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Gayrimenkul Degerleme

Ukemizde Gayrimenkul Degerleme
SPK tarafindan  yetkilendirilmis
uzmanlar , ve _bu  uzmanlarin
olusturdugu degerleme sirketleri
tarafindan yapilmaktadir.

Degerleme duyulan ihtiyaca gore
bu yetkililerin gorev sinirlari degisir.

binaniz yarsa ve /3 yenilenmeye
razi degilse, pu binaya ait, arsa
paylarinin _degerlerini “SPK_lisansli
bir degérleme firmasina
yaptirmaniz” zorunludur. Bakanlik
baska raporu kabul etmez.

Ornedin kentsel a?ﬁgﬁmde riskli

Ayri sekilde halka acik sirketlerin,
gayrimenkullerinin, imar a’eglglkl/g/
Istenen  arsalarip, yabanciya
satyslarindaki . gayrimenkullerin vo.
degerlemesinin bu firmalar disinda
yapilmasina izin verilmemektedir.

Banka kredilerine konu g. menkuller
de bu firmalarca yapilimakitadir.
Ancak bunun_icin bu firmalarin
ayrica BDDi Lisansi aa
bulunmaktadir.

Bu nedenle Degerleme firmalar
Ulke ¢capinda yapilanmis durumada,
olup, ~ "herhangi . bjr ~ sehirdeki
gayrimenkuliniuzd degerleyebilirler.

https.//wwwi.tdub. arg. z‘rﬂ[e%Com,Qa
nyListForm.aspx?UlD=a]ld0b04-
3933-2_ ab0- ?b'%?— 7c2c8863ba%2
adresinden gm  firmalarin
bilgilerine ulasabilirsiniz.

~ Bu sirketlerden ortaklik mal paylasimindan, arsa paylari dagilimina,
greﬁ%e hesaplamalarindan makine , tekné, ucak vb. degerlemeélerine kadar her
urlu konuda destek alabilirsiniz.. > :
Maili resmv kurumlarip zorunlu tutmadigr durumlarda sjrketler disinda
bf/lg/,}q’ugunuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan hizmet
alabilirsiniz.

Basa Don Sayfa 5


https://www.tdub.org.tr/Web/CompanyListForm.aspx?UID=a11d0b04-de56-4ab0-9bb8-7c2c8863ba92

EDITORDEN

ARCDERG! * nin bu saywsinda «Ayin Konusu» bashgi altinda
Otel degerlemelerini ele aldik. Bilindigi gibi artik bu tip degerlemeler en
az 5 yulik deneyimi olan uzmanlar tarafindan yapilabiliyor. Ancak ¢ok
daha uzun yillar degerleme yaptigi halde otel degerleme raporu
diizenlemek kismet olmamis bir¢cok uzman bulundugunu biliyoruz. Bunun
genel nedeni; Antalya gibi oteller bolgesinde ¢alisma sansi bulunmayan
bolgelerde ¢alisiimasidur.

«Uzmamin Goriistiy bashgr altinda da arazi serefiyelerini mercek
altina aldik. Ashinda bu konu olduk¢a hassas ve fazla bilinmiyor. Bir
bagimsiz boliimiin serefiyesi icinde arsasinin serefiyesi de yer almaktadr.
Bu ayirim neden kaynaklanir? Nelerden etkilenir? Indirgemesi nasil
yapilir?  Nasil formiile edilir? Vb. hususlart burada inceleyerek
yorumladik.

Her ne kadar degerleme ile ilgili formiiller ve kesin veriler olsa da
sonucta degerleme uzmanlart bagimsiz  diigiince ve yorumlarda
bulunabilen kisilerdir. Aksi tirlii herhangi bir bilgisayar programi ile
degerleme isi ¢oziilebilirdi. Ancak bu tip detaylarin tespiti icin uzmanlarin
gortisiine ihtiyag vardir. Uzmanlar arasinda sonuglarin farkl ¢ikmast ise
tamamen iilkemizde degerlemeye etken standartlarin ¢esitlilik tasimasi ve
heniiz netlesmemis olmasindan kaynaklanmaktadur.

2023 Yilinda tiim okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar
dileriz.

Not: Okuma kolaylig: i¢cin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
vanindaki «Basa Don» secenegine tiklayarak igindekiler sayfasina
donebilir, iceriklerin solundaki ufak resimlere niklayarak da istediginiz
sayfaya ulasabilirsiniz.

Digitally signed by OMER

ONDER NESELI
DN: E=onder@archi.com.tr,

O. Onder Neseli CN=OMER ONDER NESELI,
— SERIALNUMBER=22127270
ONDER:=2%
Reason: | am the author of
= this document

Location:
Date: 2023-01-02 13:56:07

Foxit Reader Version: 9.3.0
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

iSTANBUL VE BU SEHRIN GOLGESINE HAYAT
VERMIS BiR MIMAR; KOCA SiNAN:

Arasindan gecen bir deniz kanali ile iki parcaya ayrilms bir
sehir. Ustelik bu parcalardan her biri ayr bir kitaya ait. Bu dar bogazin
kuzeyi birgok tilkeye kiyist olan bir denize, giineyi ise ait oldugu tilkeye
ait bir i¢ denize agiliyor. Bu sehirde her gin; giindiiz ve gece, her yil;
ilkbahar, yaz, sonbahar, kis, oluyor. Yazin gilines agiyor, kisin yagmur
ve Kkar yagiyor. Ilkbaharda erguvanlar, kirmizi, mor ¢icekler,
sonbaharda sar1, kirmizi yaprakli agaclar oluyor. Bogazm Iki yaninda
yamaglar ve birkag yerde de diizliikler var. Yamaglardaki erguvanlar ise
adeta bu sehrin simgesi. Aslinda bizim i¢in bu 6zellikler ¢ok onemli
degil. Onemli olmadig i¢in de bu sehri hak ettigi glbl benimseyip
koruyamamisiz. Ancak onu kaybettigimiz zaman, ornegin baska bir
ilkede, baska bir sehirde yasamaya basladigimiz zaman bu degerlerin
ne kadar onemli oldugunu anlayabiliyoruz.

Acimasizca betonlastirdigimiz bu sehri zamaninda koruyarak bu
giinlere gelseydik nasil olurdu acaba? Gelin birlikte hayal edelim;
Cumhuriyet kurulduktan sonra sehirde Yyeni imarlasmaya izin
verilmemis. Istanbul bir Restorasyon sehri olarak yenilenmis. Ahsap
konaklar, yalilar ve Bizans’tan kalan ibadethaneler, eski tas Rum evleri
ile Osmanli saray ve camileri haricinde baska yap1 yok. Dolayis1 ile
sehrin niifusu sabit ve yarim milyondan fazla olmadigi igin bogazi
gegen kopriiler de yok. Sehrin surlar1 yerinde duruyor, sahil yollar1 yok,
denizin dalgalar1 bu surlara vuruyor.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Istanbul smirlari genislemediginden bir iki giinde gezilebilir
durumda ve aynmi Dubrovnik gibi surlarin iginde on binlerce turist
kayniyor. Surlarin Ahirkapi, Yenikap: vb. isimlerle adlandirilan kapilar
i¢ limanlara aciliyor. Tekneler surlarin yanindan bu kapldan gecerek
sehir i¢indeki limana giriyor. Bu hayalin pesinden gergege doniip
Istanbul’'un perisan halini diisiiniince tiziilmemek elde degil. 2010
yilinda Avrupa Kiiltir Baskenti segilen Istanbul’da Marmaray igin
Yenikapi’da yapilan kazilarda Neolitik Doneme ait kalintilar bulundugu
zaman anliyoruz ki bu sehirde nerede ise 10.000 yildir yasantyor.
Tarihini bilmiyor, bilsek de aldirmiyoruz. Oysa insanlarin bu sehir i¢in
hissettikleri hirs ve inanglar1 hangi katliamlara neden olmustur, 6ylesine
dolastigimiz meydanlarda nice kan ve gozyasi akmustir, diisiinmiiyoruz.
Ornegin ¢ok eskilerde Byzantion'a (Bizans) adinda eski bir Yunan
kentiyken Roma Imparatoru |. Konstantin’in  330'da Dogu Roma
imparatorlugunun baskentini buraya tasimasi ile Konstantin'in Sehri
anlamina gelen Konstantinopolis ismini alan bu Hiristiyan kentinde,
Nika Ayaklanmasi adiyla bilinen ayaklanma sonucunda Hipodrom'da
(bugiinkii  Sultanahmet Meydani) bastirilmis ve 30 bin  kisi
oldirilmiisti. Bu sehir o kadar giizeldi ki Dordiincti Hagli seferinde
Haglilar asil hedef ve amacglarmi1 unutarak bu kenti istila ederek
yagmalamiglardi. (Bugiin Venedik’teki San Marco meydanma bakan
Bazilikanin nislerindeki bronz atlar, bu yagma sirasinda Hipodrom
Meydani’ndan goétiiriilmiistiir) Daha sonra bir riiyay: gergeklestlren
Fatih Sultan Mehmet, Istanbul’'u aldiginda askerlerine “sehri
yagmalaym ancak binalara dokunmayin” demesine ragmen, ¢ok zor
asabildigi surlarin bir boliimiinii askerlerine ¢ok kayip verdirdigi i¢in
kendisi yiktirmistir.  Ancak bundan sonra sehir Islami yapilarla
donatilmistir. Bu yapilarin en gérkemlileri Mimar Sinan’a aittir.

Mimar Sinan Yavuz Sultan Selim zamaninda yirmi iki yasinda
devsirme olarak Istanbul’a gelmis ve Yenigeri Ocagina alinmistir. 1514
Caldiran Savasi, 1517 Masir seferi, 1521 Belgrad Seferi ve 1522 Rodos
Seferi ‘ne katilmus, 1526 Mohac; Meydan Muharebesi'nden sonra,
gosterdigi yararliklar sebebiyle Acemi Oglanlar Yayabasiligina (Boliik
Komutani) terfi ettirilmistir. Sonralar1 Zemberekgibasi ve Basteknisyen
olmus, 1533 yilinda Kanuni Sultan Sileyman’m Iran Seferi
sirasinda Van Goli'nde karsi sahile gitmek i¢in iki haftada ii¢c adet
kadirga yapip donatarak biiyiik itibar kazanmustir. Iran Seferinden
doniiste, Yeniceri Ocagi'nda itibar1 yiiksek olan Hasekilik riitbesi
verilmis, bu riitbeyle, 1537 Korfu, Pulya ve 1538 Moldova seferlerine
katilmigtir. 1538 yilindaki Karabogdan Seferinde ordunun Prut Nehri'ni
gecmesi i¢in yaptig1r koprii ile Sinan 17 yillik yenigerilik hayatindan
sonra 49 yasinda Bas mimarlik gorevine atanir. 1538 yilinda Hassa bas
mimari olan Sinan, bas mimarlik gorevini Kanuni Sultan Siileyman, II.
Selim ve I1l. Murat zamaninda 49 y1l siire ile yapmustir.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Mimar basi oldugu siirece birgok kent sorunu ile ugrasan Sinan, yeni
eserler yaptig1 gibi eski eserleri de restore etmis, bu konudaki en biiyiik
cabalarmi Ayasofya i¢in harcamistir. 1573’te Ayasofya’nin kubbesini
onararak cevresine, takviyeli duvarlar yapti ve eserin bu giinlere saglam
olarak gelmesini sagladi. Eski eserlerle abidelerin yakinina yapilan ve
onlarin gorlinlimlerini bozan yapilarin yikilmasi da onun gorevleri
arasindaydi. Bu sebeplerle Zeyrek Camii ve Rumeli Hisari civarina yapilan
bazi ev ve diikkanlarin yikimini sagladi. Istanbul caddelerinin genisligi,
evlerin yapimi ve lagimlarin baglanmasiyla ugrasti. Sokaklarin darlig
sebebiyle ortaya ¢ikan yangin tehlikesine dikkat cekip bu hususta ferman
yayilatmis, Istanbul’un kaldirimlartyla bile ilgilenmistir.

Kanuni Sultan Siilleyman zamaninda tasarladigi Siilleymaniye Camii
ise Istanbul’un siluetinde tartismasiz dnemli bir yer tutmaktadir ve Sinan’m
kendi deyimi ile kalfalik doneminin izlerini tasur.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Siileymaniye; yapiminin uzun siirmesine karsilik, bittigi zaman
etrafindaki kiilliyeler ile bir cami yapisindan daha ¢ok bir sehircilik
caligmasidir. Yapimi sirasinda Kanuni Sultan Siilleyman’in Sinan’i
cabuk olmast konusunda olduk¢a sikistirdigi  bilinmektedir.
Siileymaniye bu kadar uzun siirede yapilinca birgok da hikayesi
olmustur. Temelleri atildiktan sonra, iyice oturmasi igin yapiya ara
verilince, agir masraflar yiliziinden insaata ara verildigini diisiinen Iran
sahi Tahmasp Hanin Kanuni’ye miicevher yollayarak “harcina katkimiz
olsun” diye mektup yazdigt ve Kanuni’'nin buna ¢ok kizarak
miicevherleri Siileymaniye’nin harcina kattirdig1 hikayeyi pek ¢ok kisi
bilir. Bu caminin yapimu ile ilgili bir bagka anekdot daha vardir ki bu
insanin davranig ve inanma istegi ile dogrudan iliskilidir. Siileymaniye
Cami (Baz1 anlatimlarda Selimiye Cami) uzun siire sonra
tamamlandiginda agilisi i¢in halk toplanmus beklesirken bir ¢ocuk
minarelerden birini gostererek “bakin minare egri diye bagirir” Bunun
tizerine insanlar minareyi incelemeye, baktikca minareyi gercekten
egriymis gibi gormeye baslarlar. Onceleri “egri falan degil” derken
daha sonra “sanki sola dogru biraz egri gibi” sozleri duyulmaya baslar.
Bir miiddet sonra ise toplanan halkin g¢ogunlugu minarenin egri
olduguna  inanmig halde  birbirlerine  minarenin  egriligini
gostermektedir. Bu olayi acgilis igin caminin ciimle kapisinda Kanuni’yi
bekleyen Sinan’a haber verirler. Hemen kalabaligin arasina girip
cocugu bulur ve egri minareyi kendisine gdstermesini sdyler. Cocuk
gosterince de derhal uzun bir halat getirttirir ve bir ucunu minarenin tist
serefesinden govdesine baglattirir. Diger ucunu ise adamlarina verir ve
sag tarafa dogru gerdirip “asilin” diye bagirir. Adamlar halati ¢ektikge
cocugun kulagma dogru egilip “diizelince haber ver” der. Cocuk bir
miiddet sonra “tamam diizeldi” deyince halatlar1 biraktirir. Toplanan
kalabalik da “evet su anda diizeldi” diye ¢ocugu onaylarlar. Aslinda ne
minare egridir ne de halatla ¢ekmekle diizelmistir. Ancak bazi savlar
bilinen mutlak ger¢ek olmasalar da mutlaka ciiriitiilmeleri gerekir Ki
gercek olduguna inananlar ¢ikmasin!

1588'de Istanbul'da vefat eden Mimar Sinan, Siileymaniye
Camii'nin yaninda kendi yaptigi sade tiirbeye defnedilmistir. 1976'da
Uluslararas1 Astronomi Birligi'nin aldig1 kararla Merkiir'deki bir krater
Sinan Krateri olarak isimlendirilmisti. Mimar Sinan 81 cami,
51 mescit, 55 medrese, 26 dariil-kurra, 17 tiirbe, 17 imarethane, 3
dartissifa (hastane), 5 su yolu, 8 koprii, 20 kervansaray, 36 saray, 8
mahzen ve 48 de hamam olmak itizere 375 eser yapmustir.
Ayrica, Edirne ilindeki Selimiye Camisi Diinya Kiiltiir Mirasi
listesindedir

http://www.mimarsinaneserleri.com/
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OTELDEGERI EME PRENSIPI ERi
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Bir zamanlar Ulkemizdeki otellerde kumar oynamak serbestti.
Cogunlukla kumarin yasakli oldugu iilkelerden yiizbinlerce turist bu
otellere akin eder, kumar oynama tutkularini1 tatmin ederdi. Ancak bir
otelde kumarhane acilabilmesi ic¢in bes yildizli statiisiinde olmasi
gerekiyordu. Bu donemde verilen tesvikler ve ortada goziiken yiiksek kar
nedeni ile iilkenin her tarafinda bes yildizli oteller tiiremisti. Ozellikle
giiney sahili adeta bir oteller santiyesi haline gelmisti. Iste bu yillarda
benim de calistigim sirket igin boyle bir otel bulup satin alinmak {izere
degerlemem gerekmisti. Yillar 6nce bir mimar olarak bes yildizli bir otel
projesinde ¢alismis olmanin farkindaligi ile bu yillarda onlarca bes yildizli
otel dolasip pazarliklar yaptim, pek ¢ok turizmci ile goriisiip "otel satin
almanin incelikleri™ ve "otellerin smiflandirilmalar1" konusunda brifingler
aldim.

Bir stire sonra kumarhaneler iilkemizde de yasaklandi. Geriye sirf
bu amagla yapilmis yiizlerce bes yildizli otel ve anilar kaldi. Su anda bu
oteller kar yapmaya devam ediyorlar ancak eskisi gibi kumar turizmine
degil, daha emekli ve daha az karli deniz turizmine vs. yonelerek.

Bu arada bir degerleme uzmanina otel degerlemesi geldiginde dogal
olarak "gelir kapitilizasyonu" hesaplamalarina girmek zorunda kaliyor.
Ciinki otel degerlemeleri i¢in tiim diinyada kabul géren metot bu. Aslina
bakarsaniz herhangi bir turizm yatirimcisi da herhangi bir otel satin almak
istediginde ayn1 yontemi uygulamaktadir. Dolayis1 ile "arz"a karsi piyasa
degerini olusturan "talep™ sahiplerinin metotlarin1 uygulamakta sakinca
gozilkmemektedir. Ancak burada dikkat etmemiz gereken konu
yatirimeilarin hesaplamalarda géz oniine aldiklar detaylardir.

Basa Dén Sayfa 11
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Bu detaylardan kisaca bahsedecek olursak, oncelikle yatirimci
satiliga ¢ikmug otel tipinin kendi miisteri portfoytine hltap edip etmedigine
bakar. Oteller hedef Kkitlelerine gore farkli 6zellikler tasirlar. Otellerin
yatak sayis1 ve hizmet kalitesine gére aldiklari yildizlarn haricinde Ilk
aymrimlarimi "Sehir merkez ici otelleri” ve "Sehir merkez dis1 otelleri”
olarak ayirabiliriz.

Sehir Merkezi Otelleri ; "Gecelik konaklama otelleri”, "Turistik tur
otelleri”, "Konferans, toplant1 otelleri”, Az odali1 ancak liiks ve uzun siireli
miisterileri olan "Konsept oteller”, "Zincir Oteller" ve "Karma yapidaki
oteller" olarak ¢esitli guruplara ayrilirlar.

Sehir Merkez Dis1 Oteller ; genelde kar sporlar1 veya yaz tatili
amagli1 oteller veya Golf otelleri, Kaplica otelleri, sirket egitim otelleri, vb.
gibi belli bir amaca yonelik yatirimi bulunan ve miisterilerini de bu sayede
olusturan otellerdir. Bu otellerin biiyiik arsalara ihtiyaci vardir ve sehir
merkezinde bu tip alanlar bulunmadigindan sehir merkez sinirlarina
kaymislardir. Kayak merkezleri sehir disinda bulundugundan ve sehir
iginde deniz kirliligi bulundugundan kar sporlar1 ve deniz turizmi amaglh
oteller de sehir disina kaymlslardlr. Biiytik alan ihtiyaci olan "toplanti,
egitim otelleri”, "golf oteller" gibi bazi oteller de sehir merkez siirlarinda
yer bulamayinca disartya kaymak zorunda kalirlar. Bu tip otellerin 6zel
hedef kitlesi bulundugu bélgenin yapisina dogrudan baglhidir. Ornegin kar
sporlar1 i¢in gelen miisterileri agirlayacak bir otel yapilmissa, bulundugu
bolgede kayak tesislerinin bulunmasi da sarttir. Ayni sekilde deniz turizmi
icin yapilan otellerin deniz kiyisinda, kaplica otellerinin jeotermal kaynak
bulunan bolgede olmasi gerekir. Bu oteller igeri dogru kaydikca
hedefinden kayar ve miisteri kaybeder. Bir de kiiltiir turizmine hitap eden
oteller mevcuttur. Bu oteller tarihi bolgelere yakin olduklar1 gibi uzak da
olabilirler. Miisterileri genellikle tur ile geldiklerinden ferdi davranmalar
azdir ve otobiislerle ulasim kolayliklar1 bulunmaktadir.
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Otel alicis1 olabilecek yatirnmcilar da sektoriin iginde olanlar ve
sektore yeni girmek isteyenler olarak ikiye ayrilirlar. Sektoriin zaten iginde
olanlar i¢in bir oteli almaktansa onun isletmesini almak daha caziptir.
Genellikle cazip fiyat1 veya konumu olan otellere talip olurlar ve onlar i¢in
otel aliminda veriler c¢ok oOnem tasimaktadir. Miisteri portfoylerini
gelistirmeleri otellerini biiylitmeleri veya yeni otel satin almalar1 ile
dogrudan iliskilidir. Dolay1s1 ile hizmet ettikleri miisterilerin yapisina ve
hizmetlerinin 6zelliklerine gore otel secimi yaparlar. Ornegin deniz turizmi
tizerine otel isletmeleri olan bir turizm firmas: yeni bir otel almak
istediginde Oncelikle artan is hacmi ile orantili biiylikliikte bir otele talip
olacaktir veya tam tersi azalan is hacmine bagli olarak bir isletmeci
kiigiilmek i¢in bazi otellerini satacaktir. Bu bizi su sonuca ulastirir.
"Turizm sektoriine hitap eden bir otel, dogrudan sektoriin gelisimine ve
talebine gore deger kazanir veya kaybeder. Dolayis1 ile "beklenen turist
sayisi" ve bunu belirleyen faktorlerin basinda gelen "dis politika" gibi
unsurlar deger tespiti sirasinda mutlaka irdelenmelidir. Ciinkii otel
degerlemesi diger isletme degerlemelerinden farklidir. Bir fabrika birgok
sektore hitap edebilir ve farkli alici gruplart bulunurken, oteller tek bir
sektore ve alict grubuna hitap ederler.

Bir turizm yatirimcis1 herhangi bir oteli alip almayacagina dair karar
verirken o otelin doluluk oranina veya fiyatlarina bakarak yorum yapmaz.
O oteli kendisinin ne kadar doldurup, dolduramayacagina ve kendi
fiyatlarina gore yapabilecegi ciroya gore karar verir. Mevcut otel igletmesi
yeterli acente anlagmalarina sahip olamadigindan, iyi yonetilemediginden,
tadilat ihtiyact olmasina karsilik kendini yenileyemediginden, sirket
ortaklarinin anlasmazligindan vb. onlarca nedenden dolay: yeterli ciroyu
yapamiyor olabilir. Buna ek olarak, otel sektoriinde nakit akim tahminleri
yapmanin bagka giigliikleri de olabilir. Ornegin bugiin yiiksek olan gelirler,
yakin yerlerde yeni rakip otellerin kurulmasiyla veya basarili yonetim
ekibinin isten ayrilmasiyla gelecekte devam etmeyebilir. Diger yandan bir
konaklama isletmesinin gelirleri her zaman diizenli olmayabilir. Gelirler,
tesisin hayat seyrinde belirli bir zaman noktasina kadar yiikselirken,
sonraki yillarda diisebilir. Gelirlerin inis ve ¢ikisinda varliklarin
yenilenmesinin ve yonetimin etkinliginin pay1 bilytiktiir.

Boyle bir otel isletmesinin sadece mevcut verilerine bakarak
hesaplamalar yapmak ve bir sonuca varmak hatali olacaktir. Dogru olan
bolge i¢in kabul edilebilir fiyatlar ve doluluk oranlarini uygulamaktir.
Bunun i¢in gereken; emsal otellerin verilerine ulasabilmektir. Bu verileri
belirlemek igin turizm almanaklarindan faydalanmak dogru olacaktir.
Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus, emsallerin ayni grup iginde
ve benzer 6zellikte olmalaridir.
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Bir otelin deger tespitini yaparken emsal analizlerimizdeki otellerin
ozelliklerini 1yi irdelememiz gerekir. Ornegin deniz kiyisinda bulunan bes
yildiza sahip ayn kapasitedeki iki otel arasinda yapisal farkliliktan dolay1
veriler degisebilir. Biri tamamen bloklar halinde insa edilmis, sosyal
hizmet alanlar1 vs. kapali alanlar iginde ¢oziilmiis bir yapi halinde
bulunurken, digeri daha ¢ok tatil koyii havasinda, sosyal hizmet alanlar
kapali alanlar iginde c¢oziilse de konaklama kisimlart ¢ogunlukla
bungalovlar seklinde ¢6ziimlenmis olabilir. Bu durum iki isletme arasinda
fiyatlama ve sezon farki getirecektir. Kapali alana sahip otel yaklasik 6 ay
tam kapasite ¢alisabilirken, acik alanlara sahip otelin isletme sezonu daha
kisa olacaktir. Sezon disinda yatak fiyatlari diisse de kapali alanlara sahip
otel; egitim, konferans vb. faaliyetlerle sezonu uzatabilmektedir.

Ozellikle sehir merkezinde bulunmayan otellerin yetismis personel
sikintilart bulunmaktadir. Dolayist ile yaz turizmine hitap eden ve kisin is
yapamadigindan dolay1 "paydos, yazin tekrar goriisiiriiz" diyen bir otel
isletmesinin yaz geldiginde ayni personeli bulamama ihtimali yiiksektir.
Bu nedenle kis aylarinda asgari personel vb. isletme giderlerini
karsilayabilecek kadar miisteri bulabilmek, personeli dagitmadan yaz ayini
yakalamaktan baska kis aylarinda da personelin egitiminin devam etmesi
ve eksersiz yaptirilmasi agisindan 6nemlidir. Yatirim yapacak profesyonel
bir otel isletmecisi; Otelin bulundugu lokasyonu, binalarin ve sosyal
hizmet alanlarinin yerlesimini, bar, havuz, havuz bar, lokanta vb. ek gelir
kaynaklarmin kapasitesini, denize vb. cazibe merkezlerine yakinligini,
oda, yatak, personel sayisini, gevredeki otelleri ve kapasitelerini, bolgedeki
yerli ve turist sayisini vb. pek ¢ok seyi irdeleyerek karar verir. Dolayisi ile
otel deger tespiti yaparken bir yatirimer gibi diistinmek gereklidir. Normal
sartlarda yatirimcilarin daha ziyade otel isletmelerine talip oldugunu,
ciplak miilkiyeti ile fazla ilgilenmedikleri unutulmamalidir.

Otel degerlemesinde ¢ok kullanilan sezona bagli olarak aylik
"doluluk oran1", "ortalama giinliik oda/yatak fiyat1 " ve "oda/yatak sayis1",
varlik ve yatirim olarak otellerin 6nemli karakteristiklerini kapsamaktadir.
Doluluk oranmi1 ve ortalama giinliik oda fiyat1 modele sokuldugu zaman,
gelecekteki nakit akimlarin1 bugiinkii degere indirgemede kullanilan
iskonto orani, otel degerinin 6nemli bir géstergesi olmamaktadir. Sayet
yatinm bedelleri, amortisman kayiplar1 vb. faktorler de g6z Oniine
alindiginda; genel olarak bir otelin kar edebilmesi i¢in ¢evre tesislerle ayni
fiyatlamasi bulunan isletmenin ortalama doluluk oraninin min. %75 olmasi
gerekir.
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Ayrica otelin yeri de otel degerinin dogru saptanmasinda énemli bir
gosterge olmaktan c¢ikmaktadir. Cilinkii model, sadece o bolgedeki
ekonomik degisimleri kapsamaktadir. Fiziksel, yerel ve ekonomik faktorler
topluca kar veya zarar yaratmakta ve zaman i¢inde deger degisikliklerine
yol agmaktadir. Dolayisi ile bu verilerle deger tespiti yapmak sadece
degerleme yapildigi an itibari ile gegerli olabilecek bir sonu¢ doguracaktir.
Ancak sektordeki hareketlilik anlik olabilmektedir. Sadece gelir indirgeme
ile bir otel degerine ulagsmak; ileriye doniik gelirlere bagl analizleri
icermek iizerine planlanmis olsa da gergekte mevcut verilere gore analiz
yapilmigsa 0 otelin gergcek kapasitesini belirleyemez.

Buna bir ornek vermek isterim. 10 Yi/ once Karadeniz kiyisinda
denize sifir turistik bir otelin deger tespiti i¢in talep gelmisti. Otel daha
onceki yillarda ¢ok popiiler olup, rezervasyonsuz yer bulmak imkansizken
bu oteli isleten iki kardesin de kisa zaman araliklar: ile vefani sonucunda
otel bu iki kardesin cocuklarina kalmisti. Her iki kardesin de eriskin ikiser
cocugu bulunmaktaydr. Ancak kardeslerden birinin ¢ocuklar: oteli satip
parasin almak, digerleri ise isletmeye devam etmek istiyorlardi. Elbirligi
ile miilkiyet durumuna gegen otel icin kaginilmaz olarak ortaklik giderme
davast a¢ilmug, oteli isletme sevdasindaki Ki kardes varlarini yoklarini
satip diger kardeslerden hisselerini alarak otelin sahibi o/muslardi. Ancak
acemiliklerinin yan: sira otelin bu siire¢ icinde isletilememesi nedeniyle
personel kaybi, rutin bakimlarimin ihmal edilmis olmasi ve her seyden
onemlisi yeni sahiplerinin bu oteli isletebilecek tek kuruslarinin kalmamus
olmas: yeterince olumsuz etkendi ve bunun sonucunda o zin/ii otel sadece
hafta sonlari havuzu vs. hincahing dolsa da bir kac¢ odasini zor
doldurabilen bir yatirim haline doniismiistii. Tam bu siwrada bize bu
tasinmazin deger tespiti islemi gelmisti. Mevcut bilango verilerine gére bir
analize gidildiginde otelin degeri arsasimin degerinden dahi diisiik
kalryordu. Otelin yeni sahipleri ile oturup bu otelin gelecegi hakkindaki
yatirim planlarindan, bu durumdan nasil ¢ikmayr diisiindiiklerinden vs.
bahsettik. ki kardes yabanct ve profesyonel bir yatirim gsirketi ile
gortismiis, onlari buraya yanrim yapmaya ikna etmislerdi. Otelin
isletmesinin yarisini belli bir siire icin bagka bir firmaya vereceklerdi
ancak otel bu sakil durumundan kurtulacak ve profesyonelce isletilecekti.
Bu yabanci firma oteli isletmek icin sermaye koyarken iki kardesin de
sorumluluklart olmasini istediginden oteli teminat gostererek kredi
talebinde bulunmugstu. Raporumuzu diizenlerken havuz vb. gelirlerini
hesaplasak da bir istisna olarak mevcut oda gelirini géz ard: ettik. Olas:
oda gelirlerini min. seviyede tutarak bir hesaplama yaptik ve bunu diger
yontemlerle de destekledik. Sonucta kredi kullandirildi. Yaklasik bir yil
sonra bu otele tekrar deger tespiti yapmaya gittigimizde adeta farkli bir
otel degerliyorduk. Hareketli mobilyalar: dahil tiim tefrisi muhtesemdi ve
eskisi gibi rezervasyonsuz yer bulunmuyordu.
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Amerika Birlesik Devletlerinde Otel sektoriinde otel degerini
belirlemede yaygin bi¢imde kullanilan; Bagparmak Kurali" adi verilen
basit bir teknik vardir: Buna gore bir otel, ortalama giinliik oda fiyatinin
1000 kat1 ile degerlenebilir. Bu durumda, ortalama oda fiyat1 110 $ olan
100 odal1 bir otelin degeri: 1000 x 100 x 110 $ = 11.000.000 $. olarak
hesaplanir. Bu kurala goére bir otelin, oda fiyatinin yiiksekligi olgiisiinde
degerli oldugu soylenebilir. Ancak ABD. de enflasyon nerede ise sabittir.
Siyasi ¢alkantilar ve beklenmedik spekiilasyonlar yoktur. Pek ¢ok deger
standarttir. Dolayis1 ile bu tip basit kurallarla deger tespiti yapmaniz
garipsenmeyebilir. Ancak tilkemiz gibi ekonomisi ¢ok hareketli ve riskli
bir bélgede degerleme yapryorsaniz ve degerleme yaptiginiz tasinmaz bir
otelse ti¢ yontemi de kullanmak zorundasiniz demektir. Ik bakista bir otel
icin emsal karsilastirma yontemi garip kacabilir. Ancak arastirmalar
sonucunda tahmin edilenin  6tesinde satilik  otel  bulundugunu
gozlemlediginizde bu yontemin de gayet islevsel oldugunu anlarsiniz.
Fakat otelleri sadece yildizlarina gore veya iiste bahsettigim sekilde
smiflandirarak emsal almamanizi Oneririm. Ciinkii 6zellikle fazla yatak
kapasitesine sahip otellerin arazileri de mecburen biiyiikk olur. Emsal
alirken bu arazilerin oranlamasimi da yapmak durumunda oldugunuzu
unutmamaniz gerekir. Ayrica ¢ok sayida satilik otel olmasi her zaman igin
sektorde sikinti oldugunu da gostermez. Bazi durumlarda tam aksine
sektorde yiiksek karlilik goziiktiiginden sektore giren yeni yatirimcilarin
arayislarindan dolayr bu otellerin ¢ogu "karli satis" amaci ile piyasaya
cikmus da olabilirler.

Sonug olarak bir otel degerlerken ;

Her ii¢ degerleme yontemini de kullanarak bir sonuca ulasmaya
calisin, emsallerinizi dogru secin ve mutlaka indirgeme yontemi
uygulaym, hesaplamaya gelirden gidiyorsaniz sadece o otelin degil
bolgedeki benzer otellerin de gelirlerini ve doluluk oranlarmi g6z oniine
alin, glinliik yatak/oda fiyatlarinda otellerin liste fiyatlarini g6z ardi ederek
asil dolulugu saglayan ozel tur fiyatlarm goz Oniine alin. Maliyet
yontemini dogru uygulaym. Yaklagik her bes senede bir yenileme bedelini
ve Kkabul ettiginiz hesap siiresinin tizerindeki siire i¢in artik deger
uygulamay1 ihmal etmeyin. Sosyal agik alanlar igin kiralanmis ek
arazilerin katkisin1 unutmayin. Ozellikle bdlgede otel yapilabilecek arazi
sorunu yoksa yatirimcinin maliyetinin ¢ok tizerinde satilan bir oteli
almaktansa onu kendisinin bastan yapmak isteyecegini géz ardi etmeyin.
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Otel Degerlemede Indirgenmis NakKit Akimi Yaklasimi

Indirgenmis Nakit Akis1 Yaklasimi, otelin karlilik kapasitesi ile
degeri arasinda iliski kurarak otel degerini belirleyen goreceli olarak
karmasik bir yontemdir. Bu yontem, tesisin gelecekteki net nakit akimini
beklenen karlillk oran1 {izerinden bugiine indirgeyerek degeri
belirlemektedir. Otelin degeri gelecekteki gelirlerine bagl oldugundan, ilk
olarak otelin gelecek net nakit akimi tahmin edilmelidir. Net nakit akima,
toplam gelirlerden amortisman ve faiz giderleri disinda tim faaliyet
giderlerinin ¢ikarilmasi ile hesaplanir. Bir konaklama isletmesinin nakit
akimlarinin belirlenmesi  birkag sekilde yapilabilir. Bunlardan biri,
“ortalama yillik nakit akimimin” indirgemede temel alinmasidir. Bu
yontemde, tesisin geri kalan 6mrii boyunca yillik nakit akimlar1 tahmin
edilmekte ve basitce ortalamas: alinmaktadir. Bununla birlikte uzak
yillardaki nakit akimlarinin daha yiiksek bir 1skonto orani ile indirgenmesi
geregi goz ardi edilmektedir. Cilinkii uzak yillardaki nakit akimlar1 daha
risklidir. Ayrica tesisin geri kalan omrii uzun ise, uzak yillardaki nakit
girisi tahminlerinin dogru olma olasiliklar azalacaktir. Burada degerleyici,
stibjektif bigimde herhangi bir normal yilin nakit getirisini ortalama yillik
net nakit akimi olarak kabul edebilir.

Bir anlamda ortalama nakit akimi, otel tam faaliyete gectikten ve
pazarimi olusturduktan sonra beklenen yillik getiridir. I1k kurulus yillarinda
konaklama isletmelerinin gelirleri genellikle hemen yiikselmez ve
giderlerini karsilamada yetersiz kalir. Gider-gelir dengesine ulagsmak igin
genellikle ti¢-bes sezonluk bir dénemin ge¢mesi gerekir. Yillik net nakit
akimmin belirlenmesinde izlenebilecek diger bir yol, tesisin geri kalan
ekonomik omriindeki her bir yilin nakit akimlarinin tahmin edilmesidir.
Ekonomik omiir sonunda varligin artik degeri varsa, bu deger de
eklenmektedir.

Tesisin omrii sonunda yikma maliyetleri s6z konusu olabilir. Bunun
yani sira ekonomik dmiir sonunda sadece arsanin bir degeri olmaktadir. Bu
sekildeki yillik net nakit akimlariin indirgenmesinde uzun zaman dénemi
bir tahmin problemi yaratabilir. Tahmin edilen nakit akiminin yili
uzadik¢a, nakit akiminin gerceklesme olasiligt azalacaktir. Otel
yatinmcilar1  genellikle tesisin  ekonomik Omriiniin sonuna kadar
beklemezler, tersine tesisi, belirli bir yil sonuna kadar elde tuttuktan sonra
artan degerden yararlanmak tiizere satarlar. Degerlenen tesisleri satan
yatinmcilar, ayni tesisi bir anlasmaya dayanarak isletmeye devam
edebilirler.

Basa Dén Sayfa 17



AYIN KONUSU / OTEL DEGERLEME PRENSIPLERI

Ozetle; bu yaklasimda tesisin tiim ekonomik omrii degil, yalnizca
elde tutma donemi ile yapim donemi kapsanir. Boylece ongoriilebilir bir
gelecekteki nakit akimlar1 daha saglikli tahmin edilebilir. Ancak isletme
dénemi sonunda tesisin satig fiyati, geri kalan émiirdeki nakit akimlarina
iskonto orani uygulanmasi ile bulundugundan, yine ayni giicliiklerle
karsilasilir. Gelecekteki nakit akimlari tizerinde odaklanilirken, konaklama
tesislerinin  cari piyasa kosullarinin gdéz ardi edilmesi ihtimali
olabilir. I.N.A. Yaklasimmin iKinci asamasinda uygun bir 1skonto orani
(istenen getiri orani) belirlenir.

Iskonto orani birkag sekilde belirlenebilir: Bunun i¢in birinci olarak,
son zamanlarda satilmis olan benzer otellerin getiri oranlarindan
yararlanilabilir. Ikinci olarak, agirlikli ortalama sermaye maliyeti esas
almabilir. Son zamanlarda otel satis islemlerinden ¢ikarilan 1skonto orani
kullanildigit zaman, farkli yillarin nakit akimlarmin  kullanilmis
olabilecegine dikkat edilmesi onemlidir. Ciinkii esas alinan farkli yillik
nakit akimlari farkli 1skonto oranlarini sonug¢ verir. Ayrica diizeltme
yapilmasini gerektiren, otellerin heterojen yapisi dikkate alinmalidir Yillik
net nakit getirinin pazar degerine bolinmesi yoluyla iskonto orani elde
edilebilir. Satilan otellerden 1skonto oraminin ¢ikartilmasinda benzer
tesislerin; finansman kosullari, pazar kosullari, yillik net nakit akimlarinin
hesaplanmas1 vb. acgilardan ciddi farkliliklarin olmamasi, varsa, iskonto
oraninin buna goére diizeltilmesi gereklidir. I.N.A. Yaklaslmmm son
asamasinda yillik net nakit akimlarina 1skonto oranlari uygulanmaktadir.

Burada iskonto oranmin se¢imi ¢ok onem arz etmekte olup, dogru
ve uygun iskonto oranlarmin uygulanmasi gene emsallere bagli olarak
gelismektedir.
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Sessiz Gemi

Artik demir almak giinii gelmigse zamandan
Mechule giden bir gemi kalkar bu limandan.

Hig yolcusu yokmus gibi sessizce alir yol,

Sallanmaz o kalkista ne mendil, ne de bir kol.

Rihtimda kalanlar bu seyahatten elemli,
Giinlerce siyah ufka bakar gozleri nemli,

Bicgare goniiller! Ne giden son gemidir bu!
Hicranli hayatin ne de son matemidir bu.

Diinyada sevilmis ve seven nafile bekler;
Bilmez ki giden sevgililer dosnmeyecekler.

Bir ¢ok gidenin her biri memnun ki yerinden,
Bir ¢ok seneler gecti; donen yok seferinden.

Yahva Kemal Bevath
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ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORUNUN DUNU, BUGUNU, YARINI:

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
YUK. MiM. 0.ONDER NESELI
LiSANS N0:400501
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KENTSELDONUSUM KANUNUNUN CIKMASI VE SEKTORE ETKISI

Kentsel doniisiim kanunu olan 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 16 Mayis 2012 tarihinde kabul
edildi. Stiphesiz tlilke genelinde insaat sektoriine yeni bir hareket getiren bu
kanun ayn1 zamanda bir¢ok anlagsmazlik sonucu yenilenemeyen binalarin
yenilenmesi i¢in de biiyiik bir firsatti. Daha 6nce birgok iilkede benzer
uygulamalar yapilmisti. Ozellikle 2. Diinya savasindan sonra harabeye donen
Avrupa kentleri mevcut yapilagsma sekillerini ve tarihi dokularin1 koruyarak
bunu bir firsata ¢evirmis ve binalarim1 yenilemislerdi. Ancak bizdeki devlet
tesviki bunun finansmanma Yyeterli degildi. Mutlaka miiteahhit payma da
biraz ingaat alani1 ¢ikmak zorundaydi.

Devletin verecegi tesvikten ziyade 2/3 arsa payi1 ¢ogunlugu ile insaat
yapilmasma izin veren bu kanun ilk ¢iktigi anda suiistimal edilmeye
baslandi. Bina yenilenirken ¢ogunlugu ele gegiren kat malikleri, hisselerin1/3
tine sahip azmlik ¢ok biiyiikk haksizliga ugrasa dahi kendi menfaatleri igin
buna aldirmadilar. Kanun ilk ¢iktiginda 1/3 azinhigin itiraz hakki yoktu.
Haksizliga ugradiklart icin mahkeme a¢ma ve yiiriitmeyi durdurma karari
verilmesi miimkiin degildi. Cogunlugun fikrine uymadiklart durumda
bagimsiz boliimleri arsa payr degerine gore satilmaktaydi. Bunun
degerlemesini de Lisansli Degerleme Sirketlerinin yapmasma Kkarar
vermislerdi. Boylece degerleme sektoriinii besleyen yeni bir kan damari
baglanmis oluyordu. Fakat bu itirazsiz satis tehdidi ile 2/3 ¢ogunlugu ele
gecirenler; zemin Kkatta diikkan1 olan mal sahiplerinin diikkanlarini
miiteahhide verip zemin kat maliklerine arka taraftan daire vermek gibi
bir¢ok haksizlik yaptilar. Daha sonra Anayasa Mahkemesine yapilan itirazlar
sonucu 1/3 azinliga kisith olarak da olsa mahkemeye gitme hakki tanindi.

6306 Cikartilirken lisansli arabulucu hukuk biirolarmin arabulucu
olarak sisteme dahil edilmeleri gerekirdi ancak birakin halkin arabulucu
kurumlardan haberdar olup olmamasini, arabulucu kurumlar dahi konu
hakkinda hicbir bilgiye sahip degildi. Dolayis1 ile bir¢ok konuda Lisansh
Degerleme Sirketleri danismanlik vermeye basladilar. Artik sadece arsa pay1
degeri bulmuyorlardi. 1/3 Azinlik en ¢ok magduriyetleri arsa paylarindaki
adaletsizlikten ve yeni binadaki alan-konum farkindan olusan deger
kaybindan yasiyorlardi. Bu yiizden arsa pay1 diizeltme davalar1 patladi. Artik
degerleme uzmanlari ve bilirkisiler binalarin Kat irtifakinin kuruldugu gegmis
tarihlerdeki degerlere gore bagimsiz boliimlerin arsa paylarimi tespit ediyor,
yeni yapilacak binadaki bagimsiz boliimlerin degerlerini tespit ederek
aradaki gelir kayip ve kazanclarin1 buluyor, bunun i¢in teknolojiyi kullanarak
ist katlardaki degere etken manzara faktoriinii tespit edebilmek icin dron
dahi kullaniyordu.
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Arsa payr diizeltme davalari sonucunda “2/3 arsa payr ¢ogunlugu”
dengeleri bozuldugundan, bu davalara o kadar ¢ok talep oldu ki zaman iginde
hakimler 6nce arsa payi diizeltme davalarinin 6nce yiiriitmeyi durdurmasina
izin vermemeye, sonrasinda ise bu davalari “bugiine kadar akliniz neredeydi”
diyerek reddetmeye basladilar. Halbuki yasa agikti. Kat irtifaki bozulmadigi
stirece dava acilabilirdi.

Arsa payr degerlerini Sehircilik Bakanligi inceliyor, kendilerince
olusturduklart formiille kontrol ediyorlardi. Ancak bir binanin bu asamaya
gelmesi i¢in once lisansli mithendislik biirolarinin bina kolon ve kirislerinden
karot almasi (Silindir seklinde beton parga alinmasi islemi) ve bunu bir takim
cekme-basing testlerine tabi tuttuktan sonra riskli bulunursa Sehircilik
bakanligina bildirilmesi ve tapudan “riskli bina” serhi konmasi gerekiyordu.
Bu amagla “Lisansli Firma” arayisinda olanlar g¢ogunlukla Degerleme
Firmalarint  bu  mihendislik  hizmeti veren Lisanshi  Firmalarla
karistirtyorlardi.

SPK Tebliginde agikca “Gayrimenkul degerleme kuruluslari, degerleme
faaliyetleri disinda emlak komisyonculugu dahil baska higbir faaliyette
bulunamazlar. Bilgi ve yeteneklerinin yeterli olmadigr isleri kabul
edemezler” yazdigi halde gene kamu kurumlarina ayricalik yapilmis ve
Sehircilik Bakanligina bagli bir degerleme firmasina Riskli bina tespiti
yapmalari i¢in kanunun ¢ikmasiyla birlikte Lisans verilmisti. Haksiz rekabet
kosular1 burada da devam etmekteydi.

Evimiz depreme dayaniksiz. Bu yiizden riskli bina tespiti yaptirmak
istiyoruz. Beklentimiz bina bittiginde %200 civarinda kar etmek.
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TAPU VE KADASTRO GENELMUDURLUGUNUN SEKTORE
DAHILOLMASI

21 Mayis 1847 Tarihinden bu yana cesitli isimlerle ¢alismalarini
siirdiiren bu kokli kurum 08 Temmuz 2011 tarihinde de Cevre ve
Sehircilik Bakanligina baglandiktan sonra yavas yavas degerleme
sektoriiniin icine cekilmistir. Ozellikle Gayrimenkul Sektoriinii tilkenin
ekonomideki lokomotifi oldugundan bu ka¢inilmazdi. Ciinkii {ilke
genelindeki biitiin gayrimenkullerin kaydi buradaydi ve bu kayitlar dijital
platformlara tasinmis durumdaydi. Bu kayitlar1 baska bir yere aktararak
gelistirmek yerine mevcut kaynaginda gelistirmek dogru bir karardi.
Yabancilara satistan tutun da alim satim vergilerinin belirlenmesi vb. pek
cok konuda degerleme ve tapu islemleri birbirinin igine giriyordu. Fakat
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii’niin onca yiik altinda bir de degerleme
isine girigsmesi, Ustelik SPK lisansli degerleme firmalar1 bu konuda
yapilanmigken dogrudan degerleme isine girismeleri ¢cok dogru degildi. Bu
nedenle mevcut sistemi kullanip, denetim mekanizmas: kurmayi uygun
buldular.

Boylece 05.02.2019 Tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi
biinyesinde “Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanlig1” kurulmasina karar
verildi. Tasinmaz Degerleme Baskanligimin amaci; Ulke genelinde
tasinmazlarin degerinin tespit edilebilmesi, boylelikle taginmazlardan
alman vergi ve har¢ kayiplariin azaltilmas: basta olmak iizere, deger
haritalariin ve tasinmaz fiyat endekslerinin iiretilmesi, toplulastirma,
kamulastirma gibi ¢alismalara altlik olusturmasi gibi amagclarla, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii biinyesinde Tasinmaz Degerleme Dairesi
Bagkanligi tarafindan bir deger bilgi bankasi olusturularak “Toplu
Degerleme Sistemi” kurulmasidir.

Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi’nin kurulmasindan hemen
sonra Yabancilara Satislarla ilgili diizenlemeler yapilmis ve organizasyonu
bu kuruma verilmistir. Ileride tapu satislarinda degerleme yapilmas: ile bir
calisma gergeklesirse sorumlulugun da deger haritalar1 olusturmak {izere
bu kuruma verilecegi asikardr.
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HAYVATIN T8N 31 S ARANLYOR

Sene 1989; Okan 15 yasindayken;

Baba Ismail Arpaciklioglu’nun diisiindiikleri;

Ben sanki bu diinyaya eziyet ¢ekmek icin gelmisim. Kirk bes
yvasina  geldim, hala deliler gibi c¢alisiyorum. Ama kimseye
yaranamiyorum. Ben ailemin rizkini kazanabilmek icin gece giindiiz
calisip didineyim, onlarm umurunda olmasin. Sadece hazir yesinler.
Hatun desen evlenmeden dnce altindi, evlendikten sonra 16 senede
teneke parcasina dondii. Ne sekil kaldr ne cazibe. Isten eve gelesim yok,
0 derece. Ona sorsan dogumdan sonra aldig: kilolar: atamamigmais.
Kizim sen iki giinde bir cay partilerine gidip de kisirlar liipletirsen tabi
kilo veremezsin. Ohh tabi gam yok, tasa yok. Nasil olsa esek Ismail evi
yiiklenmis sirtina. Okan desen 15 yasina geldi, tek bildigi sokaklarda top
pesinde kosturmak. Bir isin ucundan tutayim, babama yardimci olayim
yok. Hep anast simartt: bu veledi. Halbuki biz boyle miydik? Tek kendi
har¢higumi ¢ikartayim da babama yiik olmayayim diye daha dokuz
vasinda Qazete kagitlarindan kesekagidi yapar, dibini sulu unla
yapistirir, pazarcilara satardim. Sanki babam Hac: Abdullah efendinin
umurundaymis gibi didinir dururdum. Aile esrafina sorsan Hact
Abdullah Arpaciklioglu diinyanin en gonlii bonkér, en iyi insani. Tabi
oyle derler. Babamin gencliginde hepsi dedelerinden kalan onca miras:
paylasip zengin olmug, bir benim aptal babam o giizelim arazileri
amcalara ¢ otuz kurusa satip yemis. Ona sorsan o zamanlar hepsi §ehre
uzak, Allah’mn bozkzrlartymm Arkadas insan bu kadar da mi ongoriisiiz
olur ya. Insan Kozyatagi'na bozkir der de satar mu? Kadikéy’e 10
dakika. /nsan buraya uzak diyerek akrabalara satar »:? Onlar da uyanik
tabii. Pedere diisen Rahmanlar’la Esenyurt gibi koy yerlerindeki
tarlalart almamiglar, Kozyatagi’'ni a¢ kurtlar gibi paylasmislar. Simdi
onlar yurt disinda yaswor, bizden aldiklari arsalara yaptirdiklar
binalarin kirasi ile geciniyor, biz ise tirmalayp duruyoruz. Dededen
kalan onca arazi icinde de bir bana kalan dag basinda biri 20, digeri 40
dontim iK1 tarla. Sanki cificiyim de bugday ekecegim. Esenyurt nere,
Kadikoy nere. Bir de bizi bu hallere diisiiren Haci Abdullah Efendiye
bakiyoruz, iyi mi?
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Sene 1989; Okan 15, ismail 45, Abdullah 70 yasindayken,;

- Ogul Okan Arpaciklioglu’nun diisiindiikleri;

On bes yasina geldim, elimden geleni yapryorum ama gene de
bizimkilere yaranamiyorum. Kendimi bildim bileli okul ve dersler basimin
derdi. Sanki bir ise yarayacak da. Babam kendi okumamas diye beni
okutmaya calistyor. Duyan da okumamus da siiriinmiis zanneder. Iste ne
giizel isin var. Fistik g ibi gida toptanciligi yapiyorsun. Altinda araba oh mis
gibi. Bense biitiin giin okul, ders. /ki dakika sokaga ¢ikayim, hemen annem
de babam da kiyameti kopartzyor Bazen hayatimdan bezdiriyorlar. Bir de
babamin zirt pirt “ben senin yasindayken” diye baslayan nutuklar: yok mu.
Yok ben asalak miymisim, yok bana bakmak zorunda miymis? Beni madem
dogurdunuz, bakacaksiniz tabi.

- Biiyiik baba Hac1 Abdullah Arpaciklioglu’nun diisiindiikleri;

Yetmig yasinda diistiigiim duruma bak. Hey koca Hac: Abdullah, sen
bu durumlara diisecek adam miydin? Elimden geldigi kadar kimseye yiik
olmamaya calistyorum ama ne yapalim, elimiz kolumuz bu yasta tutmaz
oldu bir kere. Esim Hanife 'nin ani oliimii beni ¢ok yikti. Hemen arkasindan
beynime pihti atmasmin nedeni de bence iiziintii. Sanki ben mi istedim
bayle yar: sakat ayak siiriiyerek yiiriimeyi. Bana bakiyorlar diye suratlari
bir karis. Tabi bakacaksiniz. Ben de zamaninda sizlere baktim, kol kanat
gerdim. Simdiki duruma bak. Hele oglum olacak Ismail hi¢ kalibinin adami
degil. Karisimin soziinden ¢ikmiyor biliyorum. Beni asi/ istemeyen kesin
gelin. Mikrop kar: nereden girdi bu aileye

- Anne Hanife Arpaciklioglu’nun diistindiikleri;

Ne mutlu bana Allah’vm. Mutlu bir yuvam, giizel bir ailem var.
Hepimiz bir aradayiz. Bu cumartesi Halime'de altin giiniimiiz var.
Ismail’den gizli biriktirdigim paralarla alacagim kiiciik altim Halime 'ye
verdikten sonra, gelecek ay sira bende. Sekiz tane kiiciik altin gelecek.
Onlart bozdurup bankaya yatirsam mi acaba. Yalniz ben evde yokken
babama kim bakacak? Ismail kesin kahveye gider. Okan da sokakta top
pesinde kogturur, bir su vermez dedesine. Olmad: ben arada gelir bakarim.
Nasil olsa Halime 'nin evi ¢ok yakin.
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Sene 2004; Can Berk 1, Okan 30 Ismail 60 yasindayken;

- Baba Ismail Arpaciklioglu’nun diisiindiikleri;

Ah be Hac: Abdullah Efendi, erken gittin bu diinyadan. Ne iyi bir
babaydin. Seni, ayaklarini stiriiyerek yiirtiyiisiinii, titrek konusmani cok
ozliiyorum. Keske Okan iti de benim degerimi bilebilse ama nerde. Bu yasta
otel odalarinda siiriiniiyorum. Hanife 'de az nankor degilmis hani. Ulan bir
korpeye tutulduk diye insan ciirmii meshut yaptirtr mi? Kadin olsaydin da
kocam evde tutsaydin. Neyim var neyim yok elimden aldi kahpe. Sekiz
senedir siiriiniiyorum. Okan’dan zaten haywr yok. Bu yasta kaldik tek
basimiza. Paralar gidince dogal olarak bizim kérpeyi de elde tutamadik.
Hep benim hatunun yiiziinden. Bir mutlu olmam: istemedi gavurun kiz:.

- Oglu Okan Arpaciklioglu’nun diisiindiikleri;

Evleneli iki sene oldu, iki senede cuvala dondii hatun. Viicudunun bu
kadar bozulacagini bilsem ¢cocuk istemezdim. Hem Can Berk dogdu da ne
oldu. Boka bez parast yetistiremiyoruz. Babadan bir sey kalmadi ki
sevinebilelim. Allah’in kafasizi Rahmanlar’daki 40 doniim araziyi ¢ar¢ur
etmig. Simdi oralar altin degerinde. Konustugumda bizim zamanimizda
oralar tarlayd: diyor. Be adam tarla olsa ne olacak, sehrin icinde. Insan
oyle araziyi satar mi? Sayet simdiye kalsaydi hepimiz zengindik. Kala kala
Allah i unuttugu yerde 20 doniim tarla kaldi. Tabi onu da satip kadinlarla
yemezse.

- Anne Hanife Arpaciklioglu’nun diisiindiikleri;

Oglumu da gelinimi de ¢ok seviyorum. Onlarin yakinina tasinmakla
cok 1yi ettim. Ne giizel torunuma da bakabiliyorum Allaha siikir. Haftaya
Hayriye 'de altin giinii var. Ondan sonra siwra bana gelecek. Tam iki yiiz tane
kiiciik altimim olacak. Onlarla ileride torunuma sermaye olmasi icin altin
hesabi actiracagim. Geleceginde bir garantisi olsun yavrucagimin.
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Sene 2023; Can Berk 20, Okan 51 yasindayken;

- Baba Okan Arpaciklioglu’nun diisiindiikleri;

Ne kadar talihsiz bir insamim. O kadar oku, calis, isinde yiiksel,
sonra da calistigin sirket ekonomik kriz diyerek zam yapmasin. Kardesim,
kar yapamiyorsaniz benim sucum mu? Bizim oglanda da ig yok ki eve
destek olsun. Biitiin isi giicii bilgisayar basinda oyun oynamak. Halbuki ben
tiniversitede okurken calisir, aileme yiik olmazdim. Hos rahmetli babam
onu dahi begenmez, eve para birakmadan tiim kazancumi kendime
ayirryorum diye kizard: ama neyse. Onun zamaninda oyleymis. Ne yapsin
garibim. Ustelik ben koskoca Isletme okudum, boru degil.

- Oglu Can Berk Arpaciklioglu’nun diistindiikleri;

Yetti artik ya. Her Allah’in giinii; «Gene mi bilgisayar oynuyorsun,
Biraz ders ¢alis, Cok ge¢ yatiyorsun. Okulun yok mu senin? Neden hi¢
gitmiyorsun? Soylesin, boylesin.» Sanki ben tek basima oynuyorum. Biitiin
arkadaslarimla birlikte oynuyoruz. Hem saniyorlar ki okullar onlarin
oldugu zamandaki gibi. Bir kere su bilgisayar olmasa derslerimi yapamam.
Daha bunu anlayamiyorlar. Soz de ileri goriisli olacaklar. Bir kere o
zamanlar liniyersiteye girmek i¢in bu kadar ¢ok rakibi elemek zorunda
degilmissin. Ustelik ig bulmak da sorun degilmis. Ben simdi mezun olsam
ne olacak ki. Bir de her isi ¢cok bilen babam dedemden kalan sahane yeri
ziyan etmis. Insan Esenyurttaki 20 doniim araziyi bir tane 2. el arabayla
degistirir mi hi¢? Benim gelecegimi satmig, simdi bana ahkam kesiyor. Sen
gel de benim sartlarimda yasamaya ¢alis bakalim ne yapacaksin? Evi zor
gecindiriyorsun. Mezun oldugumda bir is kurmaya kalksam, bes kurusluk
destegin olmaz ama bana soylenip duruyorsun.

- Anne Hanife Arpaciklioglu’nun diisiindiikleri;

Artik altin giinii falan hayal oldu. Iyi Ki zamaninda altinlarimi
harcamayip Dbiriktirmigim. Torunuma actirdigim altin hesabindaki para
5.000.000 TL yi geg¢mis. Okulundan mezun oldugunda sermaye yapmasi
icin ona verecegim. Babasina hi¢ destek olamadik. Rahmetli Ismail sadece
uckurunu diigiintirdii. Ogluna dogru diirtist babalik yapmadi. Yaptigi kot
seyler veya yapamadigi \yi seyler icin hep baskalarini sugladi. Aslinda
«insan ne yaparsa kendisine yapar ve ne ekerse, onu biger» Allahtan oglum
da torunum da ona ¢ekmedi de gonliim rahat... ...
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GERINIi ETKILEYEN

Bir binada bagimsiz boliimlerin degerlerini olusturan serefiye analizi
yapilirken pek dikkat edilmeyen bir husus vardir. O da degerlemesi yapilan binadaki
bagimsiz boliimlerin degerlerine, parsel degerinin de yedirilmis olmasidir. Bir
parselin degeri, o parselin bulundugu ilge, mahalle, ada icindeki serefiyesini
olusturan konumu ve o&zelliklerine bagli olarak degisir. Dolayisi ile degerlemesi
yapilan bagimsiz boliimlerin degerini olusturan Kriterler arasinda ana binanin i¢inde
bulundugu parselin serefiyesi de bulunmaktadir. Sayet bu s6z konusu olmasa; farkl
yerlerdeki ayni biiyiikliik ve 6zelliklere sahip tiim bagimsiz boliimler, ayn1 degeri
tasiyor olurdu.

Degerlemesi yapilan miistakil yapilarda da ayni sorun bulunmaktadir. Emsal
arastirmasinda farkli yapi1 ve parsel buyiikligi bulunan evler karsilastirilmakta,
sadece ev alanlar1 baz alinarak yanlis bir birim fiyatla sonuca ulasmaya
calisilmaktadir. Yapi, arsanin bir pargasidir.

Degerleme Uzmani herhangi bir parselin Pazar degerini kesin olarak
bilemese de parselin 6zelliklerine bagli degisik kriterleri dikkate alarak yaklasik bir
deger belirlemesi miimkiindiir. Burada arsalardaki parsel degerine etken olumlu ve
olumsuz faktorleri ve agirliklarina gore yiizdesel etkilerini inceleyecegiz. Ancak bu
yiizdelerin her parsele birebir uymasi beklenemez. Degerleme yapilirken; emsal
arsalarin bu yilizdeler dogrultusunda serefiyelerini hesap ederek birim degerlerini
tespit etmek ve degerlemesi yapilacak parselde de bunu uygulayarak sonuca
ulasmak gerekmektedir. Bunu uygulamali olarak gosterecegiz.

Bunun igin faktorlere bagl olarak etkili olabilecek, makul seviyede bir
ortalama serefiye oraninin kabul edilmesi ve buna bagli olarak bir oran verilmesi
gerekir. Ornegin “parselde tam acik deniz manzarasina ortalama + %40 serefiye
puani verilmis olup, kismi deniz manzarasi igin +%20 kabul edilmistir” gibi. Alinan
tim emsallerde ve degerlemesi yapilan tasinmazda bu serefiye indirgemeleri
yapilmalidir.
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Arsalarda degere etken faktorler igin verilen serefiye puanlari bolgelere
ve uzmanin yorumuna gore degisebilir Ancak serefiye puani
uygulamalarindaki yaklasim, degeri arttiran genel talep 6nceliklerine gore
olmak zorundadir. Bir degerleme uzmam “sakinligi seviyorum” diyerek
mezarlia komsu bir arsaya yiiksek deger vermek isteyebilir. Ancak bu
tercihler 6zel olup genel tercihler farklhidir. Bu nedenle genel tercihler goz
ontine alinmalidir.

Burada 6rnek olarak verilen serefiye yiizdeleri makul seviyeler igindedir.
Kendi hesaplamalarimizda etken faktorlerin agirligia siz Karar verip, oranlar
degistirebilirsiniz. Ornegin Izmir, Dikili’deki deniz kiyisinda bulunan bir arsa
icinde ¢ikan jeotermal kaynak, o parselln turizm imar1 almasina ve kiy1 kanunu
gibi kisitlayici bir etkeni asmasina neden olacak bir potansiyel tasirken,
Canakkale Tuzla’daki benzer bir kaynak ise o parselde enerji iiretimi igin
potansiyel tasir. Bunlardan birinin kaynak kullanim hakki 100 yilligina baska
birinin {izerindeyse, degerlemeye bambaska bir detay girer. Veya farkl
bolgedeki iki parselde de deniz ve sehir manzarasi olsa da degere etkileri farkli
olabilir. Dolayist ile bunun etken yiizde oranini degerleme uzmani belirlemek
zorundadir. Tabi Ki bu arsa serefiye hesaplamalarin1 bankalar vb. kurumlar i¢in
2-3 giinde hazirlanan raporlara uygulamaniz beklenemez. Bu raporlamalar daha
ziyade “ileri diizey raporlama teknigi” niteliginde olup, yiiksek bedellere, uzun
stireli analizler, hesaplar ile genelde yatirim amach olarak diizenlettirilirler.

Serefiyelerde birgok kavram ayri islenmistir. Pek ¢ok kisi tarafindan bu
kavramlar karigabilmektedir. Her faktoriin ayri ele alinmasinin nedeni bazi
farkliliklar olabilmesindendir. Ornegin degerlendirilecek arsanin  cephe
uzunlugu; oniindeki manzaradan dolay1, 6niindeki yoldan dolay1, baktigi yonden
dolay1, imara gore yapilagsma sartindan dolay1 farkli konularda énemlidir ve bu
hususlar ayri ayri anlatilmistir.

Buradaki anlatimimmiz arsa degerlemesinde emsallere goére indirgeme
yapilmasina ait karsilastirmali serefiye kistaslarini agiklamakta olup en az arsa
degerleme kriterleri ile ilgili sunulmus herhangi bir tez kadar detaylidir. Fakat
verilen bilgiler igerikleri nedeniyle subjektiftirler. Bu nedenle bir arsa
degerlemesi yaparken burada verdigimiz bilgileri kendi c¢alismanizla
Ozdeslestirerek kendi analiz sonuglariniza goére serefiyelendirme yapmak ve
sonuca varmak durumundasiniz. Ancak sundugunuz her bilginin mantikli bir
aciklamasi varsa; itiraz edilemez, karsit tez sunulamaz.

Parsel degerini etkileyen faktorlert;

a)  Fiziki Durumuna Bagl Serefiye Faktorleri

b) Konumuna Bagh Serefiye Faktorleri

C)  Teknik Verilere Bagl Serefiye Faktorleri olarak siralayabiliriz.
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A. FiZiKi DURUMUNA BAGLI SEREFIYE FAKTORLERI

1. Parselin Topografyast.

Bir parselin sahip oldugu topografik yapi, o parselin ekonomik getirisi i¢in
cok biiyiik 6nem tasimaktadir. Genel olarak egimi az bir arazi, egimi fazla olan bir
araziye gore ¢ikacak hafriyattan dolayr daha avantajli kabul edilse de bu durum
parselin  bulundugu bolgeye gore degiskendir. Ornegin Mugla-Bodrum gibi
bolgelerde, egimden dolayr kat kazanmak yaygin bir davranistir ve degeri ters
orantil olarak etkiler. Dolayisiyla, normal sartlarda egim ile parsel degeri arasinda
ters bir orant1 s6z konusudur. Buna gore egimin degere etkisi asagidaki formiille
tanimlanabilir,

Topografik Serefiye Degeri = “-% (Parsele ait ortalama egim) “
Parselin egimi %10 olsun, serefiyedeki etken puani da “- %10 dur.
Egimin avantajli sayildig1 yerlerde ise bu formiil + olarak serefiyeyi etkiler. Ancak
egimin %50 den fazla oldugu yerlerde hafriyat ve arazi kullaniminin zorlugundan
dolay1 + serefiye ¢ikmaz.

%10 egim %20 egim %10 egim % 0 egim %30 egim
Yukaridaki emsalde degerlemesi yapilacak 1 nolu tasinmaz ve dort adet emsal,
manzarasi Olmayan, bodrum kat yapmanin avantaj saglamadigi bir bolgede
bulunmaktadir.  Belirtilen egimlere gore: Degerlemesi yapilan taginmazin
Topografik serefiyesi -%10- 2 Nolu emsalin Topografik serefiyesi -%20 - 3 Nolu
emsalin Topografik serefiyesi -%10- 4 Nolu emsalin Topografik serefiyesi %0- 5
Nolu emsalin Topografik serefiyesi -%30 olacaktir.

2. Parselin sekli:

Parselin amorf bi¢imli, dar-uzun veya ii¢ggen big¢imli olmasi {izerine
yapilacak binanin tasarimini zorlastirabilecegi gibi bazi durumlarda binanin
yapilmasina dahi izin verilmez. Parselin sekli tek bir serefiye maddesi olmasina
ragmen icerigi daha fazladir. Bu igeriklerin toplam serefiyesi “parsel sekli
serefiyesi” olarak ele alinmalidir.

 Parselin alan::

Parselin kiiciik ya da biiylik olmasi; imar lejantina ve bulundugu konuma
gore degere degisken etki eder. Ornegin liiks biiylik yerlesim sitelerin bulundugu bir
bolgede, konut imarli biiyiik bir parsel, ayn1 bolgedeki ¢ok kiigiik bir parsele gore
alicist sinirli oldugundan daha zor satilsa da deger olarak birim fiyat1 daha yiiksek
olacaktir. Ancak ayni biiyiikliikteki bir parselin herkesin kendi imkanlariyla ev
yaptigi, miistakil ufak parsellerin bulundugu bir bolgede bulunmasi dezavantajdir.
Bunu degerleme uzmani kendisi ngérmek zorundadir.
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Parseller, yapilasma i¢in minimum cephe, derinlik ve bah¢e mesafelerini
saglamak durumundadir. Bir insaat yapilabilmesi i¢in gereken optimum sinirin
altinda Kkalan, ozellikle tevhit sarti veya ihtimali bulunan arsalarin satisi zor
olacagindan, bu konudaki serefiyeleri de diisiik olmak zorundadir.

Biiytikliik serefiyesi hesaplanirken; ideal kabul edilen biiyiikliigiin iistiinde
veya altinda kalan alanlara sahip arsalar; dogru orantili olarak, bulunduklari
bolge 6zelligine gore “-* veya “+” serefiye puani alirlar. Biiyiik parsellerin daha
degerli oldugu bir bolgede, biiyiikliik serefiyesini ortalama %30, olmasi1 gereken
min. parsel biyiikliginii 400 m? kabul edersek; bu bolgede degerledigimiz 200
m? lik bir parsel i¢in serefiye kat sayisi; -%15 olacaktir. 12.000 m? lik bir parsel
icinse +%900 olacaktir. Burada hatali se¢im yapildigi, ¢ikan oranlardan belli
olmaktadir. Ciinkii biiyiime egilimli bir bolgede kabul edilen 400 m? diisiik
kaldigr gibi %30 ortalama da yiiksek kalmaktadir. Boylece emsalleri de goz
Ontine alarak o bolge i¢in makul etken yiizdeyi tespit etmek gerekir. Bu bolgede,
biiyiikliik serefiyesini ortalama +%?5, olmasi gereken min. parsel biyiikligini
2.000 m? kabul edersek; degerledigimiz 200 m? lik bir parsel igin serefiye kat
sayist; -%50 olacaktir. 12.000 m? lik bir parsel iginse +%30 olacaktir. Bu makul
sayilabilir orandir.
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2.500 m? 2.700 m? 1.750 m? 1.463 m?

Yukaridaki ornekte degerlemesi yapilacak 1 nolu taginmazin bulundugu
bolge; bireysel insaatlarin yapildigi ve tercih edilen ideal parselasyonun 1.000 m?
oldugu bir yerdir. S6z konusu tasinmaz {izerine 2 bloklu bir insaat yapma imkan1
bulunmakla birlikte, bolgedeki binalar aile apartmanlari olup, site tarzi
yapilagsmalar tercih edilmemektedir. Ancak bulunan 4 adet emsal de ayni1 bolgede
ve benzer alanlidir. Bu bolgede, biiyiikliik serefiyesini ortalama +%5, olmasi
gereken max. parsel biiyiikligiinii 1.000 m? kabul edersek; Degerlemesi yapilan
tasinmazin biiyiiklik serefiyesi -%12,5- 2 Nolu emsalin biiyiikliik serefiyesi -
%13,5 - 3 Nolu emsalin biiyiikliik serefiyesi -%8,75 - 4 Nolu emsalin biiytkliik
serefiyesi -%7,32 - 5 Nolu emsalin biyiikliik serefiyesi -%10 olacaktir.

Sayet bolgede bulunan emsaller ve degerlemesi yapilan tasinmaz ideal
alan 6lgiileri i¢indeyse, bu serefiye puani1 hesaplanmaz ve ana hesaba katilmaz.
Ancak emsallerden biri dahi ¢ok farkli alana sahipse, bu indirgemeyi yapmak
gerekecektir.
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« Parselin cephe uzunlugu:

Parselin bir cephesinin uzunlugu tek basina bir sey ifade etmez. Yol cephesi
uzun oldugu halde yan cepheleri oldukga dar olan bir parsel, yapilasmaya miisait
olmadigindan, buna uzun cephesinden dolay1 serefiye verilmesi dogru degildir.
Burada cephe aldig: yollarin 6nem derecesine gére puanlama yapilmalidir.

Gerek degerlemesi yapilan arsanin gerekse emsallerin her cephesi ayni
sokaga veya caddeye bakmayacaktir. Burada yapilmasi gereken; parsellerde her
cephedeki yola vs. bir kat say1 verip, bu oran1 0 cephedeki uzunluk katsayisi ile
carparak parselin tim cephelerinin toplamini almaktir.

Koru Park Sokak Sokak Sokak
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Burada Cadde cephesine %20, Sokak cephesine %10, Koruya %5, Parka
%5, verelim. Uzunluk kat sayis1 da Her 10 m. igin 0,10 olsun.
Bu durumda mavi renkli, 1 nolu parselin cephe serefiyesini bulmak
istersek, cephe serefiyesi toplami,
(%20 x 0,50) +(%5 x 0,50) +(%10 x 0,50) +(%5 x 0,50) = %20 olacaktir.
2 Nolu parselin cephe serefiyesi;
(%10 x 0,60) + (%10 x 0,60) + (%5 x 0,30) + (%10 x 0,60) = %18 olacaktir.
3 Nolu parselin cephe serefiyesi;
(%20 x 0,50) + (%5 x 0,80) + (%10 x 0,35) (%10 x 0,50) =%21olacaktir
4 Nolu parselin cephe serefiyesi;
(%5 x 0,30) + (%5 x 0,50) + (%5 x 0,30) + (%10 x 0,40) = %9,5 olacaktur.
5 Nolu parselin cephe serefiyesi;
(%20 x 0,40) + (%5 x 0,50) + (%10 x 0,40) (%10 x 0,40): %18,5 olacaktir.

Sayet parsel caddeye, koruya ve sokaga bakan ii¢gen bir sekle sahip olsayd;
(0,20x0,50) + (0,1x0,70) + (0,05 x 0,40)= %19 Cephe serefiyesi olacakti.

Sayet cadde yerine sokaga baksaydi;

(0,10x0,50) + (0,1x0,70) + (0,05 x 0,40)= %14 Cephe serefiyesi olacakti.

50"

nioy

Cadde
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 Parselin kose savisi:

Parselin kose sayisinin fazlaligi, tasarim zorlugunun yani sira, alan kaybi
ve insaat giderlerini etkiledigi icin, degere etken onemli bir faktordir. Bu
asamada esasen parselin diizgiin bir yapiya sahip olup olmadig: irdelenir. Bunun
icin parsel kirik kose sayisi dikkate alimir. Kirik koseler arasindaki mesafe,
parselin ana seklini etkilemeyecek durumdaysa dikkate alinmaz. Bu faktGriin
maksimum yiizdesel etkisinin + %25 oldugu ongoériilerek ve Dikdoértgen formun
ideal oldugu varsayimi ile birlikte parsel seklinin deger iizerindeki -etkisi
asagidaki formiil ile bulunabilir,

Sekil Serefiye degeri: %100/kdse sayisi

Dikdértgen bir arsada; %100 /4 = + %25 cikacaktir.

5 Koseli bir arsada sekil serefiye degeri: %100 /5= + %20 ¢ikacaktur.

8 Koseli bir arsada sekil serefiye degeri: %100 /8= + %12,5 ¢ikacaktir.
Ancak parsel li¢ koseli ise maksimum yiizde kabul edilen %25 ile farki
alimmalidir. Burada parsel ti¢ koseli ise; %100 /3 = + %33,33-%25 = % 8,33
cikacaktir.

4K

4K 6 K 4K 5K

Bu formiil g6z Oniine alindiginda Degerlemesi yapilacak mavi renkle
gosterilmis kare sekilli arsa ile emsallerden 4 koseli olanlarin kdse serefiyesi
%25, 5 koseli olan arsanin kose serefiyesi %20 (Bu arsanin kiigiik kose
birlesimleri ana sekle etken sayilmadigindan dikkate alinmamustir), 6 koseli olan
arsanin kose serefiyesi %16,67 olacaktir.

3. Parselin Hakim Cephe Yonleri:

Parselin agik cephelerinin yonleri, buraya yapilacak binanin da yonlerinde
belirleyici olacagi igin 6nemlidir. Ornegin Istanbul’da acik cephesi giineybatiya
bakan bir arsa ile acik cephesi kuzeydoguya bakan bir arsa ayni avantaja sahip
degildir. Istanbul i 1g:1n hakim riizgar poyraz olup y&nii kuzeydogudur. Istanbul’un
ikinci hakim riizgar lodos olup yonii giineybatidir. Istanbul’un mevsimlerini de bu
iki riizgar belirler. Lodos sicakligin yiikselmesine Poyraz ise diismesine neden
olur. Fakat bu bolge olarak ve lejanta bagl olarak degiskenlik tagur. Ormnegin
konut lejantinda bu ¢ok 6nemliyken, ticari lejantta o kadar 6nemli degildir. Biitiin
bu detaylar ciddi bir calismada énemli olup degerleme uzmaninin uzmanligi; ne
kadar detaya inebildigi ile 6nem kazanir.

4. Parselde Giiriiltii Faktorii:

Bazi kaynaklarda giiriiltiiniin de degere etken faktér oldugu anlatilsa da
ozellikle imar1 olan schir parsellerinde bu faktoriin serefiyeyi etkileyecek kadar
onemli bir etken oldugunu diisiinmiiyoruz. Ancak diisiiniilmedi sanilmasin...
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4. Parselin Zemin Yapusi:

Parselin zemin yapisi, iizerine yapilacak ingaatlar igin yapilacak kazi
isleminde ekonomik olarak biiyiik bir 6nem tagimaktadir. Her ne kadar kayalik
zeminler daha saglam olsa da hem zaman, hem de maliyet agisindan, kazi igin
genellikle yumusak zemin tercih edilir. Bu asamada zemine ait jeolojik yapinin
incelenmesi gerekir. Bunun igin degerlemesi yapilan arsanin ve emsallerin zemin
etiidiinii yapmak pratik olmayacagi gibi dogru yorumlayabileceginiz bir detay da
degildir. Sayet bolgede insaatlar fore kazikla yapiliyorsa zemin yumusaktir ve
ingaatlar maliyetlidir. Aym1 sekilde kayaliksa da maliyetlidir. (Fore Kazik: Tasima
kapasitesi diisiik olan zeminlerde yap: yiiklerini saglam zeminlere ulastirmak
veya kazi ¢ukurunu desteklemek amaciyla yapilan kaziklardir.)

Degerlemesi yapilacak parselin  zemin/toprak yapisini ¢evre insaatlari
gozleyerek ve c¢evredeki insanlarla konusarak 6grenmek miimkiindiir. Ciinkii zemin
yapist genelde bolgeseldir. Pratik olarak zemin yapisina gore serefiyelendirme su
sekilde puanlanabilir;

Is makinalart ile kolay kazinan Humuslu toprak %20

Is makinalar: ile kolay kazinan Killi toprak %15

Is makinalart ile zor kazinan ¢akilli, kirik tash toprak %10

Dibinde su biriken ve devamli pompa ¢calistirilan ¢camurlu toprak -%20
Is makinalari ile ¢ok zor kazinan kayali toprak %0

Bazen parsel zemin yapisi ¢esitlilik arz eder. Ornegin bir parselin %40 alam
kayalikken, %60 alan1 killi olabilir. Bu durumda hesaplama bu oranlar dahilinde
yapilarak toplami alinr.

Ornegin 400 m? biiyiikliigiinde bir arsanin 160 m? si kayalik, 240 m? si killi topraktan
olusmaktadw. Bu durumda parselin zemin yapis: serefiyesi,
160/400: 0,40 , 240/400:0,60 (0,40 x 0) + (0,6 x 0,15) = % 9 ¢ikacaktir.

Ancak bu faktorii etkin kilabilmek i¢in, bolgede emsal alinan arsalarin, zemin
yapist farklilagabilecek uzaklikta olmasi ve emsallerin yerlerinin de bilinmesi
gerekmektedir. Internetten rastgele bulunmus emsallerin yeri tespit edilemiyorsa veya
degerlemesi yapilan taginmazla ¢ok yakin durumda olup, zemin yapisi ayni ise bu
serefiye faktoriinii emsal karsilastirmada dikkate almak anlamsizdir.

5. Parseldeki Yatirimlar:
* Parseldeki sinir duvar:, bina vs.:

Bu tip bir raporlamada arsa ile ilgili deger tespiti yapilirken, bir proje
gelistirilir. Bu proje gelistirilirken; mevcut yapilasma kosullarina, bu kosullara gore
yapilacak binanin maliyetine ve yakin ¢evredeki yeni binalarin satis fiyatlarina bagh
olarak yeni yapilacak binanin maliyeti ve satig cirosu bulunur. Daha sonra miiteahhit
kar orani, risk ve iskonto oranlar1 da dikkate alinarak arsa degeri ¢ikartilir. Sonugta
bdyle bir arsanin degerini bulurken, {izerindeki tiim yapinin yikilip, yeni bir bina
yapilmast iizerinden hareket edilir. Dolayis1 ile bu hesapla bulunmus bir arsa
maliyetinin tizerine bina maliyetini koymak ¢ok dogru goziikkmemektedir.
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Ancak genelde yapilan uygulama budur. Halbuki realitede bu arsayi
miiteahhit aldigi zaman bir de yikim maliyetine katlanacaktir. Yani bina «+»
degil «-» serefiye olacaktir. Bu durumda arsa iizerindeki binanin durumu gok
onem kazanmaktadir. Sayet bina ¢ok yipranmamissa ve mevcut imara gore
yapilabilecek yap1 alaninda ¢ok fark c¢ikmiyorsa, bina maliyeti Onem
kazanmaktadir. Ancak bina ¢ok yipranmigsa veya mevcut imara gore
yapilabilecek yap1 alani ¢ok daha fazlaysa bina maliyeti hesaba katilmamalidir.
Burada hesaplama yontemi ¢ok onemlidir. Sayet mevcutta degerlemesi yapilacak
tasinmaz bir bina ise arsanin imar1 ile binanin durumu tste belirtilen agiklamalara
gore kontrol edilir.

Arsaya ¢ok daha biiyiik bir bina yapilabiliyorsa, bina degeri verilmeden
arsa degeri verilmelidir. Bina kullanilabilir durumda ve mevcut imardaki
yapilasma oranlarina yakinsa bina maliyeti de degere katilir. Bina maliyeti
katilirken; yap1 cinsine ve Kkalitesine bagli olarak toplam yapi1 maliyetine
projelendirme, yapilasma siireci, risk ve iskonto orami diisiiniilerek bir bina
serefiyesi de ilave edilmelidir. Cikan maliyete mutlaka binanin durumuna uygun
bir yipranma oram1 uygulanmalidir. Ayni1 sekilde tam tersi de olabilir.
Degerlemesi yapilan tasinmaz bir arsa olup, bulunan emsaller arasinda iizerinde
bina olan bir yap1 da olabilir. Bu durumda o arsanin tizerindeki bina ayn1 mantik
cercevesinde degerlendirilir. Sayet kullanilabilir ve mevcut alant imarma uygun
yapilagsma alanina yakinsa, bina maliyeti hesaplanirken projelendirme, yapilasma
stireci, risk ve iskonto orani diisiiniilerek bir bina serefiyesi de eklenip
amortisman orani1 uygulanarak c¢ikan bedel satis bedelinden disiiriliir. Sonra
arsanin diger serefiye puanlarma bakilir. Sadece insaat maliyetinin arsa
bedelinden diisiiriilmesi ile arsa bedeli bulunamaz.

Bazi parsellerde binanin serefiyesi sadece maliyet + projelendirme,
yapilasma siireci, risk ve iskonto orani ile bulunmaz. Sayet 0 parselde artik o
yapiy! yapma imkani yoksa, yani bina kullamlabilir durumda olup, yasal agidan
bir tehdit ya da kisitlama olmadig1 halde imar1 bu yapilasmaya izin vermiyorsa;
bu durumda bina serefiyesi, arsa serefiyesinin oniine geger. Ornegin Istanbul’da
ongoriiniim bdlgesinde bulunan yapilar bu durumdadir. Burada degerlemesi
yapilacak binanin biiyiikliigii ve arsasinin manzara serefiyesinden daha cok,
karsilastirilan emsal binalarin biiyiikligii ve manzarasi 6nem kazanacaktir.

Degerlemesi yapilacak kat irtifakli bir bina ise ve bagimsiz bolim
degerliyorsak; buldugumuz bagimsiz bolim emsallerinin  fiyatlarina,
bulunduklari arsanin serefiyesi de yedirilmis oldugundan arsa serefiyesi
hesaplamasma ayrica girilmez. Ciinkii burada baglayict ve detayr sizi zora
kosacak bircok yaniltict unsur olacaktir. Ornegin bazi kuruluslar bu
degerlemelerde bagimsiz bolimiin arsa degerini de belirtmenizi isterler. Bu
genelde anlamsiz bir istektir. Buradaki istek; «en kotii ihtimalle bina yikilirsa,
elimizde ne kalir?» distincesinden ¢ikmaktadir. Halbuki kat irtifakli yapilarda
arsa degeri; arsa payr iizerinden hesaplanmaktadir. Arsa Payi1 yasal yollarla
sonradan degistirilebilir bir unsurdur. Ayrica kat irtifaki bozulmadigi durumda
bunun satisi ¢ok zor olacagi gibi, bozulup da hisseye dondiigiinde de payl
miilkiyet haline doniisecek ve ortakligi giderme davalarina konu olabilecektir.
Dolayisi ile raporda belirtilen degerin bir anlami kalmayacaktir,
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» Parseldeki Tarihi Kalintilar:

Degerlemesi yapilacak parselin veya emsalin i¢inde ya da ¢ok yakininda tonoz
vb. tarihi bir kalint1 veya tescilli yap1 varsa bu durum parselde yeni yapilasma
acisindan olumsuz bir etkendir. Parselde tarihi kalinti ¢ikarsa temel kazisi ancak
K.V.K.Kurulunun karari ile ilgili miize midiirliigiiniin denetiminde yapilabilir. Sayet
kalintilar ciddi bir arkeolojik buluntu tasiyorsa, arsa imara kapatilir. Sayet yakininda
tescilli, tarihi bir yap1 varsa mevcut imar planindaki yapilasma sartlar1 degisebilir.
Ornegin tescilli yapt 6nemliyse, tescilli yapinin goriiniisii etkilenmesin diye K.V.K.
Kurulu karart ile sizin parselinizin kat izni disiirilebilir.

Boyle bir emsali segmeme sansiniz vardir ancak boyle bir parseli
degerliyorsaniz, bir bilinmezle kars1 karsiyasiniz demektir. Burada yapacaginiz sey
parselinize ait bir «-» serefiye uygulamaktir. Bunun orani; tarihi kalintinin parsele
gbre konumuna (ortasinda mi, kenarinda mu, biyik mi, kigik mi gibi veya komsu
durumdaysa yakmhgl ve dnemi ig Ibl) gore deglsken olacakdir.

Parseldekl Agaclar ve Bltkl Ortusu

Degerlemesi yapilacak parselin icindeki algak yayili bitki ortiisii dikkate
almmaz. Ancak agaclar varsa énemlidir. Oyle ki baz1 agaclarin «tabiat varligi» olarak
tescilli olmas1 dahi miimkiindiir. Burada agaglarin niteligi ve biiyiikligi 6nemlidir
(Govde ¢evresi 5 cm'yi gegmeyen agacglarin kesilmesi igin izne gerek yoktur. 80 cm ve
sonrasi i¢in kavak, sogiit, disbudak yaprakli akcaagag¢ ve giimiis akgaagag; 65 cm ve
sonrasi i¢in at kestanesi, siyah akasya ve Londra ¢inari; cm ve sonrasi i¢in diger agac
tiirlerinin Kesilmesi i¢in izin alinmasi gereklidir) Ayrica arazideki agaglarin konumu da
onemlidir. Sayet parsel sinirina yakinsa avantaj, ortasindaysa dezavantajdir. Burada da
boyle bir emsali segmeme sansiniz vardir ancak boyle bir parseli degerliyorsaniz, gene
bir bilinmezle kars1 karsiyasiniz demektir.

Burada yapacaginiz sey parselinize ait bir «-» veya «+» serefiye uygulamaktir.
Bunun orani; agaglarin cinsine, biiyiikliigline, sayisina ve konumuna gore degisken
olacaktir. Baz1 agaglarin nakli sureti ile insaat izni alinabilmektedir. Sayet parsel
smirinda ingaata mani olmayacak durumda agaglandirma varsa bu bir avantaj sayilir.

«Konut, konut+ticaret, turizm, egitim, ibadet, saglik ve spor parsellerinin
bah¢e mesafelerinde, binamin zemine oturdugu alamin disinda kalan alanin her 30
m25i igin bir agag dikilir. Parselin aga¢ dikimine uygun o/mamas: halinde bu Jikrada
belirtilen sarta gore hesaplanan sayida agag, ilgili idarenin uygun gérecegi, imar
planlarinda kamunun kullamimina ayrilmis bir alana dikilir. Ornek: 400 m? arsa alan:
olan bir binanin taban alan: 100 m?, bahgesi 300 m? dir. Gereken aga¢ sayis1:300 m? /
30 m?:10 adettir»

Basa Don Sayfa 36



UZMAN GORUSU

5. Parseldeki dogal kaynaklar.

Degerlemesi yapilacak imar parselinin i¢inde bazen ekonomik degeri olan
jeotermal, artezyen, vb. dogal kaynaklar olabilir. Boyle bir durumda bilinmesi
gereken hususlar sunlardir;

*  Kendiliginden ¢ikan dogal kaynaklar Devlete aittir (TMK.md:715)
Kullanmim hakki normalde Devletindir. Ancak Devletin bu kullanim hakkin
kiralamasi veya isletme hakkini sozlesmelerle devretmesi miimkiindiir.

*  Komgsu tasinmazlarin hakki yoktur. Ancak sézlesmelerle irtifak hakki veya
sulama hakki seklinde sozlesmedeki sartlarla alabilirler.
Tasinmaz sahibi kullanim hakkini Devletten aldig: siirece para ile baskasina
kullandiramaz.

» Devletten kiralamadigi veya isletme hakkini almadigi siirece protokol
yapilmast miimkiin degildir.

o Devletten Isletme hakkini almissa, tasinmazin satilmas: durumunda da
kullamim  hakki  devam eder. Malikin degismesi anlagmayr bozmaz.
Tasinmazin sahibi Devletten kaynagin isletmesini almigsa, kadastrosu ile
yaptigi SU kullanim anlagsmasini tapunun beyanlar hanesine serh ettirebilirler.

Konunun basinda da yazdigmmiz gibi izmir, Dikili’deki deniz kiyisinda
bulunan bir arsa iginde ¢ikan jeotermal kaynak, o parselin turizm imar1 almasina
ve kiy1 kanunu gibi kisitlayici bir etkeni asmasina neden olacak bir potansiyel
tasirken, Canakkale Tuzla’daki benzer bir kaynak ise o parselde enerji tiretimi i¢in
potansiyel tasir. Bunlardan birinin kaynak kullanim hakki 100 yilligina baska
birinin {izerindeyse, degerlemeye bambaska bir detay girer. Burada kar zarar
hesabi yapilarak bir serefiye orani belirlenmelidir.
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B. KONUMUNA BAGLI SEREFIYE FAKTORLERI

* PARSELIN ICINDE BULUNDUGU ADA’NIN CEVREYE
GORE KONUMU

1. Bolgesel Statii.

Tasinmazin bulundugu bélgede yasayanlarin ekonomik diizey ortalamasinin alt
gelir, orta gelir veya iist gelir diizeyde olmasi degerini dogrudan etkilemektedir.
Bolgedeki sosyal seviyeyi, deniz manzarasi, merkezi konum vb. gibi diger serefiye
avantajlari saglamaktadir. Sayet alinan emsaller ayni statiide, yakin ¢evredense, ayrica
bir indirgeme yapilmaz. Ancak ayni1 mahallede satilik emsal bulunamadigindan, farkli
statlideki bir mahalleden emsal alintyorsa, mutlaka indirgeme yapilmalidir. Bazen bir
adanin iki yanindaki sokaklarda dahi bu fark bulunabilmektedir.

0

2. Sosyal Donatilara Uzaklik:

Sehir merkezi, okul, hastane, AVM, yesil alan ve park, otopark, itfaiye, karakol,
cami, vb. sosyal donati1 alanlarindan uzaklastik¢a gayrimenkullerin degeri diiser. (Kus
bakisi olarak degil, yoldan ulasim mesafesi géz oniine alinmalidir) Alinan emsaller bu
tip merkezlere benzer uzakliktaysa bu kriter goz ardi edilmelidir.

3. Mevcut kamu hizmetleri ve altyapr.

Herhangi bir parselde Elektrik, Su, Dogalgaz, Telekomiinikasyon, Kanalizasyon
vb. gibi kamu hizmetlerinin olup olmamasi parsel degerini Onemli derecede
etkilemektedir. Fakat bunlarin her biri ayn1 6nemde degildir. Elektrik ve Su en 6nemli
faktorlerdir. Digerleri alternatif ¢oziimlerle halledilebilmektedir. Burada arsalarin
kamu hizmetleri serefiyesinde; dnem derecesine gore her bir kamu hizmetinin degere
etkisine yiizdesel oran belirleyip, toplami kadar bir serefiye uygulamak gerekir.
Ornegin; Elektrik %10, Su %10, Dogalgaz %5, Kanalizasyon %5, Telekomiinikasyon
%?2 gibi. Bunlarin tiimiiniin oldugu bir parselde Serefiye etkisi %32 olacaktir.

% PARSELIN ICINDE BULUNDUGU ADAYA GORE KONUMU

Nasil ki bir bagimsiz béliimiin ana tasinmaz iginde bir konum serefiyesi varsa,
bir parselin de bulundugu ada i¢inde konumuna bagli bir serefiyesi bulunmaktadir. Bu
konum serefiyesi tek kriter goziikse de gercekte farkli birgok kriterin birlesiminden
olusmaktadir. Bunlar siralayacak olursak;

1. Parsele komsu yapilasmalar-.

Parsel yanlarindaki yapilagsmalarin eskiligi, yeniligi, kalitesi, goriiniisii, parsele
mesafeleri, popiiler bir insaat firmasi tarafindan yapilip yapilmadigi, site veya miistakil
yap1 olmalar1 gibi bircok etken arsa degerinde etkilidir. Emsallerle karsilastirma
yapilirken sayet emsallerin net olarak yerleri bilinmiyorsa, arsa degerlemesinin tam
olarak saglikli yapilmasi beklenemez. Parsele komsu yapilarin kamulastirma yetkisi
bulunan okul vb. olmasi veya yeni yapilasma i¢in koruma kurulundan izin alinmasini
gerektirecek nitelikte olmasi g6z 6niine alinmaldir.
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2. Manzara:

Parselin degerini etkileyen diger bir siibjektif faktor; etrafin1 ve ¢evredeki
tabiat giizellikleri gorebilme imkanidir. Bu manzara serefiyesi olarak; deniz,
orman, koru gibi dogal tabiat manzaralar1 olabilecegi gibi park, bahge, gibi yapay
tabiat manzaralar1 olabilir. Etrafindaki agik sehir manzarasi da ayni sekilde olumlu
etken faktordiir. Ancak parselin baktigi yerler bazen olumsuz etken olarak da
ortaya cikabilir. Ornegin mezarlik manzaras: yapay tabiat manzarasi olmakla
birlikte deger dusiirticii etkendir. Burada sahsi diisiinceler degil, genel gecer
egilimler 6nemlidir. Pek cogumuz bdyle sakin bir manzarayi tercih edebiliriz ancak
bu durum, mezarlik manzarali yerlerin emsallerine gore daha ucuza satilabildigi
gercegini degistirmez.

*  Manzaranin niteligi:

Manzara serefiyesinin hesaplamasi i¢in; degerlemesi yapilan parselin
maksimum yapi1 sagak yiiksekligine cikartilan bir dron vasitasi ile olasi manzarasi
ve bu manzaraya gore olasi serefiye orani tespit edilir. Burada 6nemli olan emsal
alinan arsalarin da manzaralarin1 tahmin edebilmektir. Gerek degerlemesi yapilan
arsanin gerekse emsallerin her cephesi ayni manzaraya hakim olmayacaktir.
Burada yapilmas1 gereken; parsellerde her cephedeki manzaraya bir oran verip,
toplam oranin ortalamasini almaktir.
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Deniz manzarasi Sehir manzarasi Deniz manzarasi Park manzarasi Kismi deniz manzarasi

Burada deniz manzarasina %40, park manzarasima %20, Koru manzarasina
%30, sehir manzarasina %10, kismi deniz manzarasina da %20 verelim. Bu
durumda degerleme yaptigimiz mavi renkli, 1 nolu parselin manzara serefiyesini
bulmak istersek; parselin manzara serefiye orami ortalamasi, 30+40+10+20:
100/4=%25 olacaktir. 2 Nolu parselin %12,5- 3 nolu parselin %20- 4 nolu parselin
%15- 5 nolu parselin %15 olacaktir. Sayet parsel igcinde manzara 6nleyen anit agac
vb. bir engel varsa bunun da g6z oniine alinmas1 gerekmektedir. Sayet bulundugu
cephede manzaranin yarisini kesiyorsa bu cephe serefiyesinin de yaris1 ortalamaya
katilmalidir.
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Hakim Manzaraya Uzaklik:

Hakim manzaraya uzaklik da manzaraya bakis agisindan onemlidir. Asagidaki
ornekte oldugu gibi, iki manzarada sehir ve deniz manzarasina sahiptir ama bu iki
manzaranin serefiye puanlart ayn1 olamaz Bazen yukaridan ve daha uzaktan bakis,
hos bir panoramik manzara sundugundan yakindan ve daha asagidan bakmaktan
daha giizel gortintii veriyor olabilir. Manzara serefiyesi tek faktor olarak hesaplara
katildigindan iiste hesaplanan manzara serefiyeleri tizerinden yiizdesel artis veya
azalis uygulanabilir.

3. Ulasim | Lojistik Imkanlarr :

Anayola, demir ve deniz yollarina olan yakinlik ile Metro, Metrobiis,
Otobiis, Tramvay vb. ulasim araglarina yakinlik derecesi ve merkezi bolgelere
ulasim imkani degerlemede ¢ok 6nemli bir etkendir. Ozellikle lojistik firmalari
gibi ulasimin ¢ok 6nemli oldugu kurumlar agisindan limanlara yakin vb. arsalarda
bu faktér ¢ok daha fazla etkendir. Burada da Ulasim serefiyesi bir ¢ok farkli
etkenin birlesimidir. Bunlar1 incelersek;

e Caddeye Ciks:

Ozellikle diizenleme &ncesi parsellerin degerlendirilmesinde dikkate
alimmasi gerekli 6nemli bir faktordiir. Caddeye ulasim i¢in, baskasinin arazisi
gecis i¢in kullaniliyor ise, bu durum o parsel degeri tizerinde olumsuz etki yapar
Gerek degerlemesi yapilan arsanin gerekse emsallerin her cephesi ayni sokaga
veya caddeye bakmayacaktir. Burada yapilmasi gereken; parsellerde her
cephedeki yola vs. bir kat say1 verip, yol cephelerine verilen puanlarin toplamini
almaktir.
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Burada degerlemesi yapilan tasinmazla emsallerin ayn1 caddede oldugunu ve
sokaklariin da benzer nitelikte oldugunu farz edelim. Cadde cephesine %20, Sokak
cephesine %10, verelim. Bu durumda mavi renkli, 1 nolu parselin Yol serefiyesini
bulmak istersek, 1 Nolu parselin Yol serefiyesi; %20 +%10 = %30 olacaktir.

2 Nolu parselin Yol serefiyesi; %10 +%10 + %10 = %30 olacaktur.
3 Nolu parselin Yol serefiyesi; %20 +%10 +%10 = %40 olacaktur.
4 Nolu parselin Yol serefiyesi; %10 +%10 = %20 olacaktir.
5 Nolu parselin Yol serefiyesi; %10 +%10 + %10 +%10 = %40 olacaktur.

o Toplu Ulasim Araclart:

Demir ve Deniz Yollari, Metro, Metrobiis, Otobiis, Tramvay vb. ulasim
araglari ile ulasim ne kadar c¢ok cesitli ise arsanin ulasim serefiyesi 0 kadar ¢ok olur.
Ancak bunlarin hepsi ayni agirlikta degildir. Ozellikle bu vasitalara ulasim imkani
cok onemlidir. Sayet metro istasyonu yakinsa farkli, uzaksa farkli etkendir. Dolayisi
ile bunlara kendi i¢lerinde bir agirlikli yiizde verilmesi ve uzaklik- yakiligr da
uygulanarak bu yiizdelerin toplanmas1 gereKir.

Otoblis for, ) Otoblis {fo/ay, o Otobiis zor,
Metrobiis kolay Otobiis kolay Metroblis zor Otoblis zor Metrobiis zor
1
2 3

Ornegin; yukaridaki &rnekte Metrobiise %10, otobiise %5 Serefiye puani
verelim. Duraklarina zor ulagimlarda da '%2 kesinti uygulayalim. Bu durumda
degerlemesi yapilan mavi renkli tasinmazin ulagim araci serefiyesi %12,5, 2 Nolu
emsalin %5, 3 Nolu emsalin %10, 4 Nolu emsalin %2,5, 5 Nolu emsalin ise %7,5
olacaktir.

» Parselin Otopark imkani

Bolgede otopark sorunu var mi1? Parselin biiyiikliigii otopark yapimina miisait
mi?, Otopark yapilirsa, sokaktan giris imkan1 var mi1? Sokaga park etme imkan1 var
mi1? bunlarin sorgulanmasi gerekmektedir. Otopark yonetmeligine gore yeni bina
yapiminda otopark parsel i¢inde ¢6ziilemiyorsa, otopark bedeli verilmesi nedeni ile
dogrudan maliyete etkendir. Serefiye verilirken bolgenin otopark ihtiyacina gore
yiizdesel oran az ya da c¢ok verilebilir. Otopark imkani olan parsellere 6rnegin %5
serefiye veriliyorsa, olmayanlara verilmez.
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C. TEKNIK VERILERE BAGLI SEREFiYE FAKTORLERI

1. Imar Durumu:
» Parselin Lejant:

Parselin imar1 diikkana miisaitse ve bu imarda carsinin i¢indeki bir arsa
nasil ki daha degerli ise tam tersi; degerli olmasi1 gereken bir yerdeki parseli
degersizlestiren lejantlar da olabilir. Bu nedenle emsallerin sadece kaks kat
sayilar1 degil, lejantlar1 da ¢ok Onemlidir. Sayet yakin konumda ayni lejantta
emsal bulunamiyorsa, uzakta bulunarak, indirgeme yapilmalidir.

« Parselin Taks ve Kaks oranlari ve H,:

Prensip olarak imarli bir parsele, imarsiz bir parsel emsali verilmemelidir.
Bazi degerleme uzmanlarinin tarlalara %45 max. dop kesintisi uygulayarak arsaya
denk getirdiklerini diistinmeleri nereden bakilirsa bakilsin, ¢ok biiyiik hatadir.
Emsal arsalarin taks-kaks oranlarini 6grenmeden ve bu oranlari karsilastirmadan
birim fiyatlar1 karsilagtirmak hatalidur.

Taks oran1 zemin katlarin diikkan olarak degerli oldugu yerlerde 6nem
kazanir. Kaks orani farkli oldugu durumda, emsallerin karsilastirmasinda
mutlaka kullanilmalidir. Oranlar arasindaki yilizdesel fark «-» veya «+» olarak
degere degil, alana uygulanir. Bununla ilgili hesaplamalarin uzmanlar tarafindan
biliniyor olmasi gerektigi i¢in detayina girmeyecegiz.

Hoax i€ deniz manzarasi vs. oldugu durumunda, degerlemesi yapilacak
binanin kag¢ katinin manzarali olacagin1 ve buna bagli olarak yapinm cirosuna
gore degerini belirlemeye faydali olacagi i¢in dnemlidir.

* Tevhit sart::

Parselin asgari cephe veya alan sartin1 tasimadigi durumda yandaki
parselle birlestirilerek insaat yapilmasimin sart kosulmasi, degerini ciddi oranda
diisiiren bir etkendir.

o Terk Alanlar:

Yola terk, vb. gibi parsel alanin1 kiigiilten durumlar varsa, tim
hesaplamalar kalan net alan tizerinden yapilmalidir. Burada bazi 6zel durumlar
mutlaka arastirilmalidir. Ornegin Istanbul, Bogazi¢i Imar Miidiirliigiine bagh
bolgede arsanin geri goriinim bolgesinde bulunmasi durumunda; insaat alani
hesaplanirken terk alanlarindan Onceki alan {iizerinden hesaplama yapilir.
Degerleme Uzmaninin bu tip onemli detaylari arastirip 6grenmesi mesleki
disiplin geregidir.
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2. Kisitlayict Serhler:

Degerlemesi yapilan tasinmazin iizerinde parselden optimum diizeyde
faydalanmay1 kisitlayan bazi serhler olabilir. Buradaki dezavantaj; emsallerin
tizerindeki kisithilik hallerinin agikga bilinmemesidir. Ancak her durumda kendi
parselimizdeki kisitlayic1 serhin dikkate alinmasi gereklidir. Bu tip kisitlayict
serhlere ornek verecek olursak; kamulastirma (Kismi veya biitiin), gecit hakki,
1.derece dogal sit alani, Intifa hakki, vb. serhlerdir. Burada degerleme uzmaninin
yapmasi gereken; kisitlayic1 serhin neden oldugu kaybin tespitini yapmak, sayet
alan olarak kayip varsa kalan alan tizerinden degerleme yapmak, yapilabilir ingaat
alani iizerinden kayip varsa, kalan insaat alan1 {izerinden hesap yapmaktir.

3. Parseldeki Tecaviizler:

Degerlemesi yapilan arsaya komsu parseldeki yapi veya yapilar siir ihlali
ile tecaviiz etmislerse, degerlemeyi kalan alan tizerinden yapmak daha dogrudur.
Her ne kadar tecaviiz edilen alanlar, degerlemesi yapilan parsel alani iginde
goziikse de tecaviiz eden binalar yenilenmek amaci ile yikilmadan bu durumun
diizeltilebilmesi miimkiin degildir. Burada da emsal arsalarin tecaviizleri varsa net
olarak bilmek miimkiin degildir.

4. Yiiksek Gerilim Hatti vb.

Degerlemesi yapilan arsa lizerinde gerilim hatti, dogal gaz hatt1 vb. kismi
kayiplar olabilir. Bunlarin da arastirilip kalan alan iizerinden degerleme yapmak
gereklidir.

5. Hisseli olup olmamasi

Degerlemesi yapilan arsanin hisseli olmasi ve hisselerden sadece bir
kisminin degerlendiriliyor olmasi durumunda; sadece o hisseye diisen alanin higbir
eksi indirgeme uygulanmadan hesap edilmesi dogru degildir. Hisseli tasinmazlarin
ileride ortaklig1 giderme davasina konu olmasi ihtimali nedeni ile satis kabiliyetleri,
dolayisi ile degerleri miistakil parsellere gore daha dusiik olur. Baz1 biiyiik hisseli
parsellerde kacak olarak yapilmis rastgele yapilasma oldugu, hatta hissesi
bulunmayanlarin evi dahi varken, bazi hissedarlara yer kalmadigi goriiliir. Bu
durumda kisilerin oturdugu evden ziyade hisseleri 6nem kazanmaktadir. Ciinkii bu
durum ancak 1slah imar plan ile veya parselin 6306’ ya sokulmasiyla diizelir.

ARSALARDA SEREFIYE UYGULAMASI VE EMSAL INDIRGEME

Burada ana prensip sudur; emsallerin ve degerlemesi yapilacak tasinmazin
serefiye puanlari tespit edildikten sonra bunlar toplanir (Serefive puanlar: tespit
edilirken, emsallerle tasinmaz aym ozellige sahipse; ornegin ayni manzaraya
sahipse bu kriter goz ard: edilir ve hesaplanmaz). Boylece her tasinmazin serefiye
puanlar1 toplamu olur. Degerlemesi yapilacak tasinmazin toplam serefiye puanina
gore emsaller arasinda toplam serefiye puani diisiik olanlarin degerleri, bu serefiye
puan farki oraninda yiikseltilir. Yiiksek olanlarinki ise dugirilir. Bdoylece
degerlemesi yapilan taginmaza yakin serefiyeli hale getirilerek birim fiyat
ortalamalarina bakilir. Burada orneklerde verilen tasinmazlar iizerinden bir
hesaplama yapalim;
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Burada nasil bir serefiye hesaplamasi tapildigini gostermek amact ile bir
numarali arsanin degerlemesini yapalim. Digerleri de buldugumuz emsaller olsun
ve serefiye Kriterlerinin oranlar1 da 6rneklerdeki gibi olsun.

Emsallerin de degerlemesi yapilan tasinmaz gibi ayni zemin yapisinda, tizerleri
ham toprak, ayn1 bolge i¢inde ve ayni imar durumuna ve imkanlara sahip oldugunu

varsayalim. Yonleri vs. de ayni olsun.

PAZARLIK PAYl |TOPOG.|ALAN |CEPHE |KOSE [MANZARA [YOL |ULASIM |SEREFIYELER |SEREFiYE
DUSMUS FiYATI TOPLAMI  [FARKLARI
1 DEGERLENECEK
- -0,1 |-0,125| 0,2 | 0,25 0,25 |0,3]| 0,125 0,775 0
2 EMSAL % 17.000.000,00 | -0,2 | -0,135 | 0,18 | 0,25 0,125 |[0,3| 0,05 0,52 0,255
3 EMSAL % 20.000.000,00 | -0,1 |[-0,0875| 0,21 |0,1667 0,2 04| 01 0,7892 -0,2692
4 EMSAL % 10.000.000,00 0 |-0,0732|0,095| 0,25 0,15 |[0,2| 0,025 0,6218 0,1674
5 EMSAL % 12.000.000,00 | -0,3 -0,1 |0,85| 0,2 0,15 |[0,4]| 0,075 0,535 0,0868

Bu durumda her tasinmazin serefiyeler toplamimi 1 nolu taginmazin
serefiyeler toplamindan ¢ikartirsak, dengeleme indirgemesi i¢in 3 nolu emsalin
disindaki emsal fiyatlarin1 farklar oraninda yiikseltmemiz, 3 nolu emsalinkini ise
diistirmemiz gerekmektedir.

DUZELTILMIS ALAN  |DUZELTILMIS
FiYATI BiRIM FIYAT
1 DEGERLENECEK .
ARSA £19.221.341,28 (2500 m?| &  7.688,54
2 EMSAL % 21.335.000,00 [2700m?| £  7.901,85
3 EMSAL £ 14.616.000,00 |1750m?| £  8.352,00
4 EMSAL £ 11.674.000,00 | 1463 m?| &  7.979,49
5 EMSAL £ 13.041.600,00 |2000m?| £  6.520,80

Burada imarlar ayni, konumlar

benzer ve fiyatlar dengeli
oldugundan indirgeme
sonucunda cok fark

cikmamistir. Gergekte en biiyiik
indirgeme oranini imardaki taks
orani Ve lejant vermektedir.
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HAYALLERIM BOYLE DEGILDI

Yil, 1980. Heniiz Akademi Mimarlikta birinci siniftayim.
Besiktas’taki evimden Findikli’daki okuluma dogru yiiriirken hava
hafif ¢iseliyor. Islanmamak i¢in hizli yiiriiyorum. Kabatas’a
geldigimde deniz kiyisina dogru yoneliyorum. Denize yakin olmayi,
kiyisindan yiirlimeyi ¢ok seviyorum. Deniz olduk¢a dalgali. Zaman
zaman dalgalar kiy1 betonunu asip, sahili yaliyor.

Okula epey yaklasmisken ileride, parkin sahile bakan
banklarindan birine oturmus siyah pardésiilii birinin elinde simitle
banktan kalktigini goriiyorum. Yagmur ve ayaklarina kadar gelen
dalgalar onu rahatsiz etmis olmali Ki yerini degistirmek istiyor. Yerler
hem yagmurdan, hem de dalga taskinlarindan 1slanmis hatta yer yer
yosunlagmis, kaygan durumda.

Dersin baslamasina az kaldigindan bir yandan da bastigim
yerlere dikkat ederek adimlarimi siklagtirtyorum. Tam siyah parddsiili
adami gecerken onun kayip diistiigiinii gériiyorum. Hemen kaldirip
yakindaki bir banka oturmasina yardim ediyorum.
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Diistiigii icin ¢ok sikilmis goziikiiyor. 55-60 Yaslarinda oldukca
Iyi giyimli, sert suratli bir adam. Bana tesekkiir ettikten sonra adimi
soruyor. Soylitlyorum.

Elimdeki T cetvelinden mimarlikta okudugumu tahmin ediyor ve
okulumu yasimmi vs. sorgulamaya basliyor. Bir yandan da saatime
bakarak sorularini gegistirmeye calistyorum. O anda aklim okulda ve
bir an dnce dersime yetismek istiyorum.

Derken bu giin hig biri aklimda kalmamis olan “hayat ve kader”
hakkinda bir seyler anlatmaya basliyor. Sikildigimi belli etmeden
sabirla dinliyorum. Sonunda benim gibi genglerin yetistigini gérmenin
kendisine mutluluk verdigini sdyliiyor. Giliimseyerek tesekkiir
ediyorum. Kendisinden 6ziir dileyerek okula yetismem gerektigini
sOyliiyor, vedalasmak iizere elimi uzatiyorum. O ise “bir dakika”
diyerek elini ciizdan cebine gotiirtiyor. Bir anda rengim atiyor. Ne
yapacagimi sasirtyorum. Ama bir yandan da “bu kadar kibar biri bana
para vermeye falan kalkmaz herhalde” diye diistintiyorum.

Cilizdanindan Kartvizitini ¢ikartip bana verirken “okulunu
bitirince is aramaya kalkma, dogrudan bana gel ve kendini hatirlat”
diyor. Kartvizitine baksam da bir sey anlamiyorum. Okulumuzun
karsisinda genel miidiirliigii bulunan, tilkemizin biiyiik firmalarindan
birine ait bir kart, ancak isminin yaninda miidiir vs. yazmiyor. Dort
bes sene sonra mezun oldugumda bu adam nerede olacak, beni
taniyacak mu1, 0 kadar yetkili biri mi gibi birgok soru nedeni ile
kacamak gozlerle adami siiziip kafami peki anlaminda hafifce
sallarken, bir kez daha tesekkiir ediyorum. Tereddiit ettigimi hissetmis
olmali ki elimdeki kartt parmagi ile isaret ederek “Ne zaman olursa
olsun, sirketin danigsmasma kartt benim verdigimi ve benimle
gorlismek istedigini sOylersen seni bana getirirler” diyor.

Bir yandan okula dogru kosarken “Sag olun, mezun olunca
arayacagim” diyorum. Kartvizit daha parktan c¢ikmadan, caddeye
yakin bir ¢op kutusunu boyluyor. Akademinin kapisindan girerken
“Mezun olduktan sonra o firmada ne isim olur, mimarlik ofisi agip
tilkenin en giizel binalarini yapacagim” diye diisiiniiyorum...

Nasip olmuyor. Bir siire mimarlik yapmayir denesem de
Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi gibi kimse tarafindan takdir
gormeyen, herkesin diirtistliigiiniize stiphe ile yaklastigi bir meslege
saplanip kaliyorum.
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ON GERILMELI BETONLAR

Sehirlerarasi - yolculuklarda cogu zaman -biiyiik nakliye araclariyla
taginan, muhtemelen viyadiik vb. 1n§aatlarda kullanilmak tizere ytklenmis
dev kirisler goriiriiz. Bu kirislerin hepsi 6n gerilmelidir. On gerilme, betona
dis yikler altinda c¢ekme gerilmelerine karsit yonde Onceden  istenen
diizeyde basing verilmesidir. Basing gerilmelerine mukavemet oranma gore
ile orantili elemanlardaki tasinabilir yilikler de artmaktadir.

On gerilmenin uygulamada, ahsap fi¢1 elemanlarma igindeki sivi
nedeni ile olusacak ¢ekme gerilmelerine karsi koyacak metal cemberler ya
da halat ile 6nceden basing verilmesi, bisiklet jantina teller yardimi ile 6n
gerilme vererek dis etkileri karsilama gibi sayisiz 6rnekleri vardir.

Bu islem sirasinda yiiksek dayanimli beton: ile yiiksek dayanimli,
haddelenmis, - yiiksek elastik sinira sahip celik donati kullanilmaktadir.
Betonda yapay olarak olusturulan basing gerilmeleri, isletme Sonucunda
olusacak ¢cekme gerilmelerinin yok edilmesine neden olur. Celik ise siinektir
ve on gerilme ile olusan yiiksek gerilme altinda calisabilme ozelligine
sahiptir. On gerilme islemi ile ¢elige yiiklenen yiiksek enerji, elemanin alt
kisminda sikisma olmasina neden olur ve hafif bir ters sehim olusturur. Bu
islemle betonun ¢ekme dayaniminin diisiik olmasindan dolay1 olusan zafiyet
giderilmis olur. Ayrica kiris uzunlugu boyunca yukari yonde olusan Kuvvet,
kirise gelen yiikleri karsilayacaktir.
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Ongerllmeh beton elde etmek 1g1n asag1dak1 2 yontem kullamlmaktad1r

1. Onceden germe Yontemi

Bu yontemde kalip icerisine yerlestirilen = Ongerme halatlan,
hesaplanan kuvvetlere gore hidrolik kriko yardimiyla gerilirler. Daha sonra
beton dokiimii yapilir ve betonun prizini almasi beklenir. Priz alma islemi
tamamlandiktan sonra “halatlar kesilir.- Gerilen halatlar kesildikten sonra
olusan geri donme kuvveti aderans yoluyla betona basin¢ uygular.

2. Sonradan germe Y dntemi

Sonradan germe . isleminin  0ngermeden farki imalati tamamlanmis
elemana uygulanmasidir. - Imalati tamamlanmls elemanlarin - i¢erisinde
birakilan borulardan gegirilen 6ngerme halatlart 6ngerme yontemindeki gibi
gerilir. Halatlar gerildikten sonra borularin icine serbet enjekte edilir. Priz
alma islemi tamamlaninca halat u¢larina kamalar takilarak halatlar kesilir ve
aderans ile betona basing uygulanmis olur.

Betonarme ve ongerilmeli beton arasinda ana fark; betonarmede,
beton ve celik - birlestirilerek kullanilirken, 6n. gerilmede ise, yiksek
dayamimlr ¢elik gerilerek yiiksek dayaniml betona basing verilir, Baslangicta
stinek kabloda ¢cekme, gevrek betonda basmg olur. Boylece kullanim yiikleri
altinda ¢atlama ve yer degistirmeler kontrol edildigi gibi yiiksek dayanimli
malzemenin kullanim @stiinliiklerinden yararlanilir. Kesit kuictik ve hafiftir.
Sabit yiikiin hareketli yiike orani azaldig: igin acikhiklar artar. Ongerilmeli
elemanda tarafsiz- eksen, kesit disinda olup tim Kesit basing gerilmesi
altindadir.

Ongerilmeli = beton, betonarmenin - yetersiz ~ kaldigi durumlarda
kullanilan yapr malzeme ve uygulamasidir. Giintimiizde 6ngerilmeli beton,
degisik - yapt tiirleri i¢in uygulanmaktadir.- Diinyada - 6ngerilmeli beton;
kopriilerde, yiiksek binalarda, silolarda, niikleer hiicrelerde, TV vericilerinin
kondugu Kkulelerde, spor salonlarinin ¢atilarini- 6rtmekte ‘kullaniimaktadir,
Ongerilmeli beton elemanlari; beton, 6ngerme celigi, betonarme celigi ve art
cekmelilerde kullanilan ankrajlardir.
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On: gerilmeli- betonun yararlari- 6teden beri bilindigi -halde
uygulamalan gecikmistir. Gecikmenin en onemli nedeni tstiin kaliteli
celik gerekliligidir. Betonarmede kullanilan yiiksek dayanimli S420
celigi ile ongerilmeli eleman tretilemez. Ciinkii betonun en 6nemli
zamana bagh yer degistirmeleri olan, siinme ve biiziilme sonucu
kabloya verilen gerilmelerin ‘onemli- bir kismi- kaybolur. O yiizden
betonarme. donatisi - kullanilarak = 6ngerilmeli- ‘beton * elde = etmek
olanaksizdir,

On - gerilmenin sakincalarindan ilki, = sonradan = cekmeli
ongerilmeli elemanlarda u¢ ankraji- kullanilir. Ug¢ ankrajlar pahali
olduklarindan sonradan ¢ekmeli ongerilmeli kirislerin tiretim gideri
artar, ayrica ankrajlar her istendiginde kolayca bulunamaz. Sonradan
cekmeli Ongerilmeli elemanlarda  sivi harg - enjeksiyonu: kullanilir,
ongerme islemi bitirildikten sonra kablo ile beton arasindaki aderansi
saglamak icin kablo kilif bosluguna ¢imento enjeksiyonu yapilir.
Enjeksiyonu basing ile uygulayan donanim gereklidir. On gerilmeli
eleman bicimleri betonarme Kesitler. ile = karsilastirildiginda  cok
karmasiktir.  On gerilmenin sakincalarindan olan bu dikddrtgen
olmayan kesitlerin degiskenligi kalip ve iscilik giderlerini artirir.
Ongerﬂmeh elemanlarin tasarim ve yapiminda deneyimli- miihendis
ve is¢i- gerektiginden teknik eleman ftcretleri de giderleri- arttirir.
Kisaca on gerilmeli betondan bir yapilasmay1 degerleyecek olursaniz,
normal insaat maliyetlerinden hesap yapmaniz hatali olacaktir.
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TDUB 9. OLAGANUSTU GENEL
KURUL TOPLANTISI YAPILDI

TDUB 9. Dokuzuncu Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi; 24.12.2022 Cumartesi
gini "T.C. Milli Egitim Bakanh§ Ziibeyde Hanmim Hizmet i¢i Egitim Enstitiisii
Kiiciikbakkalkdy Mah. Merdivenkdy Yolu Caddesi No:9 Atasehir / Istanbul" adresinde
gerceklestirildi. Toplantiya daha onceki yillara oranla oldukga fazla katilim olmasi
dikkat c¢ekiciydi. Bunun nedeninin bazi sirketlerin kendi aralarinda centilmenlik
anlagmasi imzalayarak ¢6ziim ortaklarina karsi yol paralarinin yarisini gasp etme karari
almalariyd1. Daha 6nce sahadan kopup da kendileri ile ilgili kararlar i¢in oy kullanma
sansin1  kullanamayan emektarlar, bu sefer toplanttya TDUB Baskanmnin da bu
sirketlerden birinin yoneticisi olmasi nedeni ile tepkilerini gosterebilmek amaci ile
gelmislerdi. Dolayis ile toplanti son derece gergin ve tartismali gegti. Fakat TDUB de
bunun olacagini bildigi i¢in hazirlikli gelmisti. Toplantiya birlik avukatlar da katilmisti
ve bazi 6nergelere miidahale ederek oylanmasini engellemeyi basardilar.

Toplantida TDUB Baskanina 6zellikle bu %50 konusu soruldu ve cevap olarak
Yasar Bahgeci; «Biz boyle bir konuya taraf olamayiz» dedi. Bu sefer «Ayni grup biz
aramizda centilmenlik anlagmasi yaptik, ¢oziim ortaklarina %30 verecegiz derse,
miidahale edecek misiniz? sorusu soruldu. Ayni cevap alindi. Bu soru oldukga gergekei
ve mantikliydi. Gelecekte ¢oziim ortaklarinin sadece devlet bankalar ile ¢alistigi icin is
hacmi ¢ok olan firmalarla bas basa birakilmak istendigi ¢ok asikardi. Nitekim yeni
sirket kurmak isteyenlere ilk aidat miktar1 0 kadar yiiksek tutulmustu ki adeta biz artik
yeni sirket istemiyoruz deniyordu.

Katilimcilar bir¢ok seye itiraz etseler de aidatlar igin verdikleri 6nergede basarili
olduklar1 sdylenebilir. Ancak bu Onerge de ne yazik ki kiiciik sirketlerin aleyhine, biiyiik
sirketlerin lehineydi. Ilgili karara gére 01.01.2023 tarihinden itibaren; “Gergek Kisi
Uye Giris Aidati, 1.000 TL” ; “Tiizel Kisi Uye Giris Aidati, 70.000 TL”; “Gergek Kisi
Uye Yillik A1dat1 505TL”; “Tuzel Kisi Uye Yillik Aidati, 35.000 TL” olacaktl
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2023 YILI ASGARI UCRET TARIFESI YAYINLANDI

2023 Yili Asgari Ucret Tarifesi 30 Aralik 2022 tarihinde 32059 sayih
resmi gazetede Yayinlandi. TDUB yonetimi asgari iicret tarifesinde SPK ya bu
giine kadar alinmis en yiiksek zam oranin1 kabul ettirerek sektoriin bir nebze
nefes almasini sagladi. Bilindigi gibi tarife asgari ticreti belirlese de bu listedeki
rakamlar tamamen baglayici oluyor ve rekabet sartlarindan dolayr daha iiste
teklif vermek nerede ise imkansiz oluyor. Buna ragmen son yirmi yildir
uzmanlara hak goriilen iicretlerin azlig1, yetismis bir ¢cok degerleme uzmaninin
sektorii birakmasina neden oldu.

Artan yiiksek enflasyon karsisinda alinan bir ara zam ve yol paralarinin
yan1 sira %77 civarinda alinmis zammin disinda toplu ekspertiz raporlarinda da
iyilestirmeler yapildig1 goriildii. Bu arada TDUB kendini de unutmamis ve rapor
basina 25 TL. birlik pay1 6denmesini sart kogsmustu.

GAYRIMENKUL DEGERLEME ASGARI UCRET UYGULAMA
ESASLARI

6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu'nun 76. maddesinin altinci fikrasi uyarinca
belirlenen; Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi iiyelerinin verecegi degerleme
hizmetlerine iliskin ticretlerin tutarlarina ve sinirlarina iligskin esaslar

1. Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (Birlik) iiyelerinin miisterilerine
verecegi degerleme hizmetleri karsiliginda tahsil edilecek ticretlerde isbu
esaslar ile ekte yer alan asgari ticret tarifesi uygulanir. Is bu esaslarin ekinde
yer alan tcretlerin tutarlar1 asgari nitelikte olup taraflarca isin 6zelligine
gore daha yiiksek bir ticret belirlenebilir.

2. EKIi tarife ile belirlenen asgari ticret ve masraf tutarlar1 sadece verilecek
degerleme hizmetine iliskin olup, hizmetin verilmesi igin gereken ulagim
masraflari ile bu hizmetin verilebilmesi i¢in zorunlu olan bilgi ve belgelerin
temininde resmi kurumlara yapilan har¢ ve benzeri 6demeler, isbu esaslarda
belirtilen gayrimenkul bilgi merkezi pay: ve Birlik pay: ile KDV ve diger
vergiler gibi ek tcret ve masraflar tahsil edilecek asgari iicrete dahil
edilemez, ayrica Odenir. Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii'ne (TKGM)
Odenecek Ttcretler miisteriden talep edilir TKGM sorgulamasinin Birlik
vasitasi ile yapilmasi halinde Birlik tarafindan ilave bir {icret talep edilirse,
bu ticret gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan 6denecek olup,
miisteriye yansitilmayacaktir.

3. Isbu esaslar cergevesinde ekte yer alan asgari iicret tarifesi uygulanarak
hesaplanacak degerleme hizmetlerine iligkin iicretlere degerleme raporu
basina 17 (on yedi) Tiirk Liras1 gayrimenkul bilgi merkezi pay1 ve 25 (yirmi
bes) Tiirk Liras1 Birlik pay1 eklenir. S6z konusu tutarlar MKK Gayrimenkul
Bilgi Merkezi A.S. ve Birlige ayrica ddenir.
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10.

11.

12.

Birlik iiyelerinin verecekleri degerleme hizmetleri karsiliginda tahsil edilecek
ticret ve masraflar, verilecek hizmet sonucunda takdir edilecek olan degerler
veya degerleme raporunun teslim siiresiyle iligskilendirilemez. Degerleme
ticretlerinin, degerleme isi baslamadan once belirlenmesi gerekmektedir.

Birlik tiyelerince verilecek degerleme hizmetleri igin isbu esaslarla belirlenen
ticretlerin 6denmesi; degerleme hizmetine konu varligin alim satiminin
gerceklesmesi, bu varlikla ilgili bir kredi alim isleminin tamamlanmasi da
dahil olmak tizere hizmetin verilmesi disinda herhangi bir sarta baglanamaz.

Ekli tarifede belirtilen briit metre kare biiyiikliiklerinin belirlenmesinde
Belediye imar Yonetmelikleri dikkate alinr.

Degerleme konusu gayri men kul iin tapuda kayith niteligi ile fiili kullanim
niteligi arasinda bir fark var ise ve bu fark nedeniyle ilgili gayrimenkul isbu
asgari icret uygulama esaslarmin ekli tarifesindeki gruplarin birden
fazlasinin kapsamina giriyor ise iicretin belirlenmesinde yiiksek olan ticret
grubu dikkate alinir.

Birlik {iyelerinin, degerleme hizmetini tiimiiyle baska bir Birlik {iyesinden
disaridan hizmet alimi yoluyla gergeklestirebilmeleri ancak miisterileriyle
yapacaklar1 degerleme hizmeti sézlesmesinde buna izin veren bir hiikiim
bulunmasi sartiyla miimkiindiir. Bu kapsamda 6denecek ticret ve masraflar ile
bunlarin 6denmesine iligkin esaslar degerleme hizmeti veren Birlik iiyesi ile
disaridan hizmet saglayan Birlik iiyesi arasinda yapilacak yazili sdzlesmede
onceden belirlenir.

Kurulca yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan verilen
tim degerleme hizmetlerinde, ihale veya benzer yontemlerle isbu
Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Uygulama Esaslar1 ekinde yer alan
Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesinde belirlenen iicretlerde
indirim uygulanamaz.

Degerleme hizmetlerine dayanak olan yazili sézlesmeler isbu esaslara aykiri
olamaz.

Isbu esaslarin uygulanmasinda ortaya c¢ikabilecek tereddiitleri gidermeye
Sermaye Piyasas1 Kurulu yetkilidir.

Isbu Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Uygulama Esaslari ve eki
Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi 1.1.2023 tarihinden itibaren
uygulanmak iizere Resmi Gazetede yayimlandig: tarihte yiirtirliige girer.
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2023 YiLl GAYRIMENKUL DEGERLEME ASGARI UCRET TARIFESI

Bag, bahge, tarla, tarim alani, 6zel orman vb.

1 —20.000 2.662
20.001 - 100.000 3.065
100.001 ve izeri 3.644

Baghimsiz baliim niteligi kazanmig konut, ofis veya biiro

251 - 500
501-1.000
1.001 -5.000
ok X 5.001 ve Gzeri 8.419
Bagimsiz bolim niteligi kazanmamig mustakil yapilar (kdy ve kirsal mahalle Bagimsiz bdlum niteligi kazanmig konut igin belirlenen
harig) LA tcretler %10 artinlarak uygulanir
2960 sayih Bogazigi Kanunu kapsamindaki ynlnlar ile aynt kanun Tamami 12.896
p daki eski eser niteliginde gayrimenkuller (Tescilli)
2960 soylln aogulcl Kanunu kapsami diginda kalan her tlrli kit varlnlo Temem 10.317
olarak tescil edilmig taginmazlar ile eski eserler
Akaryakit istasyonu Tamami 14,821
Rafineri, akaryakit depolama tesisleri ve diger enerji tesisler Tamami Belirlenmemigtir,
f B
1-250 2.454
imalathane, atdlye, depo, hangar yapilan, fabrika, sera, kiigiik ve blyikbag 253-500 3.012
hayvan ve tavuk giftlikleri vb. 501-2.000 3575
2.001-10.000 4.763
10,001-25.000 8.934
25.001-100.000 14.620
100.001 ve uzeri 20.514

Diikkdn, plaza, is merkezi, ahgveris merkezi, hastane, saglik tesisi, okul,

otel, motel, pansiyon, konaklama tesisi, kiltlr tesisi, kitiphane, si
salonu, tiyatro salonu, sergi salonu, gésteri merkezleri, dUgin 1,

nikdh daireleri, dini ve askeri tesisler, spor tesis ve kompleksi gibi
(otoparklar déhil brit alan)

1. grupta ye sinmazlardan, bird

1-100 2.719
101 -500 3.179
501-2.000 5.006
2.001-5.000 6.849
lonl, 5.001-10.000 8.861
10.001-20.000 14.949
20.001-50.000 30.484
50.001-100.000 37.207
100.001 ve  zeri

Degerleme konusu taginmazlardan, en blyik taginmaz icin
degerleme tarifesindeki tam lcret, digerlerinden her biri igin

girdigi gruptaki tcretin % 20 'si

Degerleme konusu taginmazlardan, en blylk taginmaz igin
defierleme tarifesindeki tam (cret, digerlerinden her biri igin
girdig) gruptaki deretin % 15'i

dctcriemesl

Karma vapvlar (bownlavlcl ve eklenti nite Ilindekl mnl(lne, ekipman, llman,
tersane gibi dzellikli varhklar), tek veya birden fazla parsel Uzerine inga
ediimig farkl nitelikteki yapilardan olugan karma tesisler

i tespltl amacMa

raporuna konu olmas) ve aym mahalle/kdy sinirlan icerisinde yer aimas Tamami
yapilacak degerleme
2. grupta yer alan taginmazlardan ve 5. grupta yer alan dikkanlardan, ayni
degerleme raporuna konu olan ve aymi tarihte ve tek seferde defierleme 2:200
galigmasi yapilan ayni parsel Uzerindeki birden fazla bag: 3
201 ve Uzerl

yapilan deg

hazirlanacak raporlar igin tarifedeki cretin %30'u

Daha &nce hazirlanmig bir rapora iliskin olarak, aym degerleme
lugundan rapor tarihini takiben 12 ay icerisinde talep edilecek revize
raporlar

Guncel tarifedeki Gcretin % 50'si

*Bu grup kapsamina giren islerde, degerlemeye konu gayrimenkuliin biitinleyici par¢a ve eklentisi niteligindeki varhklar varsa, bunlanin degerleme lcretitaraflarca belirleni

Ana gayrimenkuliin defierleme iicreti ise, isbu tarifede yer alan asgari degerleme cr

inden agag:

k lizere

Basa Don  Sayfa 53




SEKTOR HABER YORUM

YOL BEDELLERINDE SON DURUM

TDUB 26.12.2022 Tarihinde 7 nolu genelgeyi revize ederek yol
parasi uygulamasina agiklik getirmistir. Eski genelgeye gore farkli olarak
su aciklama getirilmistir;

«Yol paralar ile ilgili formiiliin uygulamasinda, maktu ticret her bir
rapor icin sabit olarak alinir. Ancak 50 km iizerinde yol masrafinin
olustugu durumlarda, aymi giin aym1 miisteri ile ilgili ayni ilgedeki
gayrimenkuller i¢in hazirlanacak gayrimenkul degerleme raporlarinda 50
km tizerinde olusacak masraf sadece bir rapor ig¢in alinacak olup, diger
raporlar i¢in ek masraf talep edilemez»

28 Aralik 2022 GARSAMBA Resmi Gazete Sayi : 32057

CUMHURBASKANI KARARI

Cs

Karar Sayisi: 6616

1512 say1h Noterlik Kanununun 60 in¢: maddesinin birinci fikrasinin (3) numarali bendi
ile 61/A maddesinde tngdrilen biligim sisteminin kurulmasma iliskin olarak amlan Kanunun
gegici 21 inci maddesinde yer alan stirenin 1/7/2023 tarihine kadar uzatilmasina, 1512 sayih
Kanunun gegici 21 inci maddesinin ikinci fikrast gerefince karar verilmistir,

27 Aralik 2022

Recep Tayyip ERDOGAN
CUMHURBASKANI

TASINMAZ SATISININ NOTERDE
YAPILABILMESINE YONELIK DUZENLEME
ERTELENDI

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii'nce gerceklestirilen tasinmaz satis
sozlesmelerinin noterler tarafindan da yapilmasina imkan saglayan diizenlemenin
uygulama tarihi 1 Temmuz 2023'e ertelendi. Kamuoyunda "6. Yargi Paketi"
olarak bilinen ve 28 Haziran'da Resmi Gazetede yayimlanan Hakimler ve
Savcilar Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'la
getirilen 1 Ocak 2023'ten itibaren noterlerce tasinmaz alim satim islemi
yapilabilmesine imkan saglayan diizenlemenin uygulama tarihi 1 Temmuz 2023'e
ertelendi. Buna gore noterler, 1 Temmuz 2023'ten itibaren tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi yapabilecek. Bu s6zlesmeyi taraflardan birinin talep etmesi, harg ve
giderleri 6demesi halinde tapu bilisim sistemi vasitasiyla tapu siciline serh
verebilecek, tasinmaz satis sozlesmesi yapabilecek.

Basa Don  Sayfa 54



	Slayt 1: ARCDERG!
	Slayt 2:  ARCDERG!   
	Slayt 3
	Slayt 4
	Slayt 5
	Slayt 6
	Slayt 7
	Slayt 8
	Slayt 9
	Slayt 10
	Slayt 11
	Slayt 12
	Slayt 13
	Slayt 14
	Slayt 15
	Slayt 16
	Slayt 17
	Slayt 18
	Slayt 19
	Slayt 20
	Slayt 21
	Slayt 22
	Slayt 23
	Slayt 24
	Slayt 25
	Slayt 26
	Slayt 27
	Slayt 28
	Slayt 29
	Slayt 30
	Slayt 31
	Slayt 32
	Slayt 33
	Slayt 34
	Slayt 35
	Slayt 36
	Slayt 37
	Slayt 38
	Slayt 39
	Slayt 40
	Slayt 41
	Slayt 42
	Slayt 43
	Slayt 44
	Slayt 45
	Slayt 46
	Slayt 47
	Slayt 48
	Slayt 49
	Slayt 50
	Slayt 51
	Slayt 52
	Slayt 53
	Slayt 54

		2023-01-02T13:56:07+0300
	ÖMER ÖNDER NEŞELİ
	I am the author of this document




