” falan diye bir haber
hazirlasinlar.

Beklenen deger gikmazsa suglu eksperdir. Beklenen siirede ¢ikmazsa suglu gene
eksperdir. Binada yasal sorun c¢ikarsa suclu maalesef bir kere daha eksperdir. Kisaca
eksperlik suglanmaya en elverisli meslektir diyerek bitireyim soziimu.
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ULKEMIZDE GAYRIMENKULDEGERLEMENIN ILK YILLARI

SPK Gayrimenkul Degerleme ile ilgili ilk tebligini cikartmadan cok onceleri de bu
lilkede degerleme isi cok yogun olmasa da yapiliyordu. Fakat kurallan belirsiz, eksperlerin
cogu kifayetsizdi. Genellikle miisteri beyanina gore rapor hazirlanirdi. Dolayisi ile degerleme
sektorunde SPKdan once ve sonrasi vardir. Size oncesini Turkiye'nin ekonomik gelisimi ile
birlikte anlatmakla baslayayim. Ciinkii yasadigimiz ekonomik krizden de anlasilacagi gibi
sektoriimiiz ekonomiye dogrudan baglidir. Cumhuriyetin kurulusundan bu yana Gayrimenkul
Degerleme isi her zaman olmustu. Fakat bu isin yogunlugu Ulke ekonomisi ile dogrudan
iliskiliydi. Hukuki agidan Ortakllk giderme davalarinda, kamulastirma ve bosanma
davalarinda, isgaliye vb. pek ¢ok davada bilirkisi ihtiyaci vardi. Ayni zamanda Bankalarin ve
bayilikle calisan kurumlarin da teminat icin degerleme islemleri oluyordu.

Kamu kuruluslarinda ve Sosyal Sigortalar Kurumu (Bu giinkii SGK) alacaklarinda da devamli
degerleme isi olurdu. Ancak bu isler bu giinkii yogunlukta degildi. Oncelikle toplumun sosyal
yapisi daha farkli oldugundan kisiler devlete veya banka gibi kurumlara borglu olmayi
sevmez, fazla kredi kullanmazdi. Ozellikle oturdugu evin ipotekli oldugunun duyulmasi bir
tacir icin utanilacak bir seydi. Ben 1980li yillarda bu meslege basladigim icin oncesini
kulaktan duyma bilirim.

1954 Yilinda Mimarlar Odasinin kurulmasinin ardindan odanin talep tzerine bu ise de
el attigini, boylece ilk ciddi degerleme raporlarinin bu oda mensuplarinca diizenlendigini
soyleyebilirim. Daha dncesinde, nerede ise “bir bilene soralim” mantigi ile emlakgilara ve
rastgele sokak esnafina sorarak karar verilmekteydi. Degerleme isi emlakgilikla
karistinlmakta olup bu isi de daha cok emlakgilar yapardi. 1980'li yillarda dahi Mahkemelere
bilirkisi olarak cevre emlakgilar gider, mahalle sakinleri bilirkisi olarak imza atardi. SSK
alacakli oldugu kisilere “alacagimiza karsi verecegin bir ekspertiz raporu diizenlet, bize ver”
der, bor¢lu cevreden bu isi yapacak kisi arard. Bankalarin ticari kredi teminati olarak
alacaklari ipotege konu tasinmazlarin degerlemesini de genellikle sube miidiirii veya miidiir
yardimcisi olmak (izere cogunlukla banka personeli yapardi. Bazen de bir emlakgiyla
anlasilir, ondan hizmet alinirdi. Bu isi kendi ¢apinda sahiplenerek yapmaya galisan kisiler ve
kurumlar da mevcuttu elbette. Emlak camiasindan “Adil Arasli” olduk¢a meshurdu. O yillarda
Tirkiye'de kurumsallasmis bir emlak danismanligi yoktu. Emlakcilik daha ziyade subay
emeklilerinin talep gosterdigi bir meslek grubuydu. Yani Turyap veya Remaks benzeri
bayilikleri olan kurumlar hentiz kurulmamisti.

Degerleme ile ilgili islem hacmi o kadar azdi ki, bu konuda ilk 6zel kurum 1995 Yilinda
Mimar Giiniz Celen tarafindan sekillense de o giine kadar degerleme isinin bir meslek
olabilecegi kimsenin aklina gelmemisti. 1929 yilinda ilk ekonomik krizle tanisan geng Tiirkiye
daha sonra diizgiin ve statik bir ekonomiye sahip olamamis 3-5 senede bir kriz atlatir
olmustu. Bu nedenle de insanlar ekonomiye glivenemediklerinden higbir borcun altina girmek
istemiyordu. Ancak Devletin elinde gayrimenkul sektori blyuk bir glictli ve yonetime gelen
bitln hikiumetler bunun farkindaydi. Zaten Turkiye'de kamu miilkiyeti cok onemli bir yere
sahipti. Devletin hikim ve tasarrufu altindaki yerler ile hazinenin ozel miilkiyetindeki
tasinmaz mallar, Turkiye'deki tasinmazlarin yaklasik %53'Uni olusturmaktaydi ve bu
tasinmazlarin yonetimi Milli Emlak Genel Miidurligiine (Giiniimiizde Cevre ve Sehircilik
Bakanligina bagli) verilmisti. Dolayisi ile bu miilkleri yatinma cevirebilen bir hikiimetin
sirtinin yere gelmeyecegi de asikardi.
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1980’LI YILLAR VE SPK’NIN KURULUSU

“15001i yillarda yasamis Unli Ispanyol gezgini Hernando De Sotoya gore, ilkeler
arasindaki fakirlik ve zenginlik; o ilkelerin sahip olduklari gayrimenkul birikimini ekonomik
faaliyetlere konu edecek yasal miilkiyet sisteminin yetersiz veya yeterli olmasina baglidir. Bu
durum ancak batili llkelerde oldugu gibi miilkiyet sisteminin yasal ve kolay bir yapiya
kavusturulmasi ve yoksul insanlarin miilkiyet sistemi ile tasinmazina kolayca sahip olmasi
ve boylece kayit disi olan bu gayrimenkul sermaye birikimini kayit altina alinmasi ile
mumkdnddr. Bu tasinmaz sermaye birikiminin kayit altina alinmasi ile birlikte yoksul insanlar
sahip oldugu tasinmazi sermaye olarak kullanarak ekonomiye ydnlendirecek sermaye
blydyecek, gelir artacak, sonug olarak da refah ve zenginlik artacaktir.”

1980'li yillara gelindiginde 12 Eyliil Askeri darbesinin ardindan iktidara gelen Anap ve
Lideri Turgut Ozal Kapali ekonomiden Liberal ekonomiye gegince De Soto'nun savi yoniinde
bircok karar almaya basladilar. Devlete ait olan ve halk tarafindan isgal edilmis arazilere
tapu tahsis belgeleri verildi, 2018'deki imar barisinin temelini olusturan 2981 sayili imar affi
cikti. ithalatin serbest birakilmasi sonucu ulkeye giren ithal yapi malzemeleri sayesinde
Insaat sektorii hizlandi. 1984 Yilinda yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile bu
glnkii TOKI'nin temeli olan Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi Baskanligi kuruldu.
Bankalara kredi teminati verilebilecek gayrimenkul sayilari artti. Insaat sektoru hizlandi ve
mimar mihendislere yeni is imkanlari olustu. 2981 sayili imar affi icin “Yeminli 6zel teknik
biirolar” olusturuldu. (Rapor hazirlarken karsiniza gikan Rolove Projelerine bakarsaniz, bu
bi.'lrolar)taraflndan hazirlandigini goriirsiiniz. Bu o binanin imar affi ile yasalla§t|§|n|
gosterir).

Artik Tirkiye'de bayilik sistemi olan Turyap (Kurulus 1985), Remax (Tiirkiye giris 1987)
gibi emlak firmalarn da yer aliyordu (Sonradan bu iki kurulus da Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri arasinda yer alan olusum iginde bulunacaklardi). Liberal ekonominin getirisi olarak
ticaret gelisti. Insanlar kredi kullanmaya bagladilar. O yillarda konut kredileri daha gok
verilmeye basladi. (Zaten Emlak Kredi Bankasi irettigi konutlarin taksitli satisinda bir nevi
konut kredisi veriyordu. Ziraat Bankasi da tarim kredileri verdigi icin genellikle arazi
ipotekleri oluyordu ve bu gibi buyik bankalarin kendi ekspertiz bolumleri vardi. Ornegin
PamukbanKn Istiklal Caddesi iizerinde Ekspertiz Boliim Miidiirliigii binasi bulunuyordu). Bu
kurumlar sadece kendi ihtiyaglarina cevap vermek lizere kurulmuslardi. (Yillar sonra Vakif
Ekspertiz Esentepe’deki yeni binasinda tiim kuruluslara hizmet vermek lizere yapilanacakti).
Bireysel Bankacilikta Yapi Kredi Bankasl ataga gegince tiim bankalar onu takip etmeye
basladilar.

Cukurova Holdingin Sahibi Mehmet Emin Karamehmet bu yillarda Yapikredi Bankasi,
interbank ve PamukbanKin biiyiik hissedarli sahibi idi. ileri goriisti ile bu bankalari blreysel
bankaciliga yonlendirerek bankacilikta yeni bir vizyon yaratti. Daha 6nce Osmanli Bankasi
(Sonradan Garanti Bankasina baglanmistir) sektorde aranilan bankacilar yetistirirken, Inter
Bank (07.01.1999 da Devlet tarafindan el konulmustur) bu vizyonu devir aldi. O yillarda devlet
bankalan 6zel bankalarin hizi ve cgesitli hizmet sunumlari yaninda bu giine gore hantal
yapidaydilar.
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Bankalarin bu gelisimi; kredileri, dolayisi ile ipotekleri ve buna bagli olarak ekspertiz
raporlari sayisini arttirmaya basladl. Demirbank, Finansbank gibi kiiglk olcekli birgok banka,
artan kredi talebine bagli teminat ipoteklerinin deger tespiti icin ekspertiz boliimlerini kurmaya
basladi (Bu béliimlerde bankaci kokenlilerin yaninda genellikle mimarlar gorev aliyordu). Artik
degerleme yapanlar icin en biiylik miisteri kitlesi bankalardi. Fakat degerleme isi gene bir kurala
bagli ylirimiyor, bankalar kendilerince dogru buldugu yontemle ilerliyordu. Biitiin bu
gelismelere ragmen bazi bankalar ekspertiz boliimiinii kuramamiglardi.  Kiiglik montanli
kredilerin ekspertiz islemini gene personel yapiyor, ipotegini de sube miidiirii aliyordu. Bliyiik
kredileri ilgilendiren raporlar ise genelde Kredi Tahsise bagli biri tarafindan takip edilerek
komiteye sunuyordu. Ziraat Bankasi gibi ¢ok subeli ve is hacmi buyuk bankalarin ekspertiz
bollimleri ve eksperleri oldugu halde gogu raporlamayi gene sube yetkilileri yapiyordu.

Rapor diizenlettirmeden ipotek aldigimiz tek tik islerden biriydi

0 yillarda internet olmadigi igin ekspertiz raporlar daktilo ile yazili sekilde sunulurdu.
Cift niisha olacaksa arasina karbon kagidi koyarak iki sayfa hazirlanirdi. Taginmazin resmini
koymak oldukga zahmetliydi. Birgok kurum bu nedenle raporu ancak 1 haftada hazirlayabiliyordu.
Clinki filmi banyo ettirip bastirmak ve rapora yapistirmak siire aliyordu. (Her ne kadar ben o
donemlerde Polaroid film kullaniyorsam da bu da oldukga maliyetliydi).

Ozellikle arazi tespitleri oldukga zordu. Miisterinin gosterdigi yerde bazi nirengi noktalar
yoksa kadastro paftasindan bulmak nerede ise imkansizdi. Bunun igin kadastro midiirligii doner
sermayesine para yatinlir, randevu giinii kadastro memuru araba ile gétiiriilip getirilirdi. (O
zamanlar Lihkab kuruluslari yoktu) Tapudaki takyidatlarla ilgili yaziyi genelde miisteri tapudan
alip verir, sayet takip vb. bir degerleme ise siz alirdiniz. Tapu ktiigiine bakmak ¢ok sorun
degildi. Clnkl Tapu Midiirligiine gittiginizde eksper olarak bir tek siz olurdunuz ve arsiv
gorevlileri ellerinden geldigi kadar yardimci olurlardi. Cok huylandiginiz bir sey yoksa
Belediyedeki dosyasini incelemezdiniz. Cinku yapi denetim kuruluslari vb. olusumlar heniiz
olmadig gibi belediyelerin yikim cezasi uyguladiklari da pek olasi degildi.

Basa Dén Sayfa 24



~

DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARI

1980'li yillarda gok yiiksek enflasyon oranlar vardi. Ayrica baz kriz donemlerinde bu
oranlarda sigramalar yasanirdi. Yillik enflasyon oranlari %50-80 arasinda dolasirdi. Dolayisi ile
degerleme raporlarinin gegerliligi uzun vadeli olamazdi.

NI

Hukumet, memurun maasina 1995 icin yillik

ortalama yiizde 50 oraninda zam yapti. Enflasyon | Milliyet Arsivden
ise, ilk alti ayda ylzde 30'u gecti. Yilik enflasyon |, yin/ere ajt bir haber
orani da yuzde 80 dolayinda

Evimin degerini soruyorsunuz. Tamam da simdiki degerini mi? Yoksa soruya baslarken yani
birkag saniye énceki degerini mi?

Trampa Uzerinde durulacak bir konu degildi. Trampa da olsa kattaki en diisiik
degerden ipotek alinirdi. Ciinkii miisteriler de Tapu Miidirliikleri de bunun {zerinde ¢ok
durmazdi. Kisaca ¢ok emeksiz rapor hazirlandigindan bir eksper is bulabilirse glinde 5 rapor
bile diizenleyebilirdi. Raporlar birkag sayfadan ibaret olup onceligi degerin dogru olmasiydi.
Dairelerin 10, is yerlerinin 8 yiluik kira bedelleri ile degere ulasildigi basit hesaplama
yontemleri vardi. Ancak bu gun kullanilan tum yontemler, daha basit sekilde de olsa
kullanilirdi. Degerleme internetin adinin bile olmadigi bir donemde ferdi olarak yapilan bir isti.
Az bilinen, az rastlanan bir is oldugundan eksperlik o donemlerde cok saygi gormekteydi.
Musteriler eksperleri is yerinden alir, is yerine birakir, son derece kibar davranirlardi. Emir
kiplerinin heniiz kullanilmadigi ve kredi kullananlarin devamli yurt disina gitmek Uzere oldugu
yalanlarinin icat olmadigi giizel yillardi. Ozellikle 1985 ten sonra bayilik sistemiyle yayilmis
olan emlak firmalari degerleme hizmeti de vermeye baslamisti.
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Ucretlendirme bu giinki anlayisin aksine c¢ikan degerle orantili tespit ediliyordu.
Genelde alinan lcret gikacak degerin %07 oranindaydi. Yani degerleme (icreti olarak
bugiiniin parasi ile 1.000.000 TL lik bir daire degerlediginizde 1.000 TL, 10.000.000 TL
degerinde bir fabrika degerlediginizde 10.000 TL aliyordunuz (Sonradan cok dogru bir
kararla SPK bu tarz, degere bagli licretlendirmeyi etik kurallar disinda gorerek
yasaklamistir)

Bitlin bu gelismelerle ayni paralellikte 1981 yilinda 2499 sayilli Sermaye Piyasasi
Kanunu ile SPK kuruldu. Ulkemizde Halka Acik Sirketlerin kurulmasi, aktif bankacilik
faaliyetlerine baslanmasi ile ayni doneme denk gelmektedir. Bununla beraber Sermaye
Piyasasli SPK Kurulana kadar el yordami ile yiiriiyen ve Ticaret Kanununun bile dahil oldugu
bir olusumdu. Bu nedenle SPKnin kurulmasi Turkiye agisindan ¢ok olumlu bir adimdi ve bu
adim ileride Gayrimenkul Degerleme sektoriiniin de dogmasina neden olacakt.. Fakat
ulkenin pesini krizler birakmiyordu. Her krizin ardindan da mutlaka birkag banka batiyordu.
1986 Yilinda yasanan devallasyon ardindan 1988 krizi sonucunda Emlak Kredi Bankasi gene
bir Devlet bankasi olan Anadolu Bank ile birlestirilerek (Bugiin aktif olan Habas grubu
istiraklerinden Anadolu Bank ile karistirmayin) Tiirkiye Emlak Bankasi A'S. kuruldu. (1992
Kasiminda Denizcilik Bankasinin katilimiyla blyuyen banka Temmuz 2001 de Ziraat
Bankasina katilmis, 2019 yilinda Emlak Katilim Bankasi olarak tekrar faaliyete gegmistir)

1990’ LIYILLAR VE BDDK’NIN KURULUSU

1990°L yillara gelindiginde krizler (ilkenin pesini birakmayacakti. 1991 arkasindan
1994 ve onun arkasindan 1999 yillarinda Ust Uste krizler yasandi. Bu yillarda de pek gok
bankaya el konuldu. T. Ticaret Bankasi (06.11.1997), Bank Ekspres (12.12.1998) interbank
(07.01.1999) arkasindan ayni giin iginde (22.12.1999) Egebank, Yurtbank, Siimerbank, Esbank,
ve Yasarbanka el konulacakti.

23.06.1999 Tarihinde BDDK kurularak Bankalari diizenleme yolunda buyuk bir adim
atilmis oldu. Bundan sonra el konacak bankalara BDDK karar verecekti. Onca krize ragmen
ekonomideki hareketlilik durmadi. Her kriz bir iki yil icinde atlatilabiliyordu. Bu yillarda
krizi firsata donustiren kurumlar da oldu. Iglnde calistigim banka Demirbank da dahil
olmak lizere devlet tahvilleri ile biiyiidiiler ve ¢ogu da hisse senedi dagitarak Halka agik
hale geldiler. SPKnin denetimi altinda faaliyetlerini surdurdiler. Ekonominin gelismesi ile
ekspertiz sayilan ciddi anlamda artmis olsa da bu yillarda degerleme uzmanllgl hala bir
meslek sayilmazdi. O yillarda herhangi saglikli bir kaynak bulmak da imkansizdi. Her ne
kadar 1994'te lilkeye internet girdiyse de herhangi bir bilgi birikimi ve dagilimi yoktu.

ilging ama o yillarda da biraz biiyik de olsa dijital metreler mevcuttu. Fakat

oldukga pahali bir ekipmand.. o .
Arkasindan dijital Fotograf makinasi ve cep

telefonu da cikinca bilgisayarla her sey hizlanmig, “en
kisa surede kredi kullandirma” bankalar arasinda
rekabet unsurlari arasina yerlesmisti. Dolayisi ile
ekspertiz raporlarinda da hiz aranir olmus, eski
fotograf makinalari ve polaroid filmlerin yerini dijital
makinalar almisti. Artik bir iki sayfallk deger odakli
raporlar bilgisayarlarda hazirlaniyor, dijital fotograflar
eklenip mail ile yollaniyordu. (1990 Ui yillarda ben bu
ekipmanlar kullaniyor olsam da diger eksperlerin
benim kadar sansli olmadiklarini biliyorum)
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1990'Li yillarda en c¢ok karsilastigim
“nasil eksper olabilirim?” sorusuydu ve
maalesef o yillarda bunun gercek bir cevabi HIMARLAR iciN
yoktu. Gayrimenkul Degerleme ile ilgili ne BILIRKISILIK
bir egitim veren kurulus ne de
yetkilendirme veren kurum vardi. Internet
vb. kaynaklar olmadigindan kurallarini
mantik cercevesinde ve cevre duyumlarla
eksper kendi olusturuyordu. Bu yillarda
TCMMOB biinyesi altinda o6zellikle mimarlar
degerleme sektoriinde cok aktif rol
aliyorlardi.  Kamulastirma ile  ilgili
degerleme egitimleri ve sertifikalar veren
Mimarlar Odasi bilirkisilik ile ilgili egitim
kitaplari  bastinyor,  Bilirkisilik  ve
Gayrimenkul Degerleme Komitesi
faaliyetleri ile bu isi kendi tekelinde olarak
goruyordu. Zaten o yillarda da dyleydi. Ayni
odaya bagli Insaat Miihendisleri ve Harita
Mihendisleri bu grup kadar aktif is
alamiyorlard..

BASVURL ¥ATAB!

Ancak Makine Miihendisleri o yillarda da makine degerlemesi yapiyorlardi. Ozellikle
Leasing'de (Finansal Kiralama) o yillarda KDVnin %1 olmasi ve birgok vergi ve harglardan
muaf tutulmasi nedeni ile olduk¢a ¢ok makine degerlemesi yapiliyordu. Fakat bunu
gerceklestirebilecek makine eksperi sayisi az oldugundan doner sermayesine (icreti
yatirilarak “Makine Mihendisleri Odasi” tarafindan gorevlendirilen kisilere veya Tirkiye
Sinai Kalkinma Bankasrna (licreti odenerek (TSKB sanayi yatirmlarini destekleyen bir
kurulus oldugu icin boyle bir boliimii vardi. Sonradan tamamen degerleme isine ayrilan bir
olusum gerceklestirdiler) bankanin biinyesindeki makine eksperlerine yaptirilirdi.

Degerleme ferdi bir isti. Lisansli degerleme sirketleri olmadigi gibi degerleme isi ile
ugrasan herkesin ayrica kendi mesleklerini yaptiklar bir ofisleri vardi ve degerlemeyi ek is
olarak goriiyorlardi. (Bugiin cogu kisi ayni sekle donmesini istemektedir)

Bu arada TCMMOB biinyesi icindeki Makine Mihendisleri, Insaat Mihendisleri ve
Mimarlar yogun is temposuyla calismaya devam ederken, Harita Mihendisleri is
hacimlerinin Uzerinde mezun vermeye baslamis, is bulmakta zorlanir olmuslardi. 1990 L
yillarda Belediye ve tapu arsivlerinden bilgi edinmek 1980 li yillardaki gibi tamamen kisisel
caba ile ilgiliydi. Herhangi bir harg vs. odenmez, sadece tapu ve belediye arsivlerinde siraya
girmek gerekirdi. Bu sira bu giinki gibi eksper sirasi degil, tiim islemler icin olusan sirayd.
Bankalarin degerleme isleri suireli oldugundan eksperler bu siralara girmemek igin ozellikle
bazi tapularda tapu kayitlarina bakabilmek icin arsiv gorevlilerine sigara vb. hediyeler
vermeye baslayinca, bu devamli bir beklenti haline dontismustu. Bunun sonucunda yapilan
sikayetler tapu kayitlarinin standart Ucrete baglanmasina yol agacak, bundan devlet de

kazancli ¢ikacakti. . _
T
Raporlarda emsal arayisi basili yayn  —— (;E:I!L'-E&:.:':ﬁ:__) -
arayiciigi ile oluyordu. Gazetelerin ilanlar kosesi (_SATILIK EMUK_ ) * e

o e 2 x . ERENKOY, Bagdat Cadde-
devamli takip edilir, kisisel calismalarla bolgelerle — #9(08U Tomiorians <l ostonde mabiyal. eefon
ilgili manuel olarak deger haritalar olusturulurdu. 1Vdoki arsa satiikti. Tet: 3% jigjikyr. Tel: (Sabah 10'a k-
3 2 dar, akgam 19'dan sonra) 358
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BANKALARIN SIGORTA FAALIYETLERI VE SEKTORE ETKISI

Bankalar degerleme yaptirdiklari teminatlar risk tasimasin diye sigorta yaptiriyorlardi.
Ellerinde bu kadar cok hazir musteri varken, sigortayi da neden biz yapmayalim diye
distinerek ya bir sigorta sirketi kurdular ya da bir sigorta firmasinin acenteligini aldilar.
Bunun sonucunda degerleme firmalarina ayrica tasinmazin sigorta degerini tespit etmek gibi
ekstra bir yuk bindi. Sigortacilikta hasar goren malin yeniden tedariki s6z konusu
oldugundan, sifir maliyet degeri onem tasimaktaydi. Dolayisi ile eksperlere eski bir dairenin
emsaller gore degerini tespit etmekten baska o dairenin yeniden yapilmasi durumunda
ingaat maliyetini de bulmak gorevi yuklenmisti. Bunun igin ayrica bir bedel édenmiyordu
ama bu bilgilerde hata olmasi sirketlere yaptinm getirebiliyordu. Arkasindan gene
sigortacilikta da kullanilan adres sorguya bagli UAVT kodu bulunarak rapora konulmasi
mecburiyeti geldi. Bu talepler arttikga licretler artacagina gittikce azalacak, bankalarin
yogun is gonderen miisteri kimligi, sektorii zamanla kolelestirecekti.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARININKURULMASI

1995 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yasal duzenlemeleri tamamlanarak hayata
gegirilen GYO'lar; Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu ile bagli mevzuat hiikiimleri
uyarinca ‘ANONIM $IRKEF olarak kurulmus olan, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabllen sirketlerdir ve ilk kez 1997 yilinda
Borsa'da islem gormeye baslamislardir. GYO'larin cogalmasi ile birlikte Degerleme
uzmanlarinin hizmet alani genislemistir. Bu kuruluslara hazirlanan degerleme raporlarn SPK
Rapor Standartlarina gore hazirlandigindan degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tespit edilen
degerinin disinda, bu degerin nasil bulundugu, kaynaklar vb. bircok hususu icermektedir.
Degerleme sirketleri arasinda bu yonde uzmanlasmayi hedefleyenler olmussa da zaman
icinde bunlarin birgogu SPKnin istedigi asgari standartlari saglayamayan raporlar
verdiklerinden SPK tarafindan uygulanan para cezasi ile karsilasmislardir. Glinumuzde
toplam 37 adet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi sirketi bulunmaktadir.

[LK KURUMSAL DEGERLEME FIRMALARININ KURULUSU

SPK Degerleme ile ilgili tebliéini cikartmadan ¢ok daha once bu isin 6nemini kavramis, kendi
denetimindeki kuruluslarin degerleme islerinin uluorta yapilmamasi igin onlemler almaya
calismisti. Bu nedenle Devlet tesekkiillerine bagli degerleme sirketleri kurulmasi ve tim
devlet kurumlarina bu sirketlerin hizmet vermesi planlandi. Ilk olarak 1994'te buyuk
hissedar Emlak Bankasi A.S. kurulusu olarak “Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme AS.”
(Bu glinki Toki'ye baglanmis olan Gedas), 1996 da Vakif Bank kurulusu olarak Vakif Ekspertiz
kurularak tim kamu kurumlarina hizmet vermek uzere faaliyete gegtiler.

SPK bu iki kurumu da hemen resmi gazetede yayinlayarak kendine bagli kuruluslarin bu
kurumlardan hizmet almasini saglayacakti. 1995 yilinda Mim. Giiniz Celen tarafindan Celen
Degerleme Merkezi kurulsa da bu sirket SPK Listesine girebilmek icin SPK tebliginin
yayinlanmasini beklemek zorunda kalacakti.

Ozellikle Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme AS. diger sirketlerin gelisiminde biiylik
rol oynadi. SPKnin gayrimenkul Degerleme ile ilgili tebligi ¢ikartmasindan sonra adeta
Kamuya ait degerleme firmalarina atanan genel miidiirlerinin iki yil icinde ayrilip kendilerine
yeni bir lisansli degerleme sirketi kurmalari adet halini alacak, yeni kurulan sirkette calisan
degerleme uzmanlari da birlikte ayrilip sirketler kuracakti. Boylece kurulan ilk sirketlerin
cogu devlet sirketlerinden tiiremis sirketler olacakti.
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SPK CALISMALARI

1999 Ekiminde T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirimcilar
Dairesi Uzman Yardimcilarindan Eser Giingor “Gayrimenkul Degerlemesi Ve Tiirkiye'de
Sermaye Piyasalarinda Gayrimenkul Ekspertiz Sirketlerine Yonelik Dizenlemeler
Yapilmasina Iliskin Oneriler” isimli yeterlik etlidini kuruma sundu.

Bknz “ http:/Iwww.spk.gov.tr/SiteApps/Yayin/YayinGoster/470

Bu arastirmada giiniimiiz Degerleme Sirketleri yapisi ve SPK yonetmeligi birebir
sunulmus ve Degerleme Sektoriiniin alt yapisi hazirlanmistir. Aragtirmanin yonetici ozeti
kisminda Diinya'da Degerleme Sektorii kisaca anlatildiktan sonra su ifadelere yer
verilmistir;

“Ukemizde ise gayrimenkul degerleme mesleginin, kural ve etikleri ile uygulama
standartlarini belirleyerek meslege giris ve ¢ikisi kontrol eden bir meslek kurulusu
bulunmamakta, ayrica, degerleme kurallary, degerleme sirasinda dikkat edilecek hususlara
iliskin olarak herhangi bir kanun, yonetmelik veya benzeri bir yasal diuzenleme de mevcut
degildir. Buna karsin bilindigi lzere; (lkemiz sermaye piyasasinda, gayrimenkul yatirim
ortakliklary, araci kurumlar ve hisse senetleri borsada islem goren halka agik sirketlerin
gayrimenkul islemleri igcin ekspertiz raporu aranmakta, ancak bu konuda yeterli yasal
diizenlemelerin olmamasi, gayrimenkul degerlemesi alaminda bir meslek organizasyonu
veya 6z-duzenleyici kurum olmamasi gibi nedenlerden dolayi, gayrimenkul degerlemesi isi
arzu edjlen kalitede tatbik edilememektedir. Bu cercevede bu isin ozel bir alan olmasi ve
ayri bir uzmanlik gerektirmesi, gayrimenkul degerlemesi yapacak sirketlerin sahjp olmalari
gereken asgari sartlari belirleyen bir dizenleme yapilmasi, bu sirketlerin sayilarinin
artirlmasi ve gelisiminin saglanmasi ihtiyacim dogurmustur.”

Arastirmada ayrica Lisansli sirketleri denetleyen Bagimsiz Denetgilerin anlatildigini
ve 2011 yiinda faaliyete gegen SPL AS. nin daha o yillarda temelinin atildigini da
gormekteyiz. Degerleme yontemlerinden sinav sistemine kadar her konuyu inceleyen bu
arastirma, o yillarda Sektore yon veren bir kilavuz niteligini kazanmistir.

Eser Glingor arastirmasini yayinladigi tarihte 2 adet Degerleme Firmasinin SPK
Listesinde oldugunu ve bunlarin gogalmasi gerektigini de savunmustur. Daha dnce de
acikladigim gibi o yillarda heniiz SPK Yonetmeligi yayinlanmamisti ama SPK Listesinde
Degerleme Sirketleri yer aliyordu. Tabi ki bu sirketler Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerleme
AS. (Simdiki GEDAS) ve Vakif Ekspertiz Devlet Kurumlariydilar ve ayricalikliydilar.

Eser Glingor cok degerli calismalar yaparak degerleme sektoriine katki saglamis
olup, sektore ilgisini kaybetmemistir ve gunimuzde de aktif gorev almaktadir.

SPK bu calismalar uygulayarak Gayrimenkul Degerlemeyi bir sektor haline
getirmeyi basarmistir. Bundan sonrasi TDUB' nin gelismesi ve sektoru olusturan tum yapiyi
denetleyebilecek sistemin tasiyici omurga olarak oturtulmasina baglidir.

NOT: Mayis Sayisinda SPK Lisanslarinin verilmesi ve ilk gelismeleri anlatacagiz.
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Hayati highir zaman gerektigi kadar ciddiye alamadim. Ondan ¢ok korkmama ve
devamli endiseli yasamama ragmen vyasantinin akisina teslim olmus halde
surikleniyordum. Kucuk gri hiicrelerim devamli sorgulama halinde, diger organlarimdan
daha fazla mesai igindeydiler. Mutlulugu, {ziintliyli, heyecani ve benzer tiim duygulan
sorgular haldeydim. Adeta hormonsal salgilarima aldirmadan, karamsar diistincelere
teslim olmus bir |syankard|m iste bu yiizden en mutlu veya en Uziintiilii halimde bile,
bunun zamanla bitecegini diisinmeden edemezdim. Bu hayatla ve duygularimla tam
anlamiyla uyum icinde yasamayi segmis olmakla birlikte, endiseli ve korkarak yasamama
neden olan da bu distincelerdi.

Glinlerimi neden korktugumu bilemeden, devamli bir sonraki giiniin bana ne gibi
zorluklar gikaracagini diisiinerek gegirdim. Bu durum beni yalnizliga ve mutsuzluga dogru
iterken, caresiz girpinislarla saplandlglm bataktan beni kurtaracak bir glice siddetle
ihtiyag duyuyordum. Hig ummadlglm bir zamanda bu guicui ufak bir oyku kitabinda buldum.
Amagsiz sekilde dolastigim parktaki banklardan birinde, riizgarin yaladigi yapraklarinin
titreyisiyle beni adeta kendine cekmisti. On kapag y|rt|lm|§, sayfalari hirpalanmis sekilde
orada oylece duruyordu. Belli ki bu kitabi okuyup birakan kisi de onu bir yerlerden
bulmustu. Belki okumaktan hoglanmamis, belki sikici bulmus, belki de okuduktan sonra
bagkalari da okusun diye atmayip, bankin tzerine birakmisti. Oldukca yipranmig olan i
kapaginda normal dizesine isyan edercesine “Corman Karman Oykiiler” yazisi okunuyordu.
Alelacele yazari veya konusu hakkinda bir ipucu bulabilmek umudu ile kitabin arkasml
cevirdim. On kapak gibi arka kapagl da kopmustu ve son sayfasinda sadece “Ne ilk ne son”
yazisi vardi. Onu evde okumak lizere ceketimin gogiis kismina soktum ve hizli adimlarla
eve dogru yollandim. Neden bilmem igimde bu kitabi bir solukta okuyup bitirme arzusu
uyanmusti. Yol boyunca en son hangi kitabi okudugumu diistindiim. Kitap okumayali o kadar
uzun zaman olmustu ki tiim benligimle bu konuya kilitlendigim halde hatirlayamadim. Son
okudugum kitabi hatirlayamamak bende sikintili bir ruh hali yaratmisti.
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Neden bilmem, yolda bir kez daha kendi ideallerime ve tarzima aykir yasadigimi
dustinerek hayatimi degistirme karan verdim. Aslinda daha onceleri de bu distincelerle
yiizlerce kez bogusmus ve bu karari da yiizlerce kez vermis olmama ragmen hayatimda
hicbir seyi degistirememistim. Hayati sirf diisiincelerden ibaret bir hayalet gibi yasamaya
devam ediyordum. Ustelik bu disiinceler, degerli ve ozgiin fikirler dogurmaktan uzak,
karin doyurmayan kohne ve korku yiikli diistincelerdi. Kendi duygularimla bogusarak eve
geldigimde gogsiimde siki sikiya sakladigim kitabi bir koseye firlatmis, tuvalete gidip elimi
yuzuimu yikadiktan sonra da tamamen unutmustum. Onu tekrar elime almam igin birkag ay
gecmesi gerekecekti.

Son zamanlarda kendimle hesaplasmamin dozunu kagirdigimdan olsa gerek is
hayatim da c¢ikmaza girmisti. Yasantimda hicbir onem tasimayan arsiv gorevlisi gibi
sorumluluktan uzak bir iste senelerce ¢alistiktan sonra, kendi kendime tatil verip eve
kapanmig, sa¢ sakal birbirine karismis halde oldukca buhranli birkag giin gecirmistim.
Daha sonra ige donmekte kararsiz kalmig ve sonunda da isimden atilmigtim. Gergekte
bundan fazla bir Uzuntli de duymadim. Beni tek dustndiren artik nasil gegneceglml
bilemememdi. iste evde gegen bu tatsiz giinlerin sonunda bir zaman énce parkta buldugum
kitap elime gegivermisti. Artik onu okumayi o kadar ¢ok arzulamiyordum. Ne igindekileri
ne de yazarini merak ediyordum. Ancak evde yapabilecegim fazla bir sey yoktu ve onu
okumaya karar verdim. Aslinda ruh halim buna pek uygun degildi. Isten ¢ikarildigimi heniiz
birkag saat once 6grenmistim ve her zamanki gibi hayatin bana tattirabilecegi acilardan
korkuyordum.

Kapaklar olmayan bu yipranmis kitapcigi elime alip evirdim cevirdim ve kitabin
ismi ile icindeki dykiilerden baska bir bilgi bulamadim. Yazari, basim yili ve basildigi yer
hakkinda en ufak bir yazi yoktu. Muhtemelen yirtilan kapak sayfalariyla birlikte bu
bilgilerde gitmisti. Kitabi okumam yaklasik iki saate yakin bir vaktimi almisti. Onu ertesi
gun bir daha okudum ve daha sonraki gun bir daha. Igcindeki oykuler gercekten deli
sagmasi gibiydi. Dramdan trajediye kadar her tirden oyku vardi. Bir an bu sagmaliklarin
bir kisinin {irlini olamayacagini diisiindiim. Eger bu kitabin yazan gercekten bir kisiyse
benden de acinacak bir hali olmaliydi. Ozellikle kitaba ismini veren ilk oyku gergekten bu
ismi hak edecek kadar karmasik bir ruh halini sergiliyordu. Daha sonraki bir hafta boyunca
bu kitabi elimden diisurmedim ve her dykuyu ezberleyecek kadar gok okudum. Artik bir
seyden emindim. Ben de yazar olabilirdim.

Elimde kalan son paralarla evi erzakla doldurdum ve bes tomar teksir kagidi alip
ise koyuldum. Artik bir amacim ve hayallerim vardi. Yaklasik iki ay sonra ilk oyku kitabim
cikmaya hazirdi. Teksirleri toparlayip rastgele bir yayin evine daldm. Tabii ilk basta
umdugum ilgiyi bulamamistim. Sonugta okumayan bir toplumda yazarlik yapmaya
calisiyordum. Ancak c¢abalarimin sonunda bir matbaa ile anlagsmistim. Masraflarin bir
kismini karsilamam sartiyla kitabimi basmayi kabul etmisti. Yiiziimii agartip eski is yerime
yollandim ve miidiirtimden borg isteyip, nerede kullanacagimi anlattim. Adamcagiz beni
sevmemesine ragmen hayatta ilk defa bir seyi arzularken gordiigiinden olacak, destek
olmaya soz verdi ve ilk kitabim ¢ikti. Arkasindan da diger kitaplarim gikmaya basladi. Artik
gecmisimdeki beter filozof hayati birakmistim ve oniimde uzun, iyi yasanacak bir hayat
vard.. O eski yipranmis kitabi da eski glinlerimin anisina saklama karari vermisken bir
giin ani bir kararla gotiirlip, parkta buldugum banka geri koydum. Belki sagma ama bu
sayede okuryazar oraninin artacagini diistintiyordum.

0 Onder Neseli
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DUKKAN DEGERLEMELERI

Oncelikle bir diikkani degerlerken tiiccar gibi diislinmek, “burada ne is yapilir?” vb.
sorulari dusunup irdeleyebilmek gerekir. Ticareti hi¢ bilmeyen, bu konuda kafa yormamis
birinin diikkan degerlemesi de cok saglikli olmayabilir. Diikkan ve Magazalarin degeri
etkileyen bircok faktor vardir. Bu faktorleri 6nem sirasina gore incelersek;

e Mevkii ve Konumu

“Ivi yerde dlikkan agmak” diye bir tabir vardir. Bu son derece yerinde ve dogru bir
ongorudir. Dilkkanlarin asil degerlerini belirleyen is yapabilme potansiyelleri dolayisi ile
mevkii ve konumlandir. Fakat bunun tespiti disaridan goriindiigii kadar basit degildir.
Bdlgeyi cok iyi tanimak, alici potansiyelini ve alim giiciinii bilmek, diikkanin bulundugu
yerdeki yaya akisini uzun sure izlemek gerekmektedir. Mevkii ve konum olarak avantaj
saglayan faktorler;

1) Ana Cadde iizerleri: Ozellikle 6niinde yaya yolu ve yakinda otopark imkani olanlar daha
degerlidir.

2) Yaya akisinin yogun oldugu yollar: Bu yollarda yolun bir tarafi genellikle daha aktiftir.
Aktif yaya yonlerindekiler daha degerlidir.

3) ilcelerde carsi icleri, merkezler: Yayalarin yogun bulundugu kisimlar daha degerlidir.

4) Yaninda, éniinde vs. otopark imkani olan yerler: Ozellikle park imkani kisitli olan ana
cadde {izerinde otopark imkani olan yerler degerlidir.

5) Kose baslari, Cadde veya yola uzun cephesi olan yerler (Genis vitrin imkani): Uriin
sergileme agisindan avantajlidir ve degerlidir.

6) Pasaj icinde ise orta mekanlardaki kése baslari, pasaj girisleri: Uriin sergileme
acisindan avantajlidir ve degerlidir.
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7) Zemin katlar (Niteligine gore ozellikle asma kati ve bodrumu olanlar): Yayalarin cabuk
ulasmasi nedeni ile basamakla ¢ikilan dilkkanlara gore daha degerlidir. Diisiik kot veya
yuksek kot her zaman icin daha dezavantajlidir. Ancak muteahhitlerin bir koyundan iki
post cikarma sevdalari nedeni ile yeni binalarda zemin katta tek dilkkan yerine biri yarim
kat altta, bir yarim kat Ustte 2 diikkanli binalar cogunluktadir.

8) Bilylik yasama merkezi icinde bulunanlar (Atasehir, Bahgesehir vs.): Hazir miisteri
portfoyl bulundugu icin avantajlidir.

9) Biyiik alis veris merkezleri (Capitol, Galeria vs.): Hazir miisteri portfoyii bulundugu icin
avantajlidir.

10) Aktif bir pazar (Ornegin giyim, oto, mobilya vs.) bélgesinde bulunanlar. Hazir miisteri
portfyl bulundugu icin avantajlidir. Ornek; Caglayan (mobilya aksesuari)

e Biiyiikliik, amaca uygunluk

Amacindan biiyiik veya kiiciik tasarlanmis diikkanlarin satis kabiliyetleri disiik olur. Bir
gayrimenkuliin satis kabiliyetinin diisiik olmasinin da degerini dogrudan etkileyecegini
unutmamak gereklidir. Buna birkag ornek verirsek;

1) Yan yana olan diikkanlar birlestirilerek kullaniliyor olabilir. Burada projedeki alana gore
deger verilse de emsaller ve bolgedeki aktif Pazar unutulmamalidir. Ornegin mobilya
magazalarinin yogun oldugu bir caddede 420 m? lik bir diikkan degerlediginizde emsaller
de yaklasik ayni biyliklikteki diikkanlardan alinmalidir. Ancak degerlenen diikkan 30 m?
olup, yandaki diger dikkanlarla birlestirilmis sekilde mobilya magazasi olarak
kullaniliyorsa; kullanilan emsallerin de yaklasik 30 m? buyuklukte olmasi gerekmektedir.
Clinkii aktif pazara uygun biiyiik alanli diikkan sayisi az olacagindan birim fiyatlar yiiksek
olacagi gibi kiciik alanli dikkanlar da mobilya satisi yapilamayacagindan birim fiyati
diisiik olabilir. (Tam tersi de olabilir. Kiiglik alan ihtiyaci olan aktif Pazar olusmus bolgede
biiylik alanli diikkan varsa birim fiyati daha diisiik olacaktir)

2) Dukkanlar zemin katta yer alsa da ozellikle Bankalar (kasa dairesi icin), Marketler
(depolama icin) vs. depo vs. icin bodrum kata ihtiyag duyarlar. Genelde apartmana ait
5|g|nak, kalorifer dairesi vs. isgaliye ile diikkanlar tarafindan kullanilir ve bu diikkanlarin
degeri belirlenirken alinan emsallerin de benzer durumda olmasi gerekir. Ayni sekilde
asma katlar banka icin ¢ok onemlidir. Kobi vb. hizmetler asma katta
¢ozimlenebilmektedir. Bununla beraber ekonomik ve sosyal gelismelere gore ihtiyaclar da
degisebilir. Ornegin banka subelerinin ve marketlerin min. 250 nm? olmasi beklenirken
bankanin veya marketin yapisina bagli olarak alanlara ihtiyag duyulmaya bilinir.

3) Degerleme yaparken bolgesel satiga yonelik fonksiyonun getirdigi bazi avantaj ve
dezavantajlar dustnulmelidir. Ornegin Topgular 'da agir makinalarin satildigi bir Caddede
yiksekligi ve agirligi olan makinalarin konmasi mimkiin olmayan algak tavanli, ince
dosemeli, bodrumlu bir diikkan kolay alici bulamayabilir. Ayni sey alinan emsaller igin de
gecerlidir. Degerleme Uzmani bunu dahi diistinebilmelidir.

e Is Hacmi, isin Ulkedeki Gecerliligi

Ozellikle tek bir sektore yonelik pazari bulunan bolgelerdeki dikkan ve magazalar, o
sektortn herhangi bir nedenle ¢okusi sonucunda deger kaybederler. Degerleme sirasinda
bolgeye hakim is kolunun o sirada popiiler olmasi dogrudan diikkan fiyatlarina yan5|d|g|
gibi bir siire sonra sektortin ¢okustu ile birlikte dilkkan fiyatlan da deger kaybina ugrar.
Benzer sekilde bdlgede gereginden fazla diikkan bulunmasi da Pazar payini
azaltacagindan degerlerde diisme goziikebilir.
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e Ruhsati, iskim

Son yillarda pek cok belediye tarafindan is yeri agma ruhsati icin miiracaat edildiginde,
Ingaat ruhsati ve kat irtifaki olsa dahi iskani (Oturma izni) bulunmayan binalar igin isletme
ruhsati verilmemektedir. Dolayisi ile diikkanlarin ruhsatina uygun oldugundan ve binada
iskan almaya engel bir husus bulunmadigindan emin olmak gerekir.

Diikkan tapu kaydinda daire olarak goziikebilir. Bunun nedeni konut imarli bir bolgenin
tahmin edilemeyen gelisimi sonucu yogun perakende ticaretine dogru kaymasidir. Dolayisi
ile daire olarak planlanmis ve imal edilmis zemin kattaki bir bagimsizin, bu gelisim
stirecinde fiili olarak dilkkana cevrilmesi kaginilmazdir. Ancak Belediyelerin yeni
uygulamalarinda isletme ruhsati almak igin iskan sarti aranabilmektedir. Bu durumda
sayet yeni imar durumu ticarete izin vermiyorsa ve kat maliklerinin onay ile bu
bagimsizin niteligini degistirmek miimkiin degilse, ticari bir isletme olarak kullanilmasi
zor olacaktir. Ayrica kat irtifaki kurulurken bu zemin katta diikkan tasarlanmadigindan
arsa pay diger dairelerden yiiksek olacagina, az olarak verilmis olma olasiligi yiiksektir.
Emsallerle karsilastirilirken bu durum goz onune alinmalidir.

e Fiyati, Alicisimin Sinirhh Olmasi

Her malin bir alicisi vardir. Ancak alicisi sinirli sayida bulundugu igin, yiiksek ederi
bulunan diikkanlarin pazarlanmasi kolay degildir.

Tasinmazla ilgili Ozel Durumlar

1) Degerlemesi yapilan diikkan, tapu kaydinda daire olarak goziikiiyor olabilir. Burada
yasal deger daire olarak, mevcut deger diilkkan olarak verilmelidir. Clinkii binanin 6306 ile
yenilenmesi vb. durumlarda tapudaki gecerli olacaktir.

2) Bitisik iki ya da daha fazla dilkkana ait deger tespiti yapilacaksa, bu diikkanlarin
birlestirilmesinden dolay! bir sinerji degeri ortaya ¢ikmis olabilir. Ornegin diikkanlardan
biri ana artere bakarken digeri arkada kohne bir sokaga bakiyorsa, bu diikkanlarin
arasindaki boliicli duvar kaldinlarak birlestirildigi anda, arkadaki diikkan da dnden cephe
alir duruma gelecektir. Sayet bu tadilat projesi hazirlanip onaylatilmadan yapilmissa
suctur.

Ruhsata baglanmis olsa dahi binadaki tiim maliklerin onayini almadan tapuya
isletilemeyeceginden miilkiyet hakki degistirilemez. Dolayisi ile ayri satilmasi durumunda
olumsuzluk yaratabilecek olan bu durum, birlikte satildiginda tam aksi deger arttirici bir
durum halini alacaktir. Raporda sinerji degerinin ne oldugu da anlatilarak «birlikte
satilmasi» durumundaki sinerji degeri de verilmelidir.

3) Daha onceki yillarda binanin eskiligi yeniligi dikkan agisindan ¢ok onemli degildi.
Sonucta diikkan sahibi dis cephesini konseptine uygun malzeme ile kaplar, ig
dekorasyonunu da tamamlar, satislara baslard.. Ancak su anda durum oldukga farklidir.
Eski binalarda oturanlar 6306 sayilli yasa geregi binanin yenilenmesi yoluna
gidebilmektedirler. Burada sayet yikim karari alinmigsa, dilkkan sahiplerinin itirazi da
onem arz etmemektedir. Diger malikler sadece bir siire baska yerde ikamet ederken,
dilkkan sahibi bu siirecte diikkanini isletemediginden gelir kaybina ugramaktadir. Ustelik
dikkan Uzerinde ipotek vs. olmasi da bu durumu degistirememektedir. Dolayisi ile eski
yapilarda apartman sakinlerinin binayi yenilemek gibi bir niyetleri olup olmadigi 6nem
kazanmaktadir.
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DUKKAN DEGERLEMELERINDE BAHCE KULLANIM HAKKI

Diikkan degerlerken cogu degerleme uzmaninin dikkat etmedigi bu konu, dilkkan
satiglarinda bazen dilkkanin piyasa degerinin olusmasindaki ana temeldir. Disiinin
Istanbul Bagdat Caddesinde bagimsiz béliim nitelikli bir cafe degerliyorsunuz. Dilkkan 47
m* fakat disarida caddeye bakan kisminda, siirgiilii camekanlarla kapatilmig, zemini
ahsap kapli 120 m? bir alan daha var. Bu kisim yaz kis hinca hing doluyken igerisi nerede
ise sadece hizmet amagli kullaniliyor ve bu alan projesinde yok. Tabi ki gogu uzman
detayina girismeden bu alani yok sayacak ve degeri 47 m? lik alan igin olusturacaktir.
Aslinda hep séylediéimiz gibi; her tasinmazin ayri bir hayat hikayesi vardir ve degerleme
uzmani bu hikayeyi okuyup anlamak, anladigini da karsisindakinin anlayabilecegi sekilde
anlatmak zorundadir.

Peki, boyle bir durumda ne yapmak gerekir. Burada bunu karsilasilabilecek
sartlarin degiskenligine gore anlatmaya calisacagim.

1. Kullamlan kistim ana binanin parsel simirlari icinde, bahce
kisminda kahyorsa;

Burada karsimiza farkli senaryolar cikabilir. Oncelikle bu alanda s6z konusu
diikkanin haklarini arastirmak gerekiyor. En pratigi mal sahibine sormak ve cevabin
dogrulugunu arastirmaktir elbette. Ama mal sahibinin devrede olmadigi bir takip isi
oldugunu var sayalim. Oncelikle kat irtifak projesinde bahge kismina gikis var mi?
Inceleyip, Bahge kisminda “bahge kullanimi ... Nolu diikkana aittir” gibi bir ibare olup
olmadigindan emin olmaliyiz. Ardindan bakacagimiz sey yonetim plani olmalidir. Giinkii bu
tip haklar yonetim planinda verilmis olabilir. On kullanim hakki, On bahge kullanimi, vb.
sekillerde adlandirilarak yonetim planina islenmis olan bu haklarda bazen
kullanilabilecek alanlar taranmis olarak dahi belirlenmis olabilir. Sayet projesinde
bahceye acilan kapi gibi her hangi bir destekleyici unsur yoksa ve yonetim planinda da bu
konudan bahsedilmemisse bu alani degerlendirmeye almak dogru degildir. Evet, metazori
kazanilmig bir alan s6z konusudur ama bu alan bir hak degildir ve her an agilacak bir
dava ile kaybedilebilir. Bina yonetimi bina masraflarini karsilamak igin diikkan sahibinden
buna mukabil bir iicret aliyor ve aldigi para karsiliginda riza gosteriyor olabilir. Bu tim
maliklerin katildigi bir s6zlesme ile taclandirilmissa ve siz buna erisebildinizse ne ala,
aksi turlu sayet yonetim planinda da herhangi bir sey yazmiyorsa bu alani hesaba katmak
dogru degildir.
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Oto galerisi olarak kullanilan bir diikkani degerlendirirken oniindeki genis alan ve
buranin agik showroom olarak kullanilisi avantaj gozikse de s6z konusu gayrimenkule ait
yonetim planinda degerlemesi yapilacak diikkanin deger tespitini etkileyecek maddeler
olabilir. (Dikkan oniindeki bosluk ortak alan oldugundan, diikkanin kullanimi halinde
apartman maliklerine kullanim bedeli 6denir vs. gibi) Veya caddedeki bir kafeteryanin yol
uzerindeki genis yazlik kismi belediyeye isgaliye harci oduyor olabilir vs. Bu tip durumlarin
getirdigi avantaj ve dezavantajlar gozden gegirilmeli, bunlarin degismesi durumundaki olasi
deger farkliliklan da goz 6niine alinmalidir.

2. Kullanilan kisim ana binanin Parsel alan1 disinda kaliyorsa

Bu durumda iki ihtimal vardir. Ya isgal edilmis kisim basgkasinin parsel alanindadir,
ya da kamu alanidir. Ornegin Bagdat Caddesi ornegindeki isgaliye alanlari genellikle
kaldirim isgali, yani kamu alanidir. Burada arastirilacak konu isgal edilmis alanlara karsilik
bir yazisma/6deme bulunup bulunmadigidir. Sayet kamu alani veya baska parsel icin bir
isgaliye 6deniyorsa, bu alan hesaplamaya dogrudan dahil edilmez ancak bunun kazandirdigi
avantaj, mevcut durum degerinde serefiye faktorii olarak ilave edilir. Sayet herhangi bir
ecrimisil alinmiyorsa, isgaliye davasi agilmis olsa da olmasa da serefiye olarak dahil
etmemek gerekir. Isgal alani 6zel miilkse ve miilk sahibi diikkan sahibi ise yasal deger
olarak degerlemeye katilmamali ancak bilgi amagli bu konudan bahsederek degeri
belirtitmelidir ki teminata konu ise ek teminat olarak dusunilebilsin.

3. On bahge kullanim hakki oldugu halde kullanilmiyorsa

Bu nadiren de olsa karsilasilabilecek bir durumdur. Ozellikle yol cephesinde yan
yana diikkanlardan bazilari_6n bahgeyi kullandiklari halde, bazilar dikkanin niteliginden
dolayr kullanmayabilirler. Ornegin bir kuru temizlemecinin 6n bahgeden bir beklentisi
olmayabilir ama bir market 6n tarafa sebze reyonunu koyabilir. Bir kuru temizleme diikkani
degerlediginizde, 6n tarafta hicbir tagkinlik gérmediginiz icin bu konuyu es gegmemelisiniz.
Sayet yonetim planinda bu konu isliyse, bir market degerliyor gibi kullanmadigi alanin
serefiye hakkinin varligini diistinmelisiniz.

Kullanilan bahc¢e alaninin degere oransal etkisi

Bu da konuma ve diikkanin islevine gore degiskendir. Ornegin oto galerilerinin yogun
oldugu bir bolgede 6n bahge hakki bulunmayan bir diikkan degerliyorsaniz; emsallerinizi
buna gore secerseniz, boyle ozellikli bir bolgede on bahge kullaniminin ne kadar fark
yarattigini da gormiis olursunuz. Ayni fark Bagdat Caddesi gibi bir yerde, disarlya masa
sandalye koyamayan bir cafe ile koyabilen arasinda da mevcuttur. Ozellikle iceride sigara
icilememesinin getirdigi dezavantaj yliziinden, bu fark bazen o kadar biiyir ki agik alan
degeri, kapali alan degerinin ikiye katlanmasina neden olur. Burada yapilmasi gereken
emsal secimlerinde agik alan- kapali alan kullanimlarina gore bir indirgeme uygulamaktir.
Ayni bolgede acik alani bulunmayan tek bir emsal bile, agik alani bulunan emsallerde agik
alan kat sayi farkini bize gosterebilir. Yasal kullanim alani ise ayni zemin katla asma kat,
bodrum kat orani gibi bir oran yakalayip diger emsallere bu indirgeme uygulanabilir. Ancak
burada dikkat edilecek husus, bu oranin bolgeye gore gok degiskenlik gosterecegidir. Yani
basit olarak; katlar arasinda yapildigi gibi her zaman icin agik kullanim alani, kapali alanin
1/3 (i degerindedir gibi bir varsayim yapamayiz. Kadikdy Carsi icinde, restoranlarin oldugu
bolgedeki bir diikkanin degerini, kapali alanindan daha ¢ok, disariya kag masa
koyabildiginiz belirlemektedir. Her ne kadar pandemi doneminde tiim ezberler bozulduysa
da bunun gegici oldugu unutulmamali ve deger tespitlerinde bahge kullanimlar goz oniine
alinmalidir.
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Diikkan magaza degerlemelerinde uygulanacak yontem:

En uygun yontem emsal analizidir. Ancak bu analizin dogru bir sekilde yapilmasi
gerekir. Yukarida belirtilen durumlardan baska ozellikle depolu ve asma katl diikkanlar igin
alinan emsallere dikkat edilmelidir. Bu emsallerin bodrum, zemin ve asma kat alanlari da
ogrenllmell ve emsal uygulamasi buna gore yapilmalidir. Bunun i icin zemin, bodrum ve asma
kat icin belli kat sayilar olusturulur. Basit bir ifade ile bu kat sayilar cevre emsallere gore
mantik icinde yurutulen bir kabulddr. Ornegin cevredeki zemin katta bulunan satilik
emsallerden zemin kat m* birim bedeli bulunduktan sonra buna gore bodrum ve asma kat
bedelleri tespit edilir. Bu bedellerin tespiti icin kat sayl kabullerine ihtiyac vardir. Asma
katin degerini zemin katin yarisi kadar, bodrum katin degerini 1/4 U kadar alabileceginiz gibi
cok farkli kabuller de yapabilirsiniz. Bu kabulleri bolge emsal verileri belli edecektir. Fakat
genel olarak degerleme uzmanlarinin bu kabulleri standart aldiklari gozlenmektedir.
Burada uzmanlarin yanilmalarina neden faktorler sunlardir.

- Indirgeme kat sayilarini alanlara uygulayarak rapor sunmayin. Emsallerde dahi
alan bilgilerinde deg|§|kl|k yapmak rapor standartlarini bozar. Bu metot sadece kafanizdan
pratik hesaplama icin yapilabilir. Kaldi ki bu cogu zaman uzmani standartliga ve kimi zaman
da yanilgiya sokar. 1.Kattaki dilkkani degerlerken bir bakmigsiniz tim emsalleri zemin kata
indirgeyerek almigsiniz. Bu nedenle kendinize Excel'de bir diikkan emsali indirgeme tablosu
olusturun. Emsalinizde asma kat olmasa bile asma kat fiyatini verebilen bir tablo olmasina
ozen gosterin. Pazarlik payl ve konum indirgemelerini de yapabilsin. (Buradaki kat sayilar
degistirdikce tiim degerler degismelidir)

- indirgemeleri sabit almayin. Indlrgeme kat sayilan cevre emsaldeki dilkkanlarda
da deglslk olabilir. Ornegin degerlemesml yaptiginiz diikkanin bulundugu caddede bankalar
cogunluktadir ve binalar bitisik nizam dar parseller uzerindedir. Bu durumda asma katlara
ihtiyag vardir. Asma katlarin kullanim yogunlugu ve talebine gore zemin kat degerinin % si
hatta 5/3 (i kadar dahi 6n goriirken emsal ald|g|n|z bir Ust caddede parseller daha genis ve
dikkanlar da yaygin olabilir. Bunlarin gogunda ihtiyag olmadlglndan asma kat da
olmayabilir. Buradaki genig bir asma katli dilkkani emsal aldiginizda ayni indirgemeyi
uygulamaniz hatalidir. Burada belki 1/3 hatta 2/5 gibi bir indirgeme uygulamaniz
gerekecektir.

Asma kata indirgeme kat sayisi verirken, st katlardaki mesken fiyatlarindan daha dusuk
olmamasina dikkat edilmelidir. Sayet kat yiiksekligi gibi deger diisiiriicli bir etken yoksa bu
katin birim degeri konut birim degerinden disiik olamaz. Unutmayin ki aksi durumda
miiteahhit bu alani diikkana degil, daireye katardi.

- Konum indirgemelerine cok dikkat edin. Buna en giizel 6rnek Bagdat Caddesidir. Cadde
tizerinde bir dikkanla, o diikkana 50 m uzakta, ama sokak icinde olan bir dilkkan arasinda
misli ile deger farki vardir. Burada sokak |g|nde bir diikkani degerlerken sayet Bagdat
Caddesinden emsal koyarsaniz, bunu indirgeme ile gozemezsiniz. Miimkiin oldugu kadar
benzer paralellikte diikkan bulmaya calisin

- Satilk emsal bulamadlglnlzda kiralik emsaller soz konusu olacaktir. Burada fiyata stopaj
dahil mi, degil mi ogrenmenlz sayet dahil degilse ilave etmeniz gerekir. Ancak stopajl ilave
ederken de dikkat etmenizi oneririz. Ayrica kiralamada kira + ciro uygulamasi varsa ciro ile
ilgili yuzdenin kira rakamina dahil edilmesi gerekir. Bolgedeki brut kira carpani genelde
konutlara gore daha diisiiktiir. Ancak ne kadar oldugu sizin onceki veri bankaniza ve bolgeyi
tanimaniza baglidir. Eskiden diikkan kiralarinin 8 yilda yani 96 ayda satis fiyatini ¢ikartmasi
beklenirdi. Zaman iginde bu once 180 aya, sonra da 200-400 ay arasina ¢ikti. Su anda ise
istenen bedeller o kadar afakidir ki ancak 10.000 TL/ay kira getirisi olan bir yere 7.500.000
TL bedel istenebilmektedir.
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HIC UMUT KALMAYINCA

2015 Yilinda, Bodrum'dan biri telefonla arayarak benden randevu talep ediyor. Bir hafta
sonra misait olacagimi soyliyorum, geliyor. Adi B.. E., 44 yasinda bir cocuk sahibi kibar bir
beyefendl. Bir bankada st dizey yoneticiyken kendi isinin patronu olmak istemis ve istifa edip
SPK sinaviarina calismaya baslamis. Bodrum'a yerlesmis. Bu arada bos durmamak icin Insaat ve
dekorasyon isleri yapmak lzere bankadan kredi alip liks bir ofis edinmis. Sekreteri, ¢calisanlari
falan var. Bodrum'da ¢oziim ortagimiz olmak istedigini soyliyor. Mugla'da yasayan bir ortagimiz
var ve Bodrum islerini normalde o yapiyor. Dolayisi ile onun bekledigi gibi bir is potansiyeli
yaratmamiz imkénsiz. Ustelik bankada calistigi ilk yillards, subede yaptigi ekspertiz islemleri
simdiikinden gok farkll. Yani deneyimsiz sayilir. Bunlari agik¢a anlatiyorum. “Olsun ben ortaginiza
takilir bu isi 6grenirim, ¢cok hevesliyim, bir seyler yapip para kazanmam lazim” diyor. “Higbir s6z
veremem ama yardimci olmaya ¢alisacagim” diyorum Boyle devamii takip ettigim ve ilgilendigim
bircok insan vardir. Kiminin tez yazmasina yardimci olurum, kiminin is gelistirmesine. B..1 da
takip ediyorum Dekorasyon ve insaat isleri iyi gitmiyor. Arada bir is yollayip ortagimizdan destek
alarak raporu tamamlamasina ve kendini yetistirmesine yardimci olmaya calisiyorum ama SPK
sinavlari da kéti gidiyor. (O yillarda lisansi olmayanlar da degerleme yapabiliyorlard))
Yolladigimiz tek tiik isler igcin hesabina gegtigimiz paranin kredi faizlerini karsilayamadiginin
farkindayim. Ara sira telefon edip isleri sorguluyor ancak o aralar kimsenin isleri iyi degil.
Aradan bir seneye yakin zaman gegiyor. Bir giin telefon ettigimizde sekreteri telefonu aglayarak
aciyor. Arabasini ormanlik bir araziye cekip kendini asmis B.. Arabasinda bir de mektup
bulmuslar. Kime yazdigini belirtmeden, birinden para istemek icin yazmaya baslamis ama
onuruna dokunmus, mektubu tamamlayamamis, onun yerine intihar etmis B...
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%iJiTAL BUROKRASI
A

1980l yillardan
itibaren Turkiye'de gelisen
bilgisayar teknolojisi ve
buna ait uygulamalar
sonucunda dijital teknoloji
hayatimizin her yerinde
karsimiza cikiyor artik.
Akl telefonunuz veya
bilgisayariniz vb. yoksa ve
internet  kullanmiyorsaniz
herhangi bir devlet
hastanesinden randevu
alamiyor, bankadan para
cekmekte zorlaniyorsunuz.
Gegcmis aylarda HES Kodu
uygulamasi veya herhangi
bir sifre tamimi icin akill
telefonunuzun olmasi sart
hale gelmisti. Artik dijital
teknoloji o kadar ilerledi ki
saglik dahil her sektorde
bu tip teknolojik urunler
kullanilmaya baslad.

Elektronik devlet diye bir sey varmig, sen bunu biliyor musun mirim?
Onu hig duymadim da e-devlet diye bir sey duydum. Ben beceremiyorum
diye benim kiz ilgileniyor onunla.
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Degerleme sektdriinde de dijital teknoloji gayrimenkullerin yerinde dijital metre ile
olciimiinden, dijital fotograflarinin cekilmesine ve bilgisayarda raporlarinin bir sistemin
icinde yazilmindan, uydu fotograflarinin ve projelerinin  goriintiilenmesinde,
olculendirilmesinde, ve dijital olarak imzalanmasina, dizenlenen raporlarin dijital
programlarda saklanip yollanmasina kadar pek ¢ok yerde kullanilmaktadir.

Burada degerleme sektdriiniin kullandigi birkag dijital teknoloji Uriiniinden ve
uygulama siireglerinden bahsedecegiz.

DIJITAL IMZALAR

Dijital imza, elektronik ortamda kimlik dogrulama amaciyla kullanilan yasal bir
kimlik dogrulama yontemidir. Gelisen yaziim teknolojisi sonucunda Birlesik
Devletler Kiiresel ve Ulusal Ticarette Elektronik Imzalar (ESIGN) Yasasi (2000) ile elektronik
imzalarin tanimi yapilmig ve Dunya'da kullanilmaya baglanmistir. Ulkemizde ise 23 Ocak
2004 tarihli Resmi Gazete ‘de |lan edilen 5070 sayili Elektronik imza Kanunu'nda ve bu
metinde gecen "elektronik imza" kavrami ile hayatimiza girmistir.

Boylece bir¢ok kurum igin 1slak imzanin devri kapanarak dijital ortamda imza atma
geregi dogmustur. Bircok resmi kurum, bankalar ve bunlara bagli olarak Degerleme
kuruluglar ile ¢ozum ortaklarinin da dijital ortamda imza kullanmalari gerekmistir. Takip
programlari da bunlarla ilgili guncellemeler yaparak sisteme uyum gosterilmesine yardimci
olmuslardir. Dijital imza; e imza ve mobil imza olarak iki turlt yaygin kullanilmaktadir. E-
imza elde tasinabilir ufak bir bellegin bilgisayara takilip, kendinize ait taniml sifreyi
girmeniz sonucunda imza atarken, mobil imza kendi cep telefonunuza takili, tanimli sim
kartiniza gelen sifreyi girmeniz sonucunda imza atmaktadir. Bazi takip programlari mobil
imza ile imzalamaya uyumluyken, bazilari ise e imzaya uyumludur. Sonugta bir uzmanin iki
imzasinin da bulunmasi sart olmustur.

Bu uygulama kagit israfini onledigi icin dogaya da katki sagladigi gibi sisteme adapte
olabilen kurumlarin arsivleme gibi maliyetli bir isten de kurtulmasina neden olmustur.
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DEGERLEMEDE TEKNOLO]JI

Degerleme kuruluslari ayni zamanda 22.01.2013 tarih ve 3/67sayii SPK Karar
cercevesinde, Seri:VIll, No:35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bunlarin Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig" (Teblig) cercevesinde yapmakla yiikimlii bulunduklar bildirimleri,
11.02.2013 tarihinden itibaren, elektronik imza ile elektronik ortamda da UVAP-DK (Uzaktan
Veri Alim Projesi-Degerleme Kuruluslari) uygulamasina yiiklemisler, 20.12.2019 tarihinden
itibaren ise UVAP-DK sisteminin yerini alan UVAP-GDKS (Uzaktan Veri Auim Platformu-
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Sistemi) ye yiiklemeye baslamiglardir.

Boylece SPK ya her 6 ayda bir yapilan 1slak imzali gonderimlerde evrak ve emek
tasarrufu yapilmistir. Ozellikle her personel alig, istifa vb. durumda imzali evrak yollama
sorunu, artik adli sicil kayitlarinin dahi e-devletten dijital ortamda alinip yollanmasi ve islak
imza yerine e-imza atilabilmesi nedeni ile son derece pratik hale getirilmistir. Ancak bunun
yani sira bu pratik islemler hakkinda Yerel Belediyeler ve Tapu Genel Miidiirligi dahil her
kurumun calisma yapmasi inanilmaz boyutta bir Dijital Blrokrasi yogunlugu getirmis,
sirketler bu yukun altinda ezilmeye baslamislardir. Oyle ki binyelerinde her gun belli
yazismalar vs. icin data girisi yapacak bir eleman bulundurmak zorunda kalmislardir.
Degerleme kuruluslarinin SPK ya yapmak zorunda oldugu bildirimler sunlardir.

1) Kurulusun gergek ve tiizel kisi ortaklari ile yoneticileri, sorumlu degerleme uzmanlar,
gayrimenkul degerleme uzmanlari, sube midurleri ile gayrimenkul degerleme uzman
yardimcilarina iliskin degisiklikler (atama, unvan degisikligi, ortaklik yapisinda degisiklik,
isten cikarma vh.),

2) Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarina iliskin genel kurul tutanaklan ile
hazirun cetveli,

3) Bagimsiz denetimden gecmis finansal raporlar ve bu finansal raporlara iligkin bilgiler,

4)  11-62.3 sayili Teblig'in Tinci maddesinin ikinci fikrasil kapsaminda Kurulus tarafindan
hazirlanan degerleme raporlarinin dayanak sozlesmeleri ve degerleme calismalarina iligkin
bilgiler,

5) Faaliyet raporuna iliskin bilgi ve belgeler,

6) Mesleki sorumluluk sigortasina iliskin bilgi ve belgeler,

7)  Esas sozlesme degisikliklerine iligkin bilgi ve belgeler,

8)  Kurulus bilgileri ve bu bilgilerdeki degisiklikler,

9) irtibat kisileri,

10)  Sube bilgileri, Uzman ve Uzman Yardimcilarina ait bilgiler ve belgeler.
1)  Bildirim esaslan Kurulca belirlenecek diger bilgi ve belgeler.
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Karicigim, ¢ok kaoti bir haberim var. Ekspere web tapudan onay
vereceqim derken, nasil becerdiysem Balgat'taki evimizi satmigim!

24 Mart 2016 Tarihinde 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu Tirkiye
Bliyiik Millet Meclisinde kabul edilmistir. Bu kanun uyarinca daha once degerleme
uzmanlar tarafindan ulasilan tapu bilgilerine 06.08.2021" den sonra malik onay vermeden
ulasmak yasaklanmistir. Gergekte bu uygulama son derece dogrudur. Boylece degerleme
firmalarina bazi sirketlerin is yollama bahanesi ile takbis aldirmalarinin, gereksiz ve yanlis
takbis alinmalarinin ontine gegcilmistir.

Ancak bu durum operasyon elemanlarina asiri yiik getirmis, bircok insan e-devletten
yapilan bu islemi beceremediginden is kayiplari yasanmaya baslamistir. Zaman iginde dijital
Diinya'ya uzak kalan yasli neslin yerini bu konularda bilgi ve becerikli kisiler alacak olsa da
kirsal kesimlerdeki insanlarin zafiyeti devam edecektir.

Bu aydan itibaren MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi Anonim Sirketi ile birlikte tim
degerleme taleplerinin zaman iginde dijital ortama tasinacagi diisiincesindeyiz.
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YOL BEDELLERI

Akaryakit fiyatlarinin tim Diinya'da artmasi disinda dovizdeki olumsuz tablo sonucunda
degerleme sektoriiniin mutfak kisminda ciddiye alinmasi gereken bir yangin gikmistir.

Ayni zamanda pandemi nedeni ile otomobil sektoriinun sikintida olmasi sonucunda oto
fiyatlan da cok yiikselmis, bu is icin yollarda emek harcayan uzmanlarin aldigi risk fazlasi ile
artmistir.

Basit bir hesap yaparsak bu gun sifir alinmis bir arabanin maliyeti min. 400.000 TL dir.
Ortalama senede 50.000 Km. kullanilan bir otomobil en fazla 20 yilda pert hale gelmektedir.
Dolayisi ile bir oto ile saglikli yapabileceginiz km. en iyi sartlarda yaklasik 1.000.000 Km dir.
Bunun Uizerinde kullanildigi zaman ekstra masraflar gikacaktir. Dolayisi ile sayet kaza ve ceza
¢ikmazsa her 100 Km. de min. 40 TL amortisman bedeli ¢ikmaktadir.

Akaryakit fiyati ise Mart ayi sonu itibari ile 100 km de min. yaklasik 135 TL dir. Sonucta
100 km de 175 TL lik bir yol gideri gikmaktadir. Otopark bedeli de dustinuldiigiinde 100 km. igin
ancak 180 TL yeterli gozikmektedir.

TDUB yeni yonetimi ilk defa bu soruna el atarak yol bedelleri hakkinda bir galisma
yapmis ve 25.02.2022 tarihinde 5 Nolu genelge ile 01.03.2022 tarihinden itibaren her bir
degerleme raporu icin asgari maktuen 120 TL +KDV olarak o6deme yapilmasini uygun
gormiistiir. O tarihte 100 km icin ayni hesabi yaptigimizda 110 TL yeterli idi.

Ancak bu genelge ciktigi zaman yeterli olan 120 TL nin bir ay icinde yetersiz kalmasi
sunu gostermektedir; bu bedelin en az 3 ayda bir endekslenmesi gereken bir adres olmasi
gerekmektedir.

Maktuen alinmasi da ayn bir sorun getirmistir. Hemen yanindaki yere gidene de ayni
para verilecektir, uzak yere gidene de. Buradaki haksizlik sudur; bazi illerde yerlesim cok
daginik ve masraflidir. Ornegin Canakkale’de eksperlik yapan biri cogu yere gitmek icin sirf
230 TL kopru parasi verecektir. Gemi ile gitse de bu bedel kurtarmayacaktir. Ayrica bu bedel
eksperler arasinda bir hak olarak goziiktiigiinden, sirketlerle aralarinda sorun haline
gelmistir.

Ne var ki bankalar yillar once ilk degerleme icretlerine itiraz ettikleri gibi buna da
itiraz etmis ve genelge havada kalmistir. Su anda sektor, ilgi ile gorismelerin nasil
sonuglanacagini beklemektedir.
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TDUB’NIN ALKISLANACAK EYLEMI
‘UZMANLARA FERDI KAZA SIGORTASI’

Bildiginiz gibi Degerleme Uzmanligi aktif saha faaliyeti gerektiren bir istir. Ustelik
ulkenin en Ucra koseleri bile bizler tarafindan arsinlanir. Maalesef gegen yillarda birgok
arkadasimizi trafik kazasi sonucunda kaybettik. Her ne kadar geride kalanlara
meslektaslar olarak bizler yardim etmeye ¢alissak da bu yardimlari organize etmekte her
zaman basarili olamadik. Bu nedenle TDUB' nin ferdi kaza sigortasl yaptirmasi igin uzun
zamandir beklentimiz vardi.

Onceki TDUB yonetimi bunu programina alsa da Ferdi Kaza Sigortasini hayata
gecirmek su andaki yonetimin basarisi olmustur. Tim olumsuzluklara ragmen Sahada var
glicii ile emek harcayan Degerleme Uzmanlari adina kendilerine tesekkiir ederiz.

TDUB bu aydan itibaren mesleki faaliyetlerin icrasi sirasinda karsilasilabilecek
risklere karsl koruyucu bir unsur olarak ETG Sigorta araciligiyla aidatlarini zamaninda
odeyen ve degerleme uzmanligi askiya alinmamis olan uzmanlarin adina ETG
Sigortaya ferdi kaza sigortasi yaptirmistir. Policenin tim masraflari Birlik tarafindan
ustlenilmis olup maluliyet ve vefat durumuna karsi 120.000 TL giivence saglanmistir.

ihtiyag duymamanizi dilemekle birlikte herhangi bir olumsuz durumda ya da
policeniz ile ilgili bilgi almak icin 0850 939 40 73 numarali cagri merkezini arayabilirsiniz.
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MKR Gayrlmenkul Bllgl MerkeziPA §

GABIM SOZLESMESI

MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S. Nami diger GABIM ilk olarak "Bilgi Merkezi" adi
ile TDUB ne bagli bir yapi olarak ortaya c¢ikmisti. Ciinkii Uyelerinin faaliyetlerini
kolaylastirmak ve degerlemenin kalitesini artirmak lizere bolgesel ve lilke genelinde
gayrimenkul degerleri konusunda veri analiz raporlari olusturmak ve yayimlamak
amaciyla gayrimenkul bilgi merkezi kurma gorevi Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi'ne
verilmisti.

GABIM bu yetki kapsaminda Sermaye Piyasasi Kurulunun talimatlari dogrultusunda
% 100 TDUB istiraki olarak 23 Subat 2016 tarihinde, “7DUB Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S.”
unvani ile Istanbul’da kurulmustu.

Fakat bu kurulus igcin yazilm hazirlanmasi ve guvenli saklama alanlan
olusturulmasi gibi maliyetli yatinmlar gerekiyordu. Bilgi merkezi TDUB ne bagli bir AS:
oldugundan diizenlenen raporlardan alinan maktu bir bedelle bu sorunu ¢ozmiislerdi.
Sonucta bu yatirrmdan faydalanacak olanlar gene sektor emekgileri olacaktl. Boylece
Degerleme sirketleri araciligi ile alinan paylarla Gabim islevsel hale geldi.

Gabinm' in ilk basta diisiiniilenden gok daha fazla fonksiyonel olabilecegi, iilkenin
deger haritalarinin gikartilmasindan vergi mahkemelerinde veri saglamaya, hatta (ke
ekonomisinde en onemli yerlerden birini tutan Gayrimenkullerin bilgi bankasi olmasina
kadar bir cok konuda faydalanilabilecegi ortaya gikinca bu kadar giclii bir yapinin TDUB
den ayrilmasina karar verildi ve 28.09.2020 Tarihinde Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi
ve Merkezi Kayit Kurulusu A$. arasinda imzalanan hisse devir sozlesmesi gergevesinde
tlim hisseler nominal bedel karsiliginda Merkezi Kayit Kurulusu AS. ye devredildi.

05.01.2021 tarihinde sirketin unvani da MKK GAYRIMENKUL BILGI MERKEZi ANONIM
SIRKETI olarak istanbul Ticaret Siciline tescil ve ilan olundu.

ilk baslarda sadece verileri toplayip, grafiklerle sunum yapan bir kurum olarak
distinlilen GABIM artik tim sektoriin yillardir bekledigi adimi atmis ve yabanciya satis
islemlerinde is dagilimindan, rapor diizenlenip saklanmasina, licret tahsilinden 6demesine
kadar bir cok hizmeti birden basari ile gerceklestirmistir. Tabi ki boyle bir yatirmin ve
calismanin bir tek yabanciya satislar icin kullanilmasi dogru degildir.

Sonugta 1 Nisan 2022 den itibaren Gabimle sozlesme imzalayan tim degerleme
kuruluslar bu sisteme dahil olarak talepleri bu sistem Uzerinden alacaklardir. Devlete
bagli birgok kurumun bu sistemden faydalanacagini ve karsilikli daha verimli calisilacag
dustincesindeyiz.
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