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Archi Danismanlik ve Degerleme A.S yayinidir.

HER AYIN ILK PAZARTESI GUNU YAYINLANIR

Sahibi ve Sorumlu Yazi isleri
Omer Onder Neseli

Bu sayidaki Grafik Tasarimlar,
Makaleler, Karikattirler

Ve Ozgiin Oykiiler
Omer Onder Neseli 've aittir.
UYARI

Dergideki tum makaleler, oykiler,
karikatirler ve iceriklerin telif hakki
yazarlarina aittir. Dergi hak sahipliginin
tescili amaciyla www.archi.com.tr/e-medya

Adresinde PDF formatinda elektronik imzali
ve zaman damgalidir.  Dergimizdeki
dokumanlarin kopyalanarak veya
ozetlenerek izinsiz bir sekilde bagka yerlerde
yayinlanmasi halinde hukuki ve cezai islem
uygulanacaktir.

Dergi Yazarligi icin

ARCDERG!'de yayinlanmak lzere ani, makale
vb. hazirlayanlar, yazilarini onder@archi.comtr
adresine gonderebilirler. Makale konularinin
sektore katki sunmasi esastir. Makalelerin
max. iki sayfa hazirlanmasi rica olunur.

Web Adresimiz; www.archi.comtr
KiSiSEL VERILERIN KORUNMAS|

Sayfa 2


http://www.archi.com.tr/e-medya
mailto:onder@archi.com.tr
http://www.archi.com.tr/e-medya
https://www.archi.com.tr/kopyas%C4%B1-ki%C5%9Fisel-verilerin-korunmas%C4%B1

ICINDEKILER

Editorden

Bir Sehir, Bir Insan, Bir Oykii
Kaliforniva da copten yapilan b
Nitt (Mitt Ricige ve Arthartdarold Beal

Aym Konusu

1 1 Sektiviin Sorvmbse Olcugu Kurvamlar

14 |
15 |
25

33

Stir Dinlencesi
Nazim Hikmet Ran dan

Gayrmmenkul Degerlemenin
Dunu, Bugunu, Yarin
Bolim 13/

Yabancilara Sang Degerlemeleri

I : a .o
COImanMom’ogYm galz]@eszr

Uzmanm Gortisi
Takyidat Bilgilerinin
Degerlemeye Etkileri

Sayfa 3



e BirSchir, Bir Insan, Bir

Ani Sandigindan
Tehlikel Tliskiler

Degerlemede Teknoloji
Alall Binalar

Sektor Haber Yorum
TDUB Yonetiminde Degisiklik

Mays Sayisinda

.

(ngenlagDmkdbmétmdemmm
we briyiikii ber tascnmy, Denmstaclt m spial ormany)

*  Ayin Konusu (hsuar Yapmndali Zafietler
*  Siir Dinlencesi (Cahit S Tooema'dn)

*  Gayrimenkul DeZerlemenin Diinti,

Bu gtinti, Yarina (Bokiim 14. Topu Satision)
Oykilerimden (Hayn Kudirm Kikane)
Uzmanimn Gortisti (Gayimenkadede Kdama e
Keu Degertemeler)

e AniSandigmdan (Tehiikel; liskiker 2

. Degdé%lem eTequbfg)Ifé)ji
(Dijital Yol Progumicn)

*  Sektr Haber Yorum

Basa Don Sayfa 4



Gayrimenkul Degerleme

Ulkemizde 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
payl ar/n/n a’ggerler/n/ SPK_ lisansli
bir degérleme firmasina
yaptirmaniz~ zorunludur. Bakanlik
baska raporu kabul etmez.

Ornegin kentsel 7u,9umde riskli

'''''''''''

A ni ek/la’e halka agik sirketlerip
r/men ul, enn/n imar de /§/kllg/
enen arsalarin, ~ yabanciya
sat(§ larindaki _gayrimenkdllerin vb.
degerlemesinin bu firmalar d /na'a
yapilmasina izin verilmemektedir.

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

Bu nedenle Degerleme firmalari
Ulke capinda yapilanmis durumda
olup, ~ "herhangi . bjr = sehirdeki
gayrimenkullinizii degerteyebilirier.

httos//www.tdub.or fr kb/Compa

n 0/1N.3SPX; -
eb6-4a b8- ch886aba92
aq’resm,den tum firmalarin

bilgilerine ulasabilirsiniz.

Bu glrkeﬂem’en ortakltk mal Agayla;;/m/ndan arsa paylar dagilimina,
ere e hesaplamalarindan makine , tekne, ucak vb. degerlemelerine kadar her
arld onua’a destek alabilirsiniz..

Ngili respv kurumlarip zorunlu tutmadigi durumlarda sirketler disinda
bf/lg/}dugunuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan hizmet
alabilirsiniz
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EDITORDEN

Sevgili okurlar, bu sayimizla iKinci yayin yilimiza girmis bulunuyoruz.
Gegen bir sene iginde bir ¢ok olay yasadik. Derginin sonunda yer alan haber
kisminda giindem olacak konular, bizim herhangi bir arastirma yapmamiza
gerek kalmadan, kendiliginden tireyip durdu. Bunlarin arasinda
uzmanlarimizin - sigortalanmast Qibi giizel seyler de vardi, deprem gibi
felaketler de. Ancak biz ne kadar cok bilgi verirsek verelim, okuyucu kitlemiz
hi¢ artmadi. Bunun nedeni ise tiim diinyada yasanan «kolay tiiketim sendromuy
idi. Burada ilk defa bahsettigim kolay tiketim sendromunu a¢mak isterim.
Bildiginiz gibi bir seyin degerini, 0 seyin arz ve talep dengesi belirler. Bir diriin
ne kadar az, bu riine talep ne kadar fazlaysa; o riiniin degeri artar. Tam tersi
oldugunda ise degeri azalir. Degeri azalinca da kolay elde edilebilir hale gelir.
Dolayisi ile kolay elde edilebilen seylere de deger verilmez. Biz farkina
varmasak da giiniimiizdeki dijital diinyanin sagladigi erisim kolayligi sayesinde
akil, aragtirma ve yetenekle iretilen; bilgi, kitap, resim, miizik gibi gorsel ve
duygusal #im veriler kolay elde edilebilir hale gelmig durumda. Iste bu nedenle
de degerlerini yitirmis, tiiketim sendromundan etkilenmis durumdalar. Artik
Beatles gibi miizik gruplarimin ¢cikmasini beklemeyin, cinki insanlar elindeki
telefonla bile kendi miizigini yapabiliyor. Bunu yapamasa da herhangi bir
miizigi alip, kendi zevkine gore sekilden sekle sokabiliyor. Bilgi bile o kadar
kolay elde edilebilir hale geldi ki ne dogru ne yanlis bilemez duruma diistiik.
Ancak gene de elinden gelen herkesin yilmadan topluma bir seyler
kazandirabilmek icin cabalamayr siirdiirmesi gerekiyor. Uretkenligimizi
birakirsak, «niye ben iireteyim, tiretenden alirimy dersek. Ne iilkemiz, ne de biz
gelisebiliriz.

Isve¢ te yasayan Kahraman Marash bir arkadasimiz var. Kendisi kabul
etmese de artik yash sayilir. Rahmetli babast iinlii bir ozandi. Babasinin
yiizlerce degerli kitabimin bulundugu, am evi olarak tutuklar: yer depremde
agir hasar aldi. Akrabalar: evi bosaltnmiglar ama kitaplar: almak akillarina
gelmemis! BU arkadasimiz surf kitaplari bir diniversiteye bagislayabilmek igin,
Isve¢'ten Maras’a gelmeye kalkti. Anlayacaginiz bazilarimiz i¢in okumanin ve
kitaplarin hala bir degeri var. Ve bu nedenle suf onlar i¢in bile olsa bu
cabalardan vaz gegcmemeliyiz.

Tiim okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de bagarilar dileriz.

Not: Okuma kolayligi icin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
yamndaki «Basa Dony secenegine tiklayarak icindekiler sayfasina donebilir,
iceriklerin solundaki ufak resimlere #klayarak da istediginiz sayfaya
ulasabilirsiniz. Digital.signed by OMER

. . — ONDER NESELI
0. Ondel" Ne§ell O M E R DN: E:onde?@archi.com.tr,

CN=OMER ONDER

[N NESELI,
E E O N D E RSERIALNUMBER:221272
70586, C=TR
Y ‘-ll-q « Reason: | am the author of
this document
H N E E L I Location:
E -': Date: 2023-04-03 23:22:51
- - Foxit Reader Version: 9.3.0
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

A

KALIFORNIYA’'DA COPLERDEN YARATILAN BIR EV;
NITT WITT RIDGE

Anlatacagimiz bu hayat hikayesi kimine goére bir ders, kimine gore

bir sagmalik olarak goziikebili. Ama ayni hirsa sahip insanlarin elindeki

imkanlar ne kadar farkli olursa olsun, ayni hirsla calisirlarsa benzer
sonuglari alabileceginin giizel bir 6rnegidir.

1919-1947 Yillar1 arasinda zengin gazete patronu William Randolph
Hearst, mimar Julia Morgan ile birlikte Pasifik Okyanusu'na bakan bir
tepenin tizerine abartili malikanesini insa etti. Hearst, bir servet dokerek
saraymi1 paha bicilmez sanat eserleri ve antikalarla siisledi ve saray,
zamanin Sosyal ve kiiltiirel seckinleri i¢in bir bulusma yeri haline geldi.
Bugiin Hearst Kalesi bolgede turist ¢eken 6nemli yapilardan biridir. Ayn
sekilde ziyaretgi toplayan bir diger yap1 ise Arthur Harold Beal adli renkli
bir karakter tarafindan insa edilen ve"fakir adamin Hearst Satosu" olarak
anilan {i¢ katli Nitt Witt Ridge’dir.

Nitt Witt Ridge ve Hearst Castle birbirinden sadece 12,8 km
uzakliktadir; ancak ¢ok farkli evrenlerde gibidirler. Ziyaretgiler, carpici
sahil seridi, yerel sarap imalathaneleri ve zengin Hearst Kalesi dahil olmak
tizere birgok nedenden dolay1 Kaliforniya'nin Merkez Sahili'ne akin eder.
Ancak 1. Karayolu tizerinde yer alan kiigiik bir sahil kasabasi olan
Cambria'nin yerlesim tepelerindeki milyon dolarlik evlerin arasinda yer
alan yol kenarindaki Nitt Witt Ridge, yerel halki ikiye bolmiistiir. Kime
sordugunuza bagl olarak, Nitt Witt Ridge mahalle tarihinin ya kotii sekilde
goze batan ya da ¢ok deger verilen bir pargasidir.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

«Birinin ¢opii bir bagkasinin hazinesi olabilir» diye meshur bir s6z
vardir. Iste burada tam da boyle olmustur. “Der Tinkerpaw” ya da “Captain
Nitt Witt” lakaplartyla da bilinen Arthur Harold Beal, 1928'de Hillcrest
Drive'daki 2,5 dontimliik araziyi 500 $'a satin aldi. Harold Beal, miistehcen
bir mizah anlayigina sahip, gergin kasaba halkini rahatsiz etmekten ve
benzer diisiinen ruhlar1 giildiirmekten zevk alan eksantrik bir karakterdi.

Bir ¢op nakliyecisi olan Beal, Hearst Kalesi'nin yapimindan, ¢op
yolu boyunca topladigi bazi malzemeler de dahil olmak tizere, mermi
kovanlari, ¢iviler, vidalar, eski tuvaletler ve bira kutularina kadar ¢evreden
topladig1 her seyi kullanarak Cambria, California'da onlarca yil harcayarak
vernakiiler sanat eseri 6zelligindeki kendi evini insa etti. Yaraticiligi ve
espri anlayis1 sayesinde onun tarafindan, bolge halkinin ¢ope attigi artik
malzemelerle insa edilen ve gorenleri saskina ceviren Nitt Witt Ridge,
Amerika Birlesik Devletleri’nin Kaliforniya eyaletinde bulunan en ilging
turistik yapilardan biri olarak tarihe gecti. Arthur Beal, 1992'de 96 yasinda
olene kadar, degersiz meskenine sadakatle deniz kabugu pargalar1 ve cam
kiriklar ekledi.

Dik bir yamaca tiinemis olan Beal'in saheseri kohne ama aym
zamanda bir sekilde gorkemlidir. Her katin dig cephesi farkli bir renge
boyanmis ve gesitli malzemelerle insa edilmistir. Kayalar, deniz kulagi
kabuklar1 ve lastikler, mimarinin ortak unsurlaridir. Duvara monte edilmis
birkag klozet kapagnin kaldirilmasi onlarin aslinda resim gercevesi
oldugunu ortaya koyar. Evi tutan siitunlar; lastik jantlar ve betondan
yapilmistir. Beal evlenmeyip tek basina yasadigi halde her yerde tuvaletler
vardir. EK binada birbirine bakan iki tuvalet ve evin ¢atisinda, sokaga ve
Otesindeki manzaraya bakan agikta bir tuvalet bulunmaktadir. Bu tuvalet
California giinesinde parlayan cam ve ayna parcalariyla kapli olup belki de
tuvaletlerin en gorkemlisidir. Beal yasarken burada sadece bir bornozla
oturup yoldan gegenlere laf atarmis. Bu evi insa eden eksantrik adam igin
bu tamamen mantiklidir. Coplerden yapilmis bir kalesi olan ¢op krali Beal
icin 1s1ltth bir tuvalet, miikkemmel bir taht olmustur. Ilging olan diger
seylerin yani sira, Nitt Witt Ridge higbir zaman sehrin kanalizasyon
sistemine baglanmamustir. Su sayaci da, vergileri 6denmedigi icin ev
satilmadan birkag yil 6nce iptal edilmistir.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

"

Nitt Witt Ridge egrelti bir gecekondu gibi goriinse de
goriindiigiinden ¢ok daha giicliidiir. 2003 yilindaki 6.6 biiylikligiindeki
deprem eve hig¢ bir zarar verememistir. Arthur Harold Beal neredeyse hig
ayrilmamis gibi, senelerin verdigi kir ve bozulma hari¢ binada hig
yipranma Yoktur. Giysileri hala dolaplarda asili durur, yiyecek konserveleri
mutfak dolaplarinda hala toz toplamaktadir. Cekmeceler gazete kupiirleri
ve diger kisisel egyalariyla doludur.

Haziran 1986°da binanin tas duvarlarindan birine asilan resmi bir
plaket, Nitt Witt Ridge'i "Kaliforniya'nin olaganiistii yirminci yiizyil halk
sanati1 ortamlarindan biri" olarak tanimladi. Bu Arthur Harold Beal'in emlak
vergisi ddemek zorunda olmadig1 anlamina geliyordu.

Tuhaf malikanesini insa etmek i¢in 50 yil harcayan Harold Beal
1992'de 6ldigii giine kadar orada yasamistir. Arthur Harold Beal 1990°da
95 yasinda, alzheimer olmus ve 6lene kadar Nitt Witt Ridge'den ayrilmay1
reddetmistir. Yerel bir hastaneye sevk edildiyse de birka¢ giin sonra
odasindan kagarak Nitt Witt Ridge'e otostopla geri donmiistiir.

. Bty Nitt Witt Ridge meraklis1 su
“~1 tesisatgis1 O'Malley ve esi Stacey evi
1999'da satin aldilar. Ev iyi durumda olsa
| bile suyu ve kanalizasyon baglantisi
~ olmadigi i¢in asla iginde yasamay1
. distinmediler. (miilkte akan su tesisati
Y= & olmadigi igin bir su tesisatgisinin bu evi
7<= 1 almasi da olduk¢a ilgingtir). Binay1
= Kkoruyarak bir miize haline getirdiler ve
birka¢ yi1l boyunca bilgilendirici ve
eglenceli turlar diizenleyip hediyelik
esyalar sattilar. Miilk, 2019°da tekrar
satisa sunuldu ve Haziran 2022'de miilk
yeni sahiplerinin oldu.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Hearst Kalesi bir¢cok yonden gergek ¢op kullanilarak insa edilmis bir
ev olan Nitt Witt Ridge'in tam tersi olsa da, bu iki yerin yaraticilar1 arasinda
birgok benzerlik vardir. Hem Beal hem de Hearst koleksiyonerdi ve yillarca
biriktirdikleri esyalar1 kullanarak hayallerindeki evleri insa etmislerdi.
Sanat1 neyin olusturduguna dair tanimlar1 farkli olsa da, ikisi de kendi
koleksiyonlar1 konusunda tutkuluydular ve alisilmisin disinda binalari,
gelecek nesillerin sekillenmesine yardimei oldu.

Otoyol 1'in bu bolimiiniin cazibesini agiklamanin; biri ¢ok liiks,
digeri ¢ok salas bu iki binanin burada yan yana var olmasindan daha iyi bir
izah1 yoktur. Insanlarin gelmesi igin paranin satin alabilecegi en i1yi sanat
eserine milyonlarca dolar harcamaniz veya kutular1 tugla olarak kullanacak
kadar bira alip igmeniz ve bundan bir ev yapmaniz 6nemli degildir.
Gergekten ilging bir sey insa ederseniz, insanlar mutlaka onu gérmeye
gelir.
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AYIN KONUSU/SEKTORUN SORUMLU OLDUGU KURUMIL AR

SEKTORUN SORUMLU OLDUGU KURUMLAR

Sektor calisanlarimizdaki her kisi ve sirket, hizmet verdigi
kisi/kuruluslarin disinda bazi devlet kurumlarina kars: kars1 belli nedenlerle,
belli konularda sorumludur. Burada hangi kurumlara hangi nedenlerle ne kadar
sorumlu oldugumuzu anlatmaya calistik.

SPK / SERMAYE PIYASASI KURULU

SPK' Sektoriin var olmasina neden olan devlet kurumudur. Belki de
ileride bu kadar biiyiiyecegini tahmin etmeden, sirf kendine bagl kuruluslarin
varlik yapilarmi dogru analiz edebilmek amaci ile sektoér hakkindaki belirleyici
kurallar1 ve standartlar1 ilk defa bu kurum olusturmus, daha sonra sekt6riin tam
anlamui ile viicuda gelmesi; onun kurdugu iskelet sistemi iizerine yapilanan
diger organlar sayesinde olusmustur. SPL den TDUB ne kadar bir ¢ok organ da
aslinda SPK’nin kurallarina bagl bir diizen i¢inde ¢alismaktadir.

Sektor galisanlarinin SPK’ya bagli olarak sorumluluklari ise sunlardir;

SPK Lisanslina sahip olmak
SPK’ nin belirledigi etik kuralla riayet etmek
Sahis ya da sirket olarak SPK’nin belirledigi sartlara haiz olmak
SPK i¢in diizenlenen raporlarda belirlemis oldugu standartlara uymak
Bagimsiz Denetim Sirketine denetim yaptirmak
SPK’ ya belirlenen siireler iginde dogru bildirimlerde bulunmaktir
Sirketler i¢in SPK bildirimleri dijital ortamda GDKS sisteminden
yapilmaktadir.

TKGM / TAPU KADASTRO GENEL MUDURLUGU

Degerlemede tapu kayitlarinin  Onemi yadsinamaz. Degerleme
uzmanlarinin bu bilgilere ulasmasi i¢cin TKGM dijital ortamda g¢alismalar
yapmis, bunun da o6tesinde Kat irtifakli yapilarin projelerini web tapu sistemine
yiikleyerek bizler igin ¢ok faydali bir hizmet gergeklestirmistir. Bizden
bekledigi ise bu bilgilerin  KVKK iginde konu disindaki kisilerle
paylagilmamasi ve bu hizmetlerin devamliligr i¢in islem basina 107 TL harg
O6denmesidir.
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TDUB / TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI

TDUB Sektoriin calisanlarin1  denetlemek, diizenlemek amaci ile
SPK’nin gorevlendirdigi bir kurumdur. Bazi degerleme uzmanlari bu kurumu
bagimsiz olarak diisleseler de teknik ve gorev tanmmmina bagli olarak bu
miimkiin degildir. Bu hizmetleri sunabilmesi i¢in TDUB nin personel vb.
harcamalar1 olmaktadir. Bu nedenle tim sektor ¢alisanlarindan, ayrica
sirketlerden aidat alinmaktadir. Ancak bu aidatlarin benzer kurumlarin
aldiklarina gore olduk¢a yiiksek oldugunu soyleye biliriz. (2023 yili igin
sirketler i¢in alman aidat bedeli 35.000 TL’dir.) Ayrica Lisansli degerleme
sirketleri diizenledikleri her rapor i¢in bu kuruma belli bir miktar ticret 6demek
zorundadir (2023 Y1l i¢in rapor basina 25 TL)

BDDK / BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURULU

BDDK ad1 {izerinde bankalar1 denetlemek iizere kurulmus bir kurumdur.
Ancak bankalarin kredi teminat riskinin degerleme kuruluslarina bagli olmasi
nedeni ile bu kurumun da sektér hakkinda diizenleyici kurallar koyma
gerekliligi dogmustur. Bu kurallar SPK nin kurallar ile paralellik tasimakla
birlikte, kendine 6zgiidiir. Bu kurallar

« Sirket olarak BDDK Lisansina sahip olmak (Sahis olarak bankalara hizmet
vermek 2010 yilinda yasaklanmustir)

Bagimsizlik kurallarina riayet etmek

BDDK’nin belirledigi sartlara haiz olmak

BDDK i¢in diizenlenen raporlarda belirlemis oldugu standartlara uymak
BDDK 'nin istedigi bildirimleri vaktinde ve eksiksiz yapmak

Mesleki Sorumluluk Sigortas1 yaptirmak

GABIM / MKK GAYRIMENKUL BiLGI MERKEZI A S.

Gabim; MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S.’nin igletme adidir. Bu
kurum da aymi SPL gibi devlete bagl bir A.S. olarak calismaktadir. Dogal
olarak amaci Oncelikle kar etmektir. TDUB tarafindan kurulmus olup
baslangicta adi TDUB Gayrimenkul Bilgi Merkezi Anonim Sirketiyken unvan
degisikligi olmustur. Yabanciya satis islemleri bu kurum tarafindan takip
edilmekte olup, denetleme sistemi de bulunmaktadir. TDUB den Lisansh
degerleme sirketleri diizenledikleri her rapor igin bu kuruma belli bir miktar
ticret 6demek zorundadir (2023 Y1l1 i¢in rapor basma 17 TL)

BAGIMSIZ DENETIM KURULUSLARI

Bu kuruluslar o6zel sirketler olmakla birlikte, sektordeki degerleme
kuruluslar1 gibi mali denetim iizerine SPK’dan lisans almis kuruluslar
olduklarindan yar1 resmi sayilirlar. SPK’nin lisansli degerleme sirketleri i¢in
zorunlu kildigi hizmet alimlarindan biri de bu olup, sirketler kendilerini
bagimsiz denetim kuruluslarma denetletmekle miikelleftir. Bu nedenle bu
kuruluslarla her sene i¢in denetim sézlesmesi yapmak ve bu sozlesme geregi
istenen mali evraklar1 bagimsiz denetim kuruluslarina sunmak zorundadirlar.

Basa Dén Sayfa
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AYIN KONUSU/SEKTORUN SORUMLU OI DUGU KURUMI AR

SPL / SERMAYE PiYASASI LISANSLAMA, SICiL VE EGITIiM
KURULUSU

SPL, degerleme sektoriiniin temelleri atilirken, ayn1t TDUB gibi kurulmasi
onceden planlanmis bir kurulustur. TDUB dahil, devlet kuruluslarinin ortakligi
olan bir A.S. olarak ¢alismaktadir. Dogal olarak amaci1 oncelikle kar etmektir.
Degerleme uzmanlari lisanslarini bu kurumun agtigi sinavlar sonucunda almakta
ve bunlarin sicilleri de gene bu kurum tarafindan tutulmaktadir. Lisansh
gayrimenkul degerleme sirketleri, ¢alistirdiklar1 lisansli elemanlarn sicillerini
tutmalar1 (Bu bir sistem ve c¢alisanlar demektir) karsiliginda SPL’ ye her sene
belli bir ticret 6demekle yilikiimliidiir.

MALIYE BAKANLIGI GELIRLER DAIRE BASKANLIGI

Gunumiizde sirketler kadar sahis olarak calisanlar da e fatura kesen
miikellef olarak vergi acisindan bu kuruma kars1 sorumludur. Sorumluluk sahibi
her kurulus gibi vergisini zamaninda ve eksiksiz 6deme yiikiimliiliikleri vardir.
Bankalar, vergi borcu olan sirketlerle calismamaktadir.

SEHIR TICARET ODALARI

Sirketlerin faaliyet gosterdigi merkez ve subelerin bulundugu sehirlerde
bulunan Ticaret Odalarina karsi sorumluluklar1 bulunmaktadir. Bir sehirdeki
Ticaret Odasina kayit olmadan o schirde faaliyet gostermek miimkiin degildir.
Senelik aidat ticretlerini aksatmadan yatirmak ve genel kurullar siiresi iginde
yapmak gerekmektedir. Bu ticretlerin bir standardi bulunmamaktadir. Bazilar
yapilan ciroya bagli aidat alirken, bazilar1 diisiik, bazilar1 ise ¢ok yiiksek aidat
alabilmektedir.

BAROLAR

Ellerinde bulundurduklar1 gii¢le yasa ¢ikartmis ve sirketleri biinyesinde
avukat bulundurma mecburiyetinde birakmiglardir. Avukatlik Kanunu'nun 35(3).
maddesi uyarinca esas sermayesi 250.000 TL ve daha fazla olan anonim sirketler
ile 100 veya daha fazla ortaga sahip yapi kooperatiflerinin sozlesmeli avukat
bulundurma yiikiimliliigii bulunmaktadir. SPK Y&netmeligine gore giintimiizde
degerleme sirketlerinin sermayesinin min. 1.000.000 TL oldugu gbéz Oniine
almirsa, bu kanuna bagli olarak herhangi bir davasi olsun olmasin tim
degerleme sirketlerinin kadrolu veya sozlesmeli bir avukat bulunmasi
gerekliligini dogurmaktadir. Bunu su sekilde diistiine bilirsiniz; Gayrimenkul
Degerleme Uzmanlhigi Kanunu ¢ikmis, bu kanundaki bir madde de diyor ki «T.C.
Sinirlar1 i¢inde gayrimenkulii olan herkes, cikacak raporu Gelirler dairesi
baskanligina sunmak iizere, senede bir defa bu gayrimenkuliin deger tespitini
SPK lisansh bir sirkete yaptirmak zorundadir» Giizel olurdu degil mi? Bu da
avukatlar i¢in giizel, yadirgamayin®©

Not: Sektoriin uluslararas: standartlarda calisabilmesi icin sekil sarti olarak
Tiirkive Muhasebe Odalart Birligi'nin belirledigi kurallara da bagli olmast
gerekmektedir. Ciinkii geligmis iilkelerde degerlemede binalarin degerleri zaten
gecen yiizyilda belirlenmig olup, faize hareketine gére degisim yasandigindan,
degerleme standartlarmmi bu kurumlar belirlemektedir. Yani bizimle ilgisi yoktur.
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SiiR DINLENCESI

Diinyanin En Tuhaf Mahluku

Akrep gibisin kardesim,
korkak bir karanlik i¢cindesin akrep gibi.
Serce gibisin kardesim,

ser¢enin telasi i¢indesin.
Midye gibisin kardesim,
midye gibi kapali, rahat.

Ve sonmiis bir yanardag agzi gibi! a e

korkung¢sun, kardesim. . | ‘7

Bir degil, bes degil, m '
A ™

yiliz milyonlarlasin maalesef.

Koyun gibisin kardesim, e
gocuklu celep kaldirinca sopasini '
stiriiye katil1 verirsin hemen

ve adeta magrur, kosarsin salhaneye.
Diinyanin en tuhaf mahlukusun yani,

hani su derya i¢re olup

deryay1 bilmeyen baliktan da tuhatf.

\e bu diinyada, bu zuliim senin sayende.
Ve agsak, yorgunsak, alkan i¢indeysek eger
ve hala sarabimizi vermek i¢in tiziim gibi eziliyorsak
kabahat senin,

demege de dilim varmiyor ama

kabahatin ¢ogu senin, canim kardesim!

NAZIM HIKMET RAN

Basa Don
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DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORUNUN DUNU, BUGUNU, YARINI:

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
YUK. MiM. 0.ONDER NESELI
LISANS N0:400501
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DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

DEGERLEME UZMANLARININ BUYUK SINAVI;
YABANCIYA SATIS ISLEMLERI

Giliniimiizde degerleme firmalar1 ve bagli olan degerleme uzmanlari, yurt
disinda yasayan ve iilkemize yatirim yapmak isteyen yabanci uyruklu kisilerin
almak veya satmak istedikleri biitiin tasinmazlarla ilgili olarak degerleme
hizmeti vermektedir. Yabancilarin tasinmaz edinmesini diizenleyen ve
kamuoyunda 'Miitekabiliyet Yasasi' olarak bilinen diizenlemenin 18 Mayis
2012'de yiirtirliige girmesiyle Tapu Kanunu ile Kadastro Kanunu'nda degisiklik
yapilmig, yabancilarin tasinmaz edinmesine kolayliklar getirilmis ve bazi
yasaklar kaldirilmistir. Yasanin yayimlandigr 2012 y111n1n mayis ayindan
onceki Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii verilerine goére; 2012 yilinin ilk 5
ayinda kisi bazinda en ¢ok satisin Almanya (4.304 kisi), Ingiltere (1.126 kisi),
Rusya (862 kisi), Avusturya (847kisi), Norveg (396 kisi) uyruklu vatandaslara
gerceklestirildigini goriiyoruz. Ulkemizde tasinmaz edinen toplam yabanci
uyruklu gergek kisi sayisi, bu donemde 9.593 olarak gergeklesmisti. So6z
konusu donemde tasinmaz sayisi bazinda edinimlere bakildiginda toplam 13
bin 648 adet tasinmaz satis1 yapildigi goriilmekte. Taginmaz sayisina gore en
cok satis sirastyla Almanya, Avusturya ve Ingiltere uyruklu kisilere yapilmis
durumdaydi. Almanya uyruklu kisilere 8.041 adet, Avusturya uyruklu kisilere
1.521 adet Ingiltere uyruklu kisilere 855 adet tasinmaz devri yapilmisti. Ayni
dénemde yabanci uyruklulara yapilan devirlere alan biiyiikligi a¢isindan
bakildiginda ilk ti¢ siray1 Almanya, Avusturya ve Danimarka aliyordu. S6z
konusu toplam alan i¢inde Alman uyruklulara satisi gergeklestirilen
tasinmazlar, yabanci uyruklulara satilan toplam alanin ytizde 68'ini agmaktaydi.
Avusturya uyruklular i¢in bu oran %18 iken Danimarka uyruklular igin %3 idi.
Tercih edilen bolgelerde ilk 5'i ise sirasiyla Antalya, istanbul, Mugla, Aydin
ve Izmir illeri olusturuyordu. Daha sonra Bakanlar Kurulu kararlyla Korfez
tilkeleri vatandaslarinin tasinmaz ediniminde kolayliklar getirildi.
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Turkiye, emlak ve insaat sektoriini canh tutmak ve baska yatirimlarin
yolunu a¢mak icin 2017-2018 vyillari arasinda 1 milyon dolar sinirinda
tasinmaz alan yabacilara vatandaslik verme uygulamasini baslatti. Bu
cercevede Ulkemizden tasinmaz mal alan kisilerin profil yapilari birden
degismeye baslayacakti. 2017-2018 déneminde 70 yabanci yatirimci 1 milyon
dolar degerinde veya Uzerinde taginmaz alarak Turk vatandaghgl kazand.
Vatandaslik alan 70 yabanci iginde 26 kisi ile Iranhlar ilk sirada bulunurken,
Iranlilari, alti kisi ile Yemenliler ve bes kisi ile de Iraklilar takip etti. Filistin’den
dort, Cin, Azerbaycan ve Afganistan’dan da Uger yatirimci tasinmaz alimiyla
vatandagimiz oldu. 1 milyon dolar vererek taginmaz alan batili dlke
vatandaslari arasinda ABD, Ingiltere, Kanadalilar da yer aldi.

18 Eylul 2018’den itibaren ise mevzuat degisikligi ile tutar sinirini 250
bin dolara indirildi. 18 Eylul 2018 sonrasinda bu yolla Tirk vatandaslhg
alanlarin sayisinda ¢ok hizli bir artis yasandi. Bu tarihten sonra iki yil iginde 93
ulkeden 7 bin 242 yabanci, 1 milyar 810 milyon 500 bin dolarlik tasinmaz
yatirmiyla Turkiye vatandaglgl elde etti. Bu grupta da 1.690 kisi ile yine
Iranlilar ilk sirada yer aldi. Iranhlari 994 kisi ile Afganistan, 920 ile Irak ve 786
ile Yemenliler takip etti. Bu strecte Almanya’dan Ug, ABD’den 71, Arjantin’den
iki, Avustralya’dan 10, Brezilya'dan bes, Ingiltere’den 17, Fransa’dan 10,
Hollanda’dan iki, Kanada’dan 31, Rusya'dan da 76 kisi Turkiye vatandasi oldu.
Yatinmla Turk vatandasi olanlar listesinde adi pek bilinmeyen (lke
vatandaslari da bulunuyor. Saint Kitts ve Nevis Federasyonu'ndan 20, Antigua
ve Barbuda’dan 10 yatirimci tasinmaz yatirimi yoluyla Tirkiye’den vatandaslik
elde etti. Belize, Cibuti, El Salvador, Eritre, Etiyopya, Grenada, Komorlar
Birligi, Moritanya, Nikaragua, Tuvalu, Vanuatu’dan vyatirnmcilar ile iki
haymatlos (vatansiz) da tasinmaz yatirimiyla Turkiye vatandasligi aldi.

Boylece vatandaslik imkani ciktiktan sonra, hizli bir sekilde bir kismi
korfez Ulkelerinden olmak (zere vatandaslk icin gayrimenkul alimlari
hizlanacak; 3 vyil icinde toplam 1 milyar 880 milyon 500 bin dolarhk
(yaklasik 14.4 milyar TL) yatirrmla 7 bin 312 yabanci, Turk vatandashgi elde
edecekti. Gelen hizli talep sonucunda; T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan yayinlanan 15.02.2019 tarih
2019/1 sayili genelge ile 4 Mart 2019 tarihi itibariyle yabanci uyruklu alici
veya satict olarak taraf olduklart tim satis islemlerinde gayrimenkul
degerleme raporu diizenletilmesi zorunlulugu getirildi. Ilk basta sadece
250.000 USD tutarinda mal varligi edinimi sart1 ile verilen “Vatandashk
hakki1” nedeni ile diizenlettirilmesi diisiiniilen degerleme raporlari, sonradan
tiim yabanci alim satimlarinda istenmeye baslandi. Islak imzali olarak sunulan
raporlar, imza kontrollerinin yapilamamasi, yetki denetiminin saglanamamasi
nedeni ile tapu yetkililerine ekstra bir sorumluluk getirdiginden, bir miiddet
sonra raporlarin tapu sicil midiirliiklerine elektronik imza ile kep (Kayith
Elektronik Posta) iizerinden yollanmalarina karar verildi.
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Dolayisi ile bu raporlari bireysel olarak diizenleyip tapu miidiirliiklerine
yollamak miimkiin degildi. Her sehirde degerleme firmasi1 bulunmamasi1 nedeni
I1k baslarda raporun baska sehirden postalanmasi beklendiginden satis siirecleri
etkileniyordu. Bu nedenle islak imzali raporlar sunulurken, o6zellikle rapor
tarihinin satig tarihi ile uyusmasi agisindan raporun tasinmazin bulundugu
bolgedeki sirketlere yaptirilmas: gerekiyordu. Bu nedenle bazi firmalar
ozellikle Araplar tarafindan ¢ok talep edilen bolgelerde temsilcilik agtilar.
Nerede ise tim firmalarin web sayfalarinda bu konu ile ilgili agiklamalar ve
reklamlar yapildi. Ozellikle degerleme sektorliniin - sikintiya distigi bir
zamanda bu kararin almmasi sektor igin yeni acilan bir can damariydi.
Degerleme Sirketlerine Yabancilara satis islemi daha ¢ok emlakgilardan,
vatandaslik islemini takip eden avukatlardan ve bdolge eksperlerinden
geliyordu. Avukatlar o tarihlerde 700-1000 TL civarinda rapor iicreti ddeyip,
kendileri miisteriden 5.000-10.000 TL arasinda iicret talep edebiliyordu.
Vatandashik alabilmek i¢in dolar bazinda 1.500-2.000 USD bedel 6demek;
avukat tutmus Arap zenginlerine ¢ok gelmese de bunun karsiliginda raporda
garanti istiyorlardi. Bu nedenle sirf avukatlar degil, bu ti¢ grup iginde de etik
davranmayan, is alabilmek icin sartli rapor sunmaya hazir olan kisiler
mevcuttu. Ozellikle isi yollarken bastan pazarlik ederek vatandaslik igin
250.000 USD den diisiik ¢ikmamasi, normal satista da az vergi vermek igin
belediye rayicinden yiiksek ¢ikmamasi kaydi ile rapor diizenlettirebileceklerini
beyan edenler oldukga ¢coktu. Bu nedenle etik davranan firmalar ekonomik bir
darbogazin iginde olmasina ragmen bu donemde olduk¢a az raporlama
yapabildi. Ancak daha sonra tiim raporlamalar elektronik ortama tasinmaya
baslayinca, TDUB tarafindan kontrol edilmeye baslayacak ve tutarsiz
raporlamalar hakkinda sorusturmalar baglayacakti. Fakat yabanciya satiglar 0
kadar ¢oktu ki TDUB bu denetimleri yeterince takip edemiyordu.

Bu asamada Gabim devreye girdi. Aslinda ilk basta rapor verilerini
toplayip, tilkenin deger haritalarin c¢ikartmak tlizere TDUB tarafindan
olusturulan bu kurulus, yabanciya satis islemlerini belli bir algoritma ile
firmalara dagitma isini {istlenince (Bu algoritma ¢alismasi ¢ok daha 6nce tapu
satiglarinda degerleme sartt getirilmesinin gergeklesme ihtimaline Kkarsi
yapilmist1) oldukga giliclenmis oldu. Artik talepler sirketlerin dogrudan alma
sansi kalmamist1. Dolayist ile Gabime gelen talebin hangi sirkete gidecegi belli
olmadigindan, alinacak gayrimenkullerin normal satis degerlerinin yazilmasi
bekleniyordu. Ancak pek boyle olmadi. Sirketler cogunlukla bankalara rapor
diizenlediklerinden, verdikleri degerler; pazarlikli ve Tiirk vatandaglarinin alim
giicline gore gergek elden ¢ikartma degerleriydi. Halbuki sirf yabancilara satis
icin yapilan, hatta onlarin istekleri dogrultusunda planlanan yeni konseptler
yabancilara olmas1 gerekenden ¢ok daha pahaliya satilmaya baslamisti. Ustelik
bu siralarda tilke hiper enflasyon donemine ge¢mis, insaat maaliyetleri
alisilmadik rakamlara yiikselmisti.
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Fuwel: Archi Praperty Appraiser from Istanbul, Turkiye - About your meesage

iPhone‘umdan génderildi

lleti baslangic:

Kimden: onder neseli < COMm>
Tarih: 20 Mayiz 2022 17:459:00 GMT+3
Kime: T A%« Lam=

Konu: Archi Property Appraiser from Istanbul, Turkiye - About your meesage

However if you buy a house worth 250 000 USD, you can get a Turkash passport. Valuation reports are audited

From: T Ak« Lom:

Sent: Friday, May 20, 2022 5:36 PM

To: dnder neseli < .COMm>

subject: Re: Archi Property Appraiser from Istanbul, Turkive - About your meesage

Iwant to buy a house for tens of thousands of dollars, and then | want to evaluate it to 250,000 dollars, Because I'm just trying to get a passport

Bu nedenle degerleme firmalar1 bu donemde ¢ok bocaladilar ve beyan
edilen satis bedellerini dogru bulmadiklarindan kendi 6ngordiikleri degerleri
verdiler. Ancak alic1 gruplar diisiik bedel 6deyip yiiksek deger yazilmasini
istedikleri gibi, miiteahhit firmalar da bu donemde ¢ok satis yapabilmek icin
bunu destekliyorlardi. Bu nedenle bu durumu degistirebilmek, eskisi gibi
istedikleri degerleri yazdirabilmek igin «iilkemize doviz kazandirmamizi
ekspertiz firmalar1 Onliiyor» vb. sdylemlerle medya aracihig: ile siyasiler
iizerinde baski olusturmayi basardilar. Ulke ekonomisinin insaat ile ddnmesinin
getirdigi zafiyet ile yetkililer bu baskiya karsi koyamadilar ve ¢ok yanlis bir
kararla, Gabimin otomatik is dagiimini1 durdurarak, isteyenin istedigi sirketi
se¢mesi serbestligini getirdiler. Se¢im yapmayanlarinki sistemden eskisi gibi
otomatik dagilacakt.

13.06.2022 Tarihinden sonra 250.000 USD ‘nin diisiik kaldigin1 fark
eden yoneticiler, bu bedeli 400.000 USD ‘a yiikselttiler. Bu yiiriirliige girmeden
once yaymlandifi i¢in, gegen siirede de rekor satiglar gergeklesti. Genelde
yabanciya satis islemlerini ¢6ziim ortaklar1 bulup, firmalara génderiyor ve bu
isten diger 1$1er gibi %50 degil, %60 aliyorlardi. Odenen iicret asgari iicret
tarifesine gore oldukga tatminkar oldugundan, sirketler de bunu seve seve
kabul ediyorlardi. 2018 Tarihinden sonra bu ¢6ziim ortaklarinin ¢ogu sirket
kurma gayretinde oldular. Ancak ¢ok siire ge¢meden sistem kotii sinyaller
vermeye baslamusti. Oncelikle sistemde belediye ve tapu harglar1 dahil
O0deme sistemi vardi. Fakat bunlar1 kimse takip etmiyordu. Dolayis1 ile daha
cok kazanabilmek icin eksperlerin hi¢ biri belediye arastirmasi yapmiyordu.
Bunda israr eden sirketler olursa da is alma sanslar1 kalmiyordu. Sonugta «nasil
olsa kimse bakmiyor» diye buna razi olarak hayatta kalmaya c¢alistilar. Ciinkii
bu siralarda ekonomik kriz nedeni ile devlet bankalar1 ile g¢alisamayan
sirketlerin baska alternatifi kalmamasti.
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Bu arada bazi eksperler ve baz1 sirketler etik olmayan davraniglara
girdiler. Rapor basina min.10.000 USD bedelle istenilen degerin yazildig:
ortaliga yayildi. Hatta bir sirket bu konuyu dillendirerek basina, bildirdi
ve U. Diindar bir TV. Programinda bu konunun {izerine gitti. Stiphesiz bu
durumun bu sekilde dillendirilmesi de bu program da sektor agisindan hig
de hos olmamusti. Ancak gergek pay1 yiiksekti. Gabim bunu 6nleyebilmek
icin bir denetleme grubu kurmak zorunda kaldi. Sayet hatali bir rapor
varsa, diizenleyen firmaya is durdurma cezasi veriyordu. Ancak burada
garip olan suydu ki raporu diizenleyen eksper, calismaya baska sirketle
devam edebiliyordu. Ustelik Gabim’in elinde koca bir deger haritasi
olusmus durumdayken, sirketlerde boyle bir imkan bulunmadigindan
¢ozlim ortaklarin1 Gabim kadar iyi denetleyemiyorlardi.

Gegen aylarda ¢oziim ortaklarindan birinden gelen bir raporda
emsal arastirmas: yapinca, degerin nerede ise iki misli yazildigini fark
ettim ve kendi buldugum emsalleri de koyarak raporu diizeltmesi i¢in
ekspere iade ettik. Eksper raporu diizeltmeyip bize raporu iade edin diye
mail atti. Telefonlarimiza ¢tkmad:. Siire dolmak iizereyken bozuk Tiirkge
ile biri arayarak iade edin dedi. Ben de «bu rapor i¢cin en az iki saat
arastirma yaptim, alti kisiye telefon ettim, iade falan etmemy» dedim.
Aksam 1tistii ofise bir Cinli geldi. Bizi oénceden arayan kisiymis ve
tilkemizde Cinlilere satis icin aracilik yapryormugs. Tiim ¢alisanlarimizin
icinde hi¢ sikilmadan «Arabada on bin dolar var. Vereyim iade ediny
dedi. Once azarladim, sonra da ofisten kibarca kovdum. Fakat ertesi giin
Gabim arayarak raporu iade etmemizi soyledi ve iade etmek zorunda
kaldik. O rapor mutlaka baska bir sirket tarafindan onaylanmugtir.

Ne kadar dogru yapmaya c¢alisirsaniz ¢alisin, piyasada is toplayan
eksperler taviz vermeden is alamiyorlar. Sirketler de bunlar
denetleyemiyorlar. Bunu Gabim’in de TDUB ’nin de gérmemesi,
bilmemesi miimkiin degil. Hele su anda oniimiizde se¢im olmasi nedeni
ile se¢imi muhalefetin kazanmasi1 durumunda yabanciya satis islemi
durdurulur diye gene yiiksek bir ivme ile satiglar gergeklesirken,
durdurmalardan dolay:1 yakinda miiteahhitler segecek firma bulamayacak.
Bu nedenle bu hatadan bir an 6nce doniilmesi, dagitimin eskisi gibi
algoritma ile yapilmasi sart. Sayet algoritma ile dagitilirsa isini para
karsilig1 yaptiran, para dagitmaya alismis ve bunu artik dogal bulun
miiteahhitler, gelen farkli ve kap1 kap1 dolasip yabanciya satis isi pesine
diismeyen eksperlere de bu paray: teklif edeceklerdir. Iste bu durumda
sektor asil sinavini verecektir.
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TURKIYE'DE TASINMAZ EDINMEK ISTEYEN YABANCILAR ICIN FAYDALI
BILGILER

Tiirkiye 'de tasinmaz miilkiyetinin devrini saglayan sézlesmeler sadece tapu
miidiirliiklerinde yapilmaktadwr. - Tasinmaz iizerinde ipotek, haciz vb. bir kisitlama
bulunup bulunmadigi veya tasinmazin satisina engel herhangi bir durumun olup
olmadigr  gibi  hususlar ilgili tapu miidiirligiinden  kontrol  edilmelidir.
http://parselsorgu.tkgm.gov.tr adresinden il, ilce, mahalle/ koy, ada ve parsel bilgileri
girilerek tasinmaza iliskin sorgulama yapilabilmektedir. Boylece diinyanin herhangi
bir yerinden, internet ortaminda, tasinmaza ait kisisel bilgiler disinda kalan temel
verilere, zemindeki konumu da dahil olmak iizere ulasilabilir. - Yabancinin Tiirkiye 'de
taginmaz edebilmesi i¢in ikamet izninin bulunmas: gerekmez. Bunun yan: sira
Tiirkiye'de taginmaz mali bulunan yabancilara 6458 sayili Yabancilar ve Uluslararasi
Koruma Kanunu geregince en fazla bir yil siireli olmak iizere kisa donem ikamet izni
verilmektedir. - Tasinmaz edinimine iliskin olarak taraflar arasinda herhangi bir
uyusmazilk ¢ikmast halinde, durumun adli makamlara intikal ettirilmesi ve
tasinmazin bulundugu yer mahkemelerinde dava agilmas: gerekir. - Yurtdisinda
yasayan Tiirk vatandaslar: ve yabancilarin tapu ve kadastro islemlerini bulunduklar
tilkeden yapabilmelerinin  temini  amaciyla TKGM  yurtdisi  temsilcilikler
olusturulmaktadir. Bu kapsamda Berlin Baskonsoloslugu Tapu ve Kadastro
Temsilciligi'nde Tapu ve Kadastro islemleri yapilmakta olup Tiirkiye’de bulunan
tasinmaziar Berlin temsilciligimizden alinip satilabilirv. Tiirkiye'de tasinmaz edinmek
Isteyen gercek veya tiizel kisi, tasinmaz sahibi ile birlikte tapu miidiirliigiine
basvurmalidir. Bunun yani sira 7 giin 24 saat hizmet veren Alo 181 Cagr: Merkezini
arayarak veya http://randevu.tkgm.gov.tr internet adresi izerinden islemler icin
miidiirliiklere gitmeden randevu alinabilir. Tiirkiye'de tasinmaz edinimi konusunda 3
farklt yabanct kavrami vardir; Yabanci gercek kisiler, Yabanci tiizel kisiler ve Yabanci
Sermayeli Tiirk Sirketler. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yabanci
gercek Ve tiizel kisilerin tasinmaz edinimine iliskin hiikiimler, 36. maddesinde ise
yabanct sermayeli sirketlere iligkin hiikiimler yer alir.  Vatandaslar: Tiirkiye den
tasinmaz edinebilecek iilkeleri Bakanlar Kurulu belirlemektedir. Bakanlar Kurulu
edinimler i¢in gerekli goriirse ozel sartlar da éngorebilir.

1.YABANCI GERCEK KISILERIN TASINMAZ EDINIMLERINDEKI KANUNI
SINIRLAMALAR

Edinimine izin verilen yabanci uyruklu gercek kisiler ozel miilkiyetin miimkiin oldugu
alanlarda her tirlii taginmaz: edinebilir. Edinilen tasinmaz yapisiz nitelikte ise
yvabanct uyruklu malikin burada kag¢ yil iceresinde proje gelistirmek tizere projenin
konusuna gore ilgili kamu dairesine basvurmast gerekir. Yabanct uyruklu bir gercek
kisi iilke genelinde 30 hektara kadar tasinmaz ve suirl ayni hak edinebilir. Bakanlar
Kurulu dilerse bu miktar: iki katina kadar arttirabilir. Yabanci uyruklu gergek
kisiler asker yasak bolgeler ve asker giivenlik bolgelerinde bulunan tasinmazlar:
edinemez ve kiralayamazlar. Ozel giivenlik bélgelerindeki tasinmaziar: se valilik izin
ile edinebilir ve karalayabilirler. Yabanc: uyruklu gergek kisilerin toplam edinimi bir
ilgenin 6zel miilkiyete a¢ik toplam alaninin yiizde onunu asamaz. Yiizde onluk kotanin
doldugu yerlerde yabancilarin yeni edinimi talepler karsilanmaz.

Basa Dén Sayfa 21



DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

A4

1.1.TASFIYE EDILECEK TASINMAZLAR

Yukarida belirtilen durumlara aykir: olarak edinilen tasinmazlar,

Edinim amacina aykirt kullamldigy tespit edilen ve siiresi icinde ilgili Bakanliga
basvurulmayan veya siiresi i¢inde projeler gerceklestirilmeyen yapisiz tasinmazlar
Yabanci edinimini sinirlayan hiikiimleri asan miras yoluyla edinilmis tasinmaz ve
strl ayni haklar,

5oz konusu oldugunda Maliye Bakanliginca verilecek bir yili ge¢meyen siire iginde
malikin tasinmazi devretmesi beklenir, bu miimkiin olmazsa tasfiye edilerek bedele
cevrilir ve bedel hak sahibine odenir.

2-YABANCI| TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI AYNI HAK EDINIMLERI.

Tiirkiye'de yabanci tiizel kisi olarak sadece; yabanci iilkelerde kendi iilke
kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri tasinmaz ve suirl ayni
hak edinebilir. Bu ticaret sirketler disindaki yabanci tiizel kisiler (vakif, dernek vb.) se
tasimaz edinemez ve lehlerine sinirl ayni hak tesis edilemez. Yabanc iilkelerde
kendi kanunlarina gére tiizel Kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz
mal edinimleri ise istisna olup ancak wuluslararasi anlasmalar veya dézel kanun
hiikiimler le ongoriilmiis 1se miimkiindiir. Bu konuda hiikiim iceren 6zel Kanunlardan
bazilari 6491 sayilr Tiirk Petrol Kanunu, 2634 sayui Turizm Tegvik Kanunu, 4737
sayili Endiistri Bélgeler Kanunudur.

NOT: Ipotek konusunda istisna bir durum éngériilmiis Olup yabanci ger¢ek Ve tiizel
kisiler lehine tasinmazlar iizerinde Kurulacak ipotekler i¢cin herhangi bir siirlama
mevcut degildir.

3-TURKIYE’'DE KURULMUS YABANCI| SERMAYELI SIRKETLERIN TASINMAZ
VE SINIRLI AYNI HAK EDINIMLERI

Yabanci yatirnmcilarin; - Yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar:
veya; - Yonetim hakkini haiz kisilerin ¢cogunlugunu atayabilme ve gorevden alabilme
yetkisine sahip olduklar: Tiirkiye'de kurulmus tiizel kisilige sahip sirketler, yabanci
sermayeli sirket olarak kabul edilir.  Bu sirketler ana sozlesmelerinde belirtilen
faaliyet konularini yiiriitmek tizere taginmaz miilkiyet ve surli ayni hak edinebilir.
Bunun i¢in oncelikle tasinmazin bulundugu yer valiligine izin icin basvurmalart
gerekir. Edinilmek istenen fasinmazin asker yasak bélge veya asker giivenlik
bélgesi iceresinde kalmasi halinde tasinmaz miilkiyet edinimler Genel Kurmay
Baskanlhiginin, ozel giivenlik bélgesi iceresinde kalmast halinde ise tasinmazin
bulundugu yer valiliginin iznine tabidir.  Tasinmaz edinim basvurusunun sonucunun
olumlu o/mas: halinde, tescil isleminin yapilmasi icin valilik tarafindan sirket/istirak
le tapu miidiirliigiine yazi ile bilgi verilir.

VALILIKTEN IZIN ALMADAN YAPILABILECEK ISLEMLER

Ipotek tesisi, Ipotek lehtarinin ipotegin paraya cevrilmesi kapsamindaki miilkiyet
edinimler, Sirket birlesmelerinden ve béliinmelerinden dogan tasinmaz miilkiyet ve
simrlr ayni hak nakli, Organize sanayi bélgeleri, endiistri bolgeleri, teknoloji
gelistirme bolgeleri ve serbest bolgelerdeki edinimler, Ilgili bankacilik mevzuat
cercevesinde Kkredi olarak sayilan islemler nedeniyle ya da alacaklarin tahsil
amaciyla gerceklesen edinimlerinde izin almadan dogrudan Tapu Miidiirliigiine
basvurulur.
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MIRAS

Ulkemizde yabancilarin miras hakki korunmustur. Yabancimin edindigi tasinmaz
oliimii halinde mirascilarina intikal eder. Miras¢i tasinmazi edinebilecek durumda ise
(uyruk, kisi basina ve iilke genel toplam sinwrlama sartlar: uygunsa) kendisine kalan
tasinmaz: elinde tutabilir Aks halde tasinmazi derhal devretmesi gerekir.
Devretmedigi takdirde Maliye Bakanlig: tasinmazi satisa ¢ikarir ve bedel kendisine
oder.

TAPU ISLEMLERI ICIN GEREKLI BELGELER TASINMAZ EDINIMI YOLUYLA
TURK VATANDASLIGINI KAZANABILME HAKKI

Bir milyon dolar ve iizerindeki bir degere sahip tasinmaz satin alan yabanci uyruklu
gergek kisiler igin istisna yoldan Tiirk vatandashgum kazanabilme hakk: taninmigtir
Bunun i¢in yabancinin; - Tek seferde en az bir milyon dolar degere sahip bir tasinmaz
satin almasi,

Edinim basvurusunda tasinmazi bu amacla aldigini belirtmesi ve resmi senette bu
hususa yer verilerek tasinmazin beyanlar hanesine tasinmazi ii¢ yil satmayacagina
iligkin belirtme islenmesi gerekmektedir. - Tapu islemlerini tamamlanmasini miiteakip
malike verilecek olan ayrintili tapu kayd: ile ikamet veya vatandasiik talepleri icin
ilgili dairelere basvurulabilir.

TAPU ISLEMLERI ICIN GEREKLI BELGELER

a) Tasinmazin tapu senedi veya koy/mahalle, ada, parsel, bina, bagimsiz béliim
bilgisi,

b) Yabancinin uyrugunda bulundugu tilke tarafindan diizenlenmig kimlik belgesi veya
pasaport, (Latin alfabesi disindaki alfabelere gére diizenlenen kimlik ve
pasaportlarimin noter onayl yeminli terciimeler sunulmalidir.)

c)Islemde temsil mevcut ise temsile iliskin belge (vasilik karari, yetki belgesi,
vekaletname vs.),

d) Ilgili belediyeden alinan tasinmaza iligkin “emlak rayi¢ deger" belgesi,

e) Binalar i¢cin zorunlu deprem sigortas: poligesi,

f) Saticimin bir adet alicimin ki adet fotografi (son alti ay icinde ¢ekims,6X4
ebadinda)

g) Taraflardan birinin Tiirk¢e bilmemesi halinde yeminli terciiman,

YURTDISINDA DUZENLENEN VEKALETNAMELER

Islem yurtdisinda diizenlenen vekdletname ile yetkilendirilecek kisi araciligiyla
yapilmak isteniyor ise; vekdletnamenin yapilacak olan isleme ait yetki icerir sekilde
ve Tiirk konsolosluklarinca tasinmaz tasarrufuna uygun sekilde diizenlenmis olmasi
veya Yurtdisinda vekdletname  diizenlemeye  yetkili  merciler  tarafindan
Diizenlendigi iilkenin resmi dilinde  Fotografli olarak (fotografinin tizer miihiirlii
istisna olarak imzali olacak sekilde diizenlenmis olmas: gerekir. Bunun yani sira
vekdletname Lahey Sozlesmesine taraf olan bir iilkede diizenlenmigse apostille serhi
icermeli, Lahey Sozlesmesine taraf olmayan iilkelerden birinde diizenlenmisse,
vekdletnamedeki resmi gérevliye ait imza bagli bulundugu makam, bu makamin imza
ve miihriin Se, Tiirk Konsoloslugunca onaylamis olmalidr.

Basvuruda; aranilan nitelikteki vekdletnamenin noter onayli Tiirkge terciimesi
sunulmalidir.
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Pratik bilgiler:

A. Yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinimleri icin ilgili tapu sicil
miidiirliiklerine basvurularinda:

-Kimlik belgelerini veya pasaportlarin,

-Tasinmaz edinimleri ikamet iznine tabi yabancilarin i1gili emniyet miidiirliiklerinden
verilen ikamet tezkerelerini,

-Yurt disindan verilen vekaletnameler esas alinarak vekaleten islem yaptirmalari
halinde, terciimeleriyle beraber vekaletnamelerin aslini veya onaylanmus bir ornegini
beraberlerinde bulundurmalar: gerekmektedir.

B. Satis sozlesmeleri yapilmadan énce, tasinmazin simwrli ayni haklarla kayutli olup
olmadigi, ipotekli veya satisina engel herhangi bir durumun bulunup bulunmadig
gibi hususlar ilgili Tapu Dairesinden kontrol edilmelidir.

C. Ulkemizde miilk almak isteyen yabancilarin,

- Ilgilisi oldugunu kanitlamas: kaydiyla Tapu Sicil Miidiirliiklerinde bahse konu
tasinmaz hakkinda Dbilgi edinmeden hukuki baglayiciligi olan sézlesmeleri
imzalamamalari Ve 6deme yapmamalarti,

-Satict  salis veya firmalar hakkinda arastirma yapmadan  islemlerini
baslatmamalari, ciddi ve giivenilir olduklarint ispat edemeyen sahus veya firmalar ile
caliymamalar: uygun olacaktir.

Alim-Satim konusunda herhangi bir anlasmazlik ¢ikmasi halinde, keyfiyetin yargiya
tasinmast ve Tiirk mahkemelerinde dava aci/masi gerekmektedir. Tiirk Dagsisleri
Bakanligi ve dig temsilciliklerinin yarg: siirecine miidahil olmalart miimkiin degildir.

Ancak bu satislarda pek ¢ok yabanci uyruklu kisinin Ulkeye 6zgii 6zel yasalart
bilmediginden magdur oldugu goriiliiyor. Ozellikle Ulkenin dogasina ve denizine
hayran olan yabancilar, "deniz kiyisinda veya orman icinde bir arazi alip ev
yaptirrim” diyerek yurt disindaki emlak ofislerinden destek aliyor. Ancak kendi
yurttasuin dahi yeterli bilgiye sahip olmamasindan dolayr magdur oldugu bu iilkede
bir danmismanlik hizmeti almadan tasinmaz almamin sonucu olarak onlar da
magduriyetle karsilagiyorlar. K1 kanunu, Bogazi¢i imar kanunu, Orman kanunu ve
benzer kisitlayict pek ¢ok kanun bu kisilerin magdur olmasina etken.

Ayrica bitmig bir bina almak isteyen yabancilar alacaklar: binada bir sorun
olmamasi gerektigini diistintiyor ve ona gére davraniyorlar. Ciinkii kendi iilkelerinde
bitmis bir binamin genel olarak hukuki bir sorunu yoktur. Ancak bu binada daha
sonra yrkim karari vb. kararlar oldugunu 6grenmek onlari mutsuz ediyor.
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Kirk bes sene énce, Izmir’e baglh Mordogan kﬁyﬁnde bir balik¢inin
oglu olarak derme catma bir gecekonduda, li¢ gocugun en biiyiigi olarak
dogmustu Kenan. Ufak tefek ve gosterigsiz bir adam olan babasi, Mordogan’da
tuttugu sinarit, barbunya, cipura, levrek, lagos, orfoz ve ahtapotlarl Izmir’deki
balik restoranlarina gotiiriip satarak gecimini saglardi. Karis1 Nermin’i geng
yasinda kaybettigi halde evlenmeyip i¢ c¢ocuguna annelik de yapmay1
becerebilen bu kavruk adam, tizerindeki 0 kadar yiike ragmen durumundan bir
giin bile sikayet etmemisti. O yasadig1 hayati 0 kadar sevmis ve benimsemisti Ki
Kenan dahil ¢ocuklarinin okumasini, mithendis, mimar, doktor falan olmalarmni
istememis, ¢ocuklar1 biiyiiylince baskalarma sefil gelen ama kendisinin her
giinlinden ayr bir keyif aldigi bu hayati siirmelerini goniilden istemisti. Ama bu
hayati stirdiirmek isteyen bir tek en biiyiik oglu Kenan ¢ikmisti. Ortanca oglu
Izmir’e yerlesip ufak bir esnaf lokantasi agmis, en kii¢iik oglu da gene Izmir’de
bir fotograf stiidyosunda ¢alismaya baslamisti.

Gegen yillar icinde Mordogan’da degismis, Kenan’in ¢ocuklugundaki
1ss1z koy olmaktan ¢ikip turistik bir yer haline donmiistii. Kendini bildi bileli
babasinin yaninda balik¢ilik yapan Kenan, otuz iki yasina geldiginde babasini
bir trafik kazasinda kaybetmis, artik oltalarin1 denize tek basina atar olmustu.
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Kenan babasinin 6liimiinden sonra kardeslerinden iyice uzaklasmis, onlar
da Mordogan’a hi¢ gelmez olmuslardi. Babadan miras olarak bir gecekondu,
pancar motorlu eski bir tekne, her biri {i¢ yiiz igneli bes takim parakete, yiizer
metre ili¢ takim fanyali ag, bir siirii el oltasi takimi ve hepsinden 6nemlisi
babasinin ¢ok ugurlu ve bereketli olduguna inandigi, kizilims1 bir renge sahip
aga¢ mantarindan ucunda civa ile parlatilmis zoka bulunan Nermin adindaki olta
kalmigti. Annesi hayatta iken bu olta annesine aitti. Ne zaman annesini de
yanlarina alarak baliga ¢iksalar, annesi hemen bu oltay1 alirdi. Kenan’in annesi
Oliince babasi bu oltaya karisinin adin1 vermisti. Her sey Kenan’in miitevazi
hayatin1 darmadagin etmek iizere gelisse de Kenan tim bu gelismeleri
gormezden gelip, ayni babasi gibi Mordogan’daki hayatindan memnun bir
sekilde yasayip gidiyordu. Kenan her sabah bes gibi kalkar, aksamdan
hazirladig1 fanyali aglari, 300 er igneli takim takim parakete legenlerini tekneye
yerlestirir ve giin yeni agarirken babadan kalma teknesi ile denize acilirdi.
Pancar motorlu teknesi agir yol giderken o bir giin 6nce tutup livara attigi
ahtapotu canli canli dilimler, parakete ignelerine takardi. Kimse denizi onun
kadar taniyamaz, kimse denizde onun kadar cesaretli olamazdi. Havanin ne
zaman terse donecegini bulutlara bakarak anlar, kiyiya veya Uzun Ada’ya
yakinlik mesafesine ve riizgarin yoniine gore hangi koya girerse c¢ikacak
firtinadan etkilenmeyecegini bilirdi. Sanki teknesinde son donanimli bir balik
bulucu alet varmis gibi baliklarin yuvalandigi kayaliklarin, ¢ikintilarin tam orta
yerlerine olta atar ve o0 giinkii ihtiyacindan fazlasini tutmazdi. Bu avlak
yerlerindeki hayatin siirebilmesi ve avin bereketinin kagmamasi i¢in aza kanaat
getirmek zorunda oldugunu, her kayaliktan oradaki habitata zarar vermeyecek
kadar avlanmasi gerektigini daha ufacik bir ¢ocukken babasindan 6grenmisti.
Cocuklugunda babasiyla beraber her baliga ¢iktiklarinda, sanki altlarinda deniz
yokmus, sanki beraberce acik arazide dolasmaya ¢ikmuslar gibi tekneyle tiim
kayaliklar1 karis karis gezmis, babasindan altlarindaki kayaliklarda yasayan balik
cinslerini, hangi boyda olup, hangi yemi sevdiklerini 6grenmisti. Simdi de biitiin
bu bildikleri onun hazinesi haline gelmisti.

Once yemledigi paraketeleri avlak yerlerine doser, onlarm dolmasini
beklerken tekir ve barbunya icin fanyali agim1 doser, sonrasinda da iri baliklarin
ciktigr bir dip kayaliktan canli yemle akya, lahos vb. bir balik tutmaya galisirdi.
Kenan tam bu sirada denizin kokusunu derin derin igine ¢eker, gilinesin denizden
yansiyan 1sinlarini daha ¢ok hissedebilmek i¢in babadan kalma kirk yillik oltayla
balik tutma kismini teknenin burnunda yapardi. Ne ahtapotu ne siibyeleri ne de
baliklar1 canli canli yem yaparken hi¢ acimazdi. Sonugta onlar da kendilerinden
kiiclik baliklar1 canli canli yiyorlardi. Hatta bebek sayilabilecek yavru baliklara
saldirmaktan hi¢ ¢ekinmiyorlardi. Simdi onlara mi1 aciyacakt1? O ¢ok kii¢iikken
baliklar1 canli canli yem yapmay1 da babasi 6gretmis, ona ilk defa canli yemi
oltanin ignesine taktirirken demisti Ki “Bu baligi 6ldiikten hemen sonra igneye
takip denize, baliklarin ortasina atsak yemekte nazlanirlar. Onlar yemeklerini hak
etmek, avlanmak isterler. Bundan adeta zevk alirlar. Sen de avlanmaktan zevk
almay1 6grenmelisin”
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Kenan o0 giin oltasinin kismetinde ne varsa alir, sonrasinda oOnce
paraketeleri, arkasindan da agi toplardi. Kazayla yakalanmis yavru baliklar
tekrar denize salar, bunu yaparken de sanki anlayabiliyorlarmig gibi “biiyli de
gel” demeyi ihmal etmezdi.

Kenan’in kazanci higbir zaman evlenip bir yuva kurmaya yetmedigi igin
yalniz yasamaya alismis halde giinleri akisina birakmus, hayat riizgar ne tarafa
tiflerse 0 yone savrulup gidiyordu. Ne Mordogan’1 istila eden yazliklar ne sehir
yasantisindan bikip buraya yerlesen c¢esit ¢esit insanlar onu hi¢ mi hig
ilgilendirmiyordu. O sadece oltasini, aglarin1 veya paraketelerini toplarken
duydugu heyecanin pesindeydi. Attiklarini toplarken olaganiistii bir agirlik ve
diren¢ hissettiginde, heyecan1 kat ve Kkat biiyiir, direnen bu avin cinsi ve
biiyiikliigii hakkinda kafasindan onlarca diisiince gecer, ta ki suda pariltisini
goriip de ne oldugunu anlayinca bu merak yerini heyecana birakirdi. Ciinkii
balik, teknenin igine girene kadar denizin sayilirdi. Her an igneyi kirmasi veya
misinayl kopartmasi miimkiindii. Bu heyecan onu canli tutuyor ve hayattan
daima zevk almasini sagliyordu. Balik¢iligi o kadar ¢ok seviyordu ki okumaktan
hi¢ haz etmedigi ve zar zor okudugu halde, cocukken koy okulunda ilk defa
gordiigii bir siir kitabinda yazan siirlerden birindeki misraya adeta asik olmus,
tlim siiri ezberlemisti. Ciinkii 0 misrada yazdigi gibi; Aglan silkeledikge, Denizin
eline pul pul gelmesini seviyordu o.

Kenan c¢evresindeki gelismeleri gormek istemese de hayati g¢oktan
etkilenmeye baslamusti. Birlikte balik tuttugu ¢ocukluk arkadaslar1 Mordogan’in
gelisimi  sonucunda balikgiligi  birakmis ve bu gelisimi  kendilerince
degerlendirerek farkli bir yol tutmuslardi. Artik onlarin tekneleri amator
balik¢ilik turlart igin kullaniliyordu. Bir kisi tiim giin limanda balik turu igin
kayit alirken, 15- 20 kisi ile dolan tekneler sabah yedide yola ¢ikip avlak
yerlerine yerlesiyorlar ve tiim giin adeta o avlak yerini kurutana kadar biiyiik,
kiigiik demeden balik tutuyorlardi. Cocuklugunu beraber gegirdigi arkadaslari
para kazanmak ugruna, hi¢ aldirmadan balik meralarim1 Kurutmaktan
¢ekinmiyorlardi. Onceleri buna pek aldirmazken, birlikte balik tuttuklar1 avlak
yerlerinde balik kalmayinca; sadece kendi bildigi kayaliklara gitmeye baslamus,
fakat arkadaslar1 onun attigi parakete samandiralarindan bu avlak yerlerini de
kesfedip teknelerle doldurunca ne yapacagini sagirmisti.

Onun brraktig iri igneli paraketeler sadece biiyiik baliklar1 avlarken, fiitursuzca
balik avlayan bu teknelerdeki amatorlerin ¢ogu, yasak olmasina ragmen orfoz ve
lahos yavrularii tutuyorlardi. Bu durum o kadar sikici hale gelmisti ki Kenan
paraketeleri gece yaris1 atiyor, her zaman kalktigindan daha da erken kalkip,
Kimseler gérmeden kor karanlikta geri topluyordu. Bu nedenle artik geceleri
uyuyamaz olmustu. Bu gelisme ¢ok hizli ilerlediginden Kenan kendince
onlemler almaya caligsa da diger teknelerle bas edemiyordu. Bu teknelerin
hepsinde navigasyonu olan balik bulucular vardi. Bu varken denizin dibindeki
baliklar1 bulmak onlar i¢in zor degildi ama deniz o kadar biiyiik ve diizdi ki
normal sartlarda Kenan’in yaninda hicbir sanslar1 olmazda.
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Kenan her kayalik i¢in bir¢cok yerden Kkerteriz alip ezberlerken, onlar
Kenan’in olta attig1 teknenin yanina geliyor ve sadece bir tusa basarak o noktay1
balik bulucunun hafizasina aliyorlardi. Kenan tekneyi o kayaliklarin orta yerine
denk getirebilmek icin teknesinde elektrikli irgat olmadigindan el ile on kiloluk
capay1 seksen metre derine kag¢ kez at ¢ek yapmasina ragmen onlar denize sanal
capa sarkitiyor ve akiiye bagli bu alet tekneyi ileri geri hareket ettirerek
isaretledikleri konumda kalmasini sagliyordu. Kenan sadece gelisimle degil, bu
gelisimle birlikte gelen teknolojiyle de bas edemiyordu. Dolayis1 ile Kenan’in
tuttugu baliklar, babadan yadigar teknenin mazot parasi ile Kenan’in ekmek
parasin1 zor ¢ikartirken, onlar zahmetsiz, kolay yoldan para kazaniyorlar, bu
parayt kazanirken de Kenan’in hazinesini harciyorlardi. Bu haksiz rekabete
dayanamayan Kenan mecburen bu teknelerin gelemeyecegi kadar uzaga gidip
yeni meralar ariyor, fakat o’nu radarlarla orada da bulduklarindan daha da uzaga
gidip daha yeni meralar aramak zorunda kaliyordu. Bu kadar uzaklasmak daha
cok mazot harcamak ve daha az kazan¢ demekti.

Karaburun’la Foga arasinda ne kadar kayalik varsa amator balik av
tekneleri tarafindan talan edilince Kenan’in tek bir sansi1 kalmisti. Tur tekneleri
aksam donmek zorunda olduklarindan, onlarin dénmeye vakti kalmayacak kadar
uzaklarda balik tutmak. Onun i¢in teknede yatip kalkmak sorun degildi. Zaten
teknesinde battaniyesi ve kaminetosu eksik olmazdi. Karaburun’un oraya kadar
gider, Giin boyu oralarda balik tutmakla oyalanir, aksam Karaburun oniindeki
Biiyiik ya da Kii¢iik adanin koylarinda tuttugu baliklar1 pisirip yer, teknede yatip
ertesi giin erkenden Midilli’ye dogru agilabilirdi. Bagka biri olsa bu acik denizde
yeni meralar kesfetmek biraz zamaninmi alabilirdi ama o denizin renginden ve
kokusundan dahi derinligi hissedebilecek kadar usta bir denizciydi. Cok
ge¢meden bu planin1 uygulamaya basladi. Tekneler artik onu takip etmeyi
birakmislardi. Ug bes kez kagak gogmen teknelerini dnlemek i¢in dolasan Yunan
sahil giivenligi onu taciz etse de bu sularda sadece kendisi gibi parakete atanlar1
gormek onu memnun ediyordu. Ancak bu sularda balik tutmanin bir riski vardi.
Deniz Mordogan’daki kadar korunakli olmadigi gibi, hava bozdugunda
yakinlarda hemen sigiacak bir ada da yoktu. Karaburun oniindeki adalara yakin
kalayim derse, turcularin oraya kadar gelmeleri isten bile degildi. Denizin hig
sakasi olmadigin1 bilerek, mecburen Midilli’ye dogru agiliyor, ya da Sakiz’a
dogru dontiyordu. Ancak Sakiz ile Egri Liman arasindaki balik giftlikleri nedeni
ile orada Mordogan’dan daha fazla balik turu teknesi olmasi onu rahatsiz
ediyordu. Balik turu teknelerinin amaci bol balik tutturmak oldugu igin bu
bolgedekiler balik ciftliklerinin dibine kadar gelip orada avlanma yapmayi tercih
ediyorlardi. Ciinkii balik ¢iftliklerine yapilan otomatik yemleme bereket demekti.
Bu yemler suda dagliyor, akinti ile ¢iftlik disina ¢ikinca da ¢evredeki baliklara
yem oluyordu. Bu nedenle bu ciftliklerin etrafinda besili ve bol miktarda balik
bulunurdu. Ama bu baliklar da ayn1 yemle beslendiklerinden olsa gerek, yaban
hayattan koparilip alinan bir baliktan ¢ok ciftlik baligina daha ¢ok benzerdi. Bu
nedenle de restoranlar tarafindan daha ucuza alinirdi.
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Artik bu kesfedilmemis sular da Kenan i¢in bir muamma olmaktan
cikmisti. Midilliye yakin bir yerde paraketesini ve fanyali aglarini atmus,
Nermin’e saril1 yetmislik misina ile rastgele bir yerde sansini1 denerken birden
misinast sanki ucuna biri tim giicii ile asilmis gibi gerilmis ve ¢ok siki
tuttugu parmaklarinin arasindan siyrilip denize dogru gitmisti. Heyecan ile
hizla akan misinay: tekrar yakalayamasa, nerede ise gozii gibi baktigi
Nermin’de denize gidecekti. Misinay1 tekrar tuttugunda ucundaki balik
coktan yakalanmisti. Yakalanmasina yakalanmisti ama o kadar direngli bir
balikt1 Ki onu yormadan oltay1 ¢cekmek miimkiin degildi. Ya misina kopardi ya
igne kirilirdi. Aslinda ana misina o0 baligi ¢ekmesine c¢ekerdi de igneyi
bagladig1 kostek 0 kadar saglam degildi. Baliklar huylanmasin, ucundaki
yemi yesinler diye kirklik misina baglamist1 igneye. Yillarin verdigi ustalikla
hayvani1 yora yora, direndiginde parmaklarim1 hafif gevsetip yol vererek
kalama birakmak ve baligin direnci azaldiginda ¢ekerek ve bunu onlarca kez
tekrarlayarak baligin suyun iginde pariltistn1 gorecek hale gelmisti. Yaklagsik
otuz metre mesafede ayna vermisti balik ve Kenan bu pembe pariltiyr ancak
bir mercanin verecegini bilecek kadar usta bir balik¢iydi. Hi¢ acele etmeden,
yavas yavas ¢ekti hayvani. Ta ki balik pes edinceye kadar kepgeyi almadi
eline. Ne zaman ki koca mercan teslim olup hareketsiz kaldi suyun yiiziinde,
0 zaman ald1 diger eline kepgeyi ve suya daldirdig1 gibi en az on kiloluk
mercam tekneye aldi. Boyle bir baligi parakete ile yakalamak bile zordu.
Zevkten mest olmus sekilde hemen oltasin1 kontrol etti. Ignesine livardan
canli tekeyi takarken bastanbasa diigiimiinii, ignenin palasini bile gézden
gecirdi. Kendi kendine “haydi rastgele” diyerek bir kez daha saldi denize
oltasini. Mordogan’da olsa yiizliik kistirma kursunu dimdik inerdi dibe ama
buras1 agik denizdi. Oylesi bir akint1 vardi Ki kursun dibe zor iniyordu.

Daha olta dibe yeni degmisti ki Kenan boslugunu alirken bir kez daha
asildi heyecan. Kenan hizla tasmaladigi anda oltaya yeni bir on kiloluk
mercan geldigini anlamisti. Her baligin ayr1 bir karakteri, ayr1 bir yem yeme
sekli, ayr1 bir direnisi vardi ve Kenan bunlar1 ¢ok iyi bilirdi. Ilk mercam
parlayincaya kadar bilememesinin nedeni, baligin vurmadan dogrudan yemi
yutmasi ve elinden misinay1 kagirmis olma51yd1. Ama bu sefer baligin mercan
oldugunu biliyordu. Ayni taktikle yavas yavas aldi mercani tekneye. Ardindan
bir daha ve bir daha en ufagi dokuz kiloluk tam on doért tane mercan tuttu o
giin oradan Kenan. En az iki mislini de kagirdi. Ya kostek koptu ya igne
diimdiiz oldu. Sanki bir daha ayn1 yeri bulamayacakmis, bulsa da ayni sekilde
balik tutamayacakmis gibi “Bu kadar yeter” demeden, yanindaki yemlik
tekeler bitinceye kadar misinay1 elinden birakamadi Kenan. Bir gece once az
teke cikardigi icin lanet ederek balik tutmay1 biraktiktan sonra tekrar ayni yeri
bulabilmek i¢in bir siiri yerden Kkerteriz alip hafizasina kazidi. Ne
paraketeden ¢ikan baliklar ne agdakiler onu o kadar memnun etmisti. Hemen
0 aksam Karaburun’daki restoranlara ¢ok iyi bedelle satt1 baliklarina.
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Kenan gece Karaburun sahillerindeki sazliklardan bol miktarda teke
topladi. Tekeyi birgok insan karides zannederdi. Aym1 familyadan olsa da
daha kii¢iik ve gece avlamasi kolay bir yemdi. Ama her seyden onemlisi
mercan tekeye bayilirdi. Kenan ertesi sabahi zor bekledi. Biitiin gece
riiyasinda mercan tuttugunu gormiistii. Sabah erkenden sadece tekeleri
alarak ¢ikt1 baliga. Bu sefer hayatinda ilk defa ne paraketelerini almisti
yanina ne de fanyali agini. Dogrudan bir giin 6nce Kerteriz aldig: yere gitti.
Ug bes denemeden sonra yaklasik 130 metre derinlikteki suya aym
kayaligin lizerine denk gelecek sekilde ¢apasini tutturmustu. Ik baligin
gelmesi ¢ok siirmedi yaklasik sekiz kiloluk baligr igeri alirken Mordogan
aciklarinda tuttugu 800 gramlik mercanlara sevindigini unutarak simarik bir
cocuk edasi ile dudagini biikiip “bu kii¢iikmiis” diye sdylendi. Ama hemen
arkasindan nerede ise onun iki kati biiyiikliikte bir mercan yakalayinca
keyifle giilmeye basladi. Kenan sigara igmezdi. Sayet igseydi su anda
muhtemelen agzinda bir keyif sigarasi olurdu. Ama o ilk genglik ¢aginda bir
arkadagiyla baliktayken arkadagmin uzattigi sigarayi heves edip almus,
sigaranin  atesli kiiliiniin toplanmis oltanin iizerine disiip eriterek
kopardigini1 fark etmeden babasinin en sevdigi Nermin’e sarili zoka takimini
denize salinca iiziintiiden kahrolmustu. Zoka ve hirsiz adi verilen ikinci
ignesi lizerlerinde canli yem takilmis bir halde siiziilerek derinlere gitmis,
Kenan elinde bir ucunda bosta kalan misina bulunan Nermin’le arkasindan
baka kalmisti. Iste o sigaradan sonra bir daha hi¢ sigara igmedi Kenan.
Herhalde balikgilar arasinda onun gibi sigara igmeyen bir balik¢i daha
yoktu. Kenan mercanlar1 art arda tutarken kafasinda o ilk igtigi sigara ve
kopan oltas1 dahil bir siirii sey geciyordu. Kendini tamamen denizdeki
baliklara kaptirmis halde gozleri denizin dibinde her an parildayacak baligi
beklerken aklinda ne saat kavrami kalmisti ne de havanin durumu.

Bir miiddet sonra hava bozmaya, deniz dalgalanmaya basladi. Kenan
kendini baliga o kadar ¢cok kaptirmist1 ki deniz ona onlarca kez ihtar dalgasi
yolladig1 halde; oltayi her atis, ¢cekisinde gozii denizin metrelerce altinda her
an parildayacak o pembe sihirli pariltiy1 gormeye odaklanmus, bir kere bile
kafasini kaldirip gokyiiziine bakmamigti. Bir miiddet sonra kible yoniinden
gelen dalgalar artik ihtar boyutunu ge¢mis, tehdit boyutunda tekneyi
sallamaya baslamisti. Kenan istemeyerek, denizdeki oltayr suda birakip
Nermin’in kalin misinasini teknenin sancagindaki ufak ko¢ boynuzuna
birkag kez doladi ve motoru ¢alistirmak tizere iceri girdi. Denizdeki oltaya
son bir balik gelir diye motoru calistirmadan oltay1 ve ¢apayr toplamak
istememisti. Ciinkii ¢apa yerden ayrildigi anda tekne siddetli dalga ve
akintiyla kayar, oltanin etrafinda toplanmus baliklar da tekneyle beraber
hizla giden oltadan iirker, onu takip etmezlerdi. Teknenin yalpalamasi
nedeni ile i¢ceriye umdugundan zor girdi.
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Saniyeler i¢inde hava kapkara olmus, deli bir riizgar ¢ikmisti. Kenan
hi¢bir zaman bdyle bir havada bu kadar agikta olmazdi. Normalde hava bu
haldeyken en kotii ihtimalle o bir korfezin igine girmek {izere olurdu.
Besmele ¢ekip motorun anahtarini ¢evirdi. Boyle durumlarda “ya
calismazsa” diye hep bir endise duyardi. Fakat eski emektar ona kotii bir
slirpriz yapmadi. Biraz homurdandiktan sonra g¢alisti. Kenan once oltayi,
sonra ¢apay1 toplamak {izere teknenin burnuna dogru segirtti. Fakat dalgalar
0 kadar biyimiistii ki ileri gidecegine geriye, teknenin kigmna dogru
yuvarlandi. Zor zahmet burna gittiginde denizin siddetinden o kadar
urkmiistii ki ucundaki baliklar1 falan diisiinmeden oltadan 6nce capayi
toplamaya karar verdi. Fakat ¢capanin ipini ¢ekmeye basladiginda biraktigi
kalomay1 geri topladigini, ¢apanin gelmedigini, teknenin capaya dogru
gittigini fark etti. Bu ummadigi bir aksilikti. Muhtemelen c¢apa bir kayaliga
takilmis ve ¢ikmiyordu. Sayet hava sakin olsa, ipi bollar, ¢apanin yatmasi
icin ipin sonunda bulunan iki metrelik zinciri gapanin etrafinda turlayip
capaya sardirir ve ters yone giderek kurtarmayi denerdi. Ama boyle bir
havada bununla ugragmak intihar sayilirdi. Biitiin kuvveti ile ipin
kalomasini toplamaya basladi. Basaltinda bulunan kapagi agarak topladig:
ipleri bu zincirlik kismina gelisi giizel atmaya basladi. Ipin teknedeki diger
ucu bu zincirlikte bulunan bir mapaya siki sikiya baglanmisti. Bunu
yaparken tekne dalgalari dogal olarak tam burundan yiyor, dalga boyuna
bagli olarak yukari asag1 inip ¢ikiyordu. Capanin ipi iyice gerildiginde ipin
ucunu teknenin iskelesinde bulunan ko¢ boynuzuna dolayarak sabitledi.
Dalganin siddeti ile yukar1 asagi hareket eden teknenin ¢apay1 yerinden
kurtaracagm umuyordu ama dyle olmadi. Capa kurtulmadig: gibi bu sefer
iki metreyi bulan dalgalar tekneyi kayalara sikismis ¢apa yiiziinden havaya
kaldiramadigindan {izerinden gegti. Ik dalgay: yediginde zincirligin kapag
acik oldugundan sularin biiyiikk kismi bu ufak avadanliktan tiim teknenin
altindaki sintine bosluguna doldu. Kenan hemen mapaya bagl ipi ¢ozmeye
calisti ama yillardir dalgalarin germesiyle sikismis diigiimii agmanin imkani
yoktu.

Bu arada ikinci biiyiik dalgayr yedi. Zincirlik gene suyla doldu.
Hemen igeriye gidip igeri giren suyu atmasi igin Sintine pompasini
calistirmasi, teknenin tstiinde bulunan can simidini almas1 ve bir bigak alip
ipi kesmesi gerekiyordu. Bu arada hizla diisiindiigii teknede bulunan can
simidini ¢apanin ipine baglamak ve hava sakinlesince gelip c¢apayi
kurtarmakti. Basina capay1 kaybetmekten daha beter bir felaket gelecegini
hi¢ diisiinmediginden bir diger can simidini de kendi yakininda tutmayi
aklina bile getirmemisti. Sayet ipi kesebilirse tekneyi hemen ters cevirip
Midilli’ye dogru gitmeyi diisiiniiyordu. Boyle bir havada dalgalar1 arkasina
almadan gidebilmesi miimkiin degildi.
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Ama ne eline bir bicak alabildi ne de can simidi. Gelen {igiincii biiyiik
dalga onu aldig: gibi denize firlatti. Teknesi de burundaki avadanliktan giren
sularla bir anda yariya kadar gomiildii. Can havli ile teknenin tizerindeki can
simitlerine dogru ylizmeye calisti. Ama tiim ¢abasina ragmen yan yatmis
tekneye yaklasamiyor, dalgalarla yildiz yoniinde hizla siiriikleniyordu. Artik
takati kalmamigsken gozii tekne sancaga dogru yatinca sarili oldugu
kogboynuzundan kurtulup yanindan hizla gegen Nermin’e takildi dibe dogru
hizla batip ¢ikiyordu. Ucunda yakalanmis iri bir mercan olmaliydi. Son bir
gayretle uzanip Nermin’i yakalamak istedi. Kizil mantar parmaklarinin
ucuna degmesine ragmen beceremedi. Arkasindan son bir kez bakip azgin
sulara teslim oldu. Az sonra o dibe dogru batarken iizerinden tekneden
kurtulan can simitleri gececekti.

Kenan’in sismis cesedini iki giin sonra Yunan sahil giivenlik botlar
bulacaklardi. Bdylece Mordogan’da canli olta baligi satan son iki i
balik¢idan biri daha eksilecek ama bu kimsenin umurunda olmayacakti. Eski
arkadaslar1 onu kendilerinin ve Kenan’in kendi hirsinin 6ldiirdiigiini
bilmeden her giin sahilde “haydi, oltacilar, teknemiz her sabah 7’de kalkiyor,
kaydimzi yer varken vyaptirin” diye bagiryorlardi. Kardesleri onun
Oliimiinden sonra kuliibeyi bosaltirken kirecle boyali duvarin {izerine
Kenan’in komiirle yazdig1 bir siir gordiiler.

Giin dogmadan, deniz daha bembeyazken ¢ikacaksin yola.
Kiirekleri tutmanin sehveti avuglarinda,
Icinde bir is gormenin saadeti, gideceksin
Gideceksin igriplarin ¢alkantisinda.
Baliklar ¢ikacak yoluna, karsici

Sevineceksin.
Aglar silkeledikge deniz gelecek eline pul pul
Ruhlart sustugu vakit martilarin,
Kayaliklardaki mezarlarinda,
Birden bir kuyamettir kopacak ufuklarda.
Denizkizlar: mi dersin, kuslar mi dersin,
Bayramlar seyranlar mi dersin,
Senlikler ciimbtisler mi?

Gelin alaylan, teller, duvaklar, donanmalar mi?
Heeey

Ne duruyorsun be, at kendini denize

Geride bekleyenin varmus, aldirma

Gormiiyor musun, her yanda hiirriyet

Yelken ol, kiirek ol, diimen ol, balik ol, su ol

Git gidebildigin yere...
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MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/BJ/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh icrai Haciz: LULEBURGAZ 2.iCRA Beylikdiizii -
MUDURLUGU NE nin bila tarih 2012/3259 27-06-2012 15:42 -
ESAS sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1039
2.254,47 TL bedel ile Alacakli : - lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: LULEBURGAZ 1. ICRA Beylikdiizii - Beylikdiiz
MUDURLUGU nin 18/04/2013 tarih 26-04-2013 15:20 - -
2011/3469 sayil Haciz Yazisi sayil yazilan 889 28-10-20
ile 0 TL bedel ile Alacakli : - lehine haciz 2210:02
iglenmigtir.
Serh | icrai Haciz: LULEBURGAZ 1.ICRA DAIRESI Beylikdiizii - Beylikdiiz
nin 04/06/2014 tarih 2011/3469 sayil 16-06-2014 14:40 - ii-
Haciz Yazisi sayil yazilariile 3927.5TL 1326 28-10-20
bedel ile Alacakli : - lehine haciz islenmistir. 2210:39
Serh Kamu Haczi: LULEBURGAZ VERGI Beylikdiizii -
DAIRESI MUDURLUGU nin 16/11/2016 21-11-2016 13:11 -
tarih 2298661/25721 sayill Haciz Yazisi 2642
sayili yazilan ile. Borg : 5150 TL (Alacakli :
ltileburgaz vergi dairesi )
Serh |licraiHaciz: Lileburgaz 1. icra Dairesi nin Beylikdizi -
19/12/2022 tarih 2022/8866 sayili Haciz 19-12-2022 09:49 -
Yazisi sayil yazilariile  19233.39 TL 4939
bedel ile Alacakl : Zeki Gurbiiz lehine
haciz iglenmisgtir.
Serh |lcraiHaciz: Lileburgaz 2. icra Dairesi nin Beylikdizi -
02/02/2023 tarih 2017/4358 sayill Haciz 02-02-2023 17:41 -

TAKYIDAT BILGILERININ DEGERLEMEYE
ETKILERI

Takyidat Osmanlicadan dilimize «kayitlar» anlaminda girmis bir
kelime olup bir gayrimenkuliin {izerinde herhangi bir serhin veya borcun
olup olmadigin1 gosteren tapudan alinan bilgi veya belgedir. Takyidatlar;
Serhler, Beyanlar, Irtifak Haklar1 hanelerinde isli olup, miilkiyet hakkini
cesitli sekillerde kisitlayabildigi gibi gayrimenkul iizerinde 3. kisiler
lehine kurulmus haklar da saglayabilirler. 3. Kisileri bilgilendirmenin yani
sira tapuda islemlerin kisith ya da yasakli oldugunun bilinmesi i¢in de
islenirler. Gayrimenkule ait olan tapu takyidat belgesinde ipotek, haciz,
intifa hakki, irtifak hakki, sufa hakki, vefa hakki, gibi takyidatlar
bulunabilir. Mallk kanuni temsilciler ya da tapu |Ig|I|S| gayrimenkule ait
tapudaki takyidatlar1 O6grenmek igin tapu c¢alisanlarindan bu bilgileri
isteyebilecegi gibi e devlet {izerinden de kendine ait gayrimenkullerin
takyidat bilgilerine ulasabilir. K.V.K.K. Uyarinca bu bilgilerin 3. kisilere
verilmesi kanunen yasaktir. Ancak bir degerleme uzmani bir gayrimenkule
deger bigebilmek i¢in 0 gayrimenkul hakkinda arastirma Yyaparken,
takyidat bilgilerine bakmak zorundadir. Bu nedenle K.V.K.K. Kapsaminda
maliklerin degerleme uzmaninin takyidat incelemesi icin e devlet
tizerinden web tapuya girerek onay vermesi gerekmektedir. Bazi
degerleme uzmanlar1 bu islemi formalite olarak goérse de bir¢ok takyidat
degere veya satis kabiliyetine dogrudan etkendir. Burada «Buster Diisme
Sahasi» veya «Gedik Hakki» gibi ender rastlanan onemini kaybetmis
takyidatlardan daha ziyade, degerlemeye dogrudan etken takyidatlardan
bahsedecegiz.
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Satmaya/Devretmeye Mani Olan Takyidatlar

Bunlar taginmazin satig kabiliyetini dogrudan engellemektedirler.
Ancak bu durum, tasinmaza deger verilmesini engellemez. Sadece satis
kabiliyeti; bu takyidatlar kaldirilana kadar yoktur. Bu takyidatlardan sikca
karsilasilanlar;

Ihtiyati Tedbir Karari ile Satilamaz/Devredilemez Serhi konulmasi:

Bir gayrimenkul izerindeki ihtiyati tedbir, hukuki niteligi itibariyle o
gayrimenkulle ilgili gecici bir hukuki korumay: ifade etmektedir. Bu anlamda
mevcut durumda meydana gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin elde
edilmesinin énemli ol¢iide zorlasacagindan ya da tamamen imkdnsiz hale
geleceginden veya gecikme sebebiyle bir sakincanin yahut ciddi bir zararin
dogacagindan endise edilmesi hallerinde, uyusmazlik konusu hakkinda
mahkeme yolu ile ihtiyati tedbir karar: verilmesi talep edilebilir. Ornegin
miras olarak elde edilen bir miilk varken sonradan baska bir miras¢: ortaya
ctktiginda 0 miilk icin miras¢ilik davast sona erene kadar ihtiyati tedbir
koydurabilir.  Burada ama¢ elde edilebilecek  hakkin  ortadan
kaybolmamasidir. Ihtiyati tedbiri ihtiyati hacizle karistirmamak  gerekir.
Ihtiyati tedbirin konusu sers konulan tasinmazdir. Ihtiyati haciz ise herhangi
bir para alacagt icin konmus olabilir ve satisa engel degildir.

Kamu Haczi:

Devlet, 6zel idareler ve belediyelerin vergi, resim, har¢, ceza gibi kamu
hizmetlerinin uygulanmasindan dogan alacaklarini tahsil icin koydurdugu
hacizler, tapu siciline tescil edildikten sonra bor¢lu alacakli kamu idaresinin
borcunu ddemeden, yazili iznini almadan hacizli gayrimenkul iizerinde
herhangi bir tasarrufta bulunamaz.

Vakif Serhi:

Kiitiigiin nevi hanesinde tescil edilir. Bagli oldugu vakif taviz bedeli
odenmeden iizerinde vakif serhi bulunan tasinmaz iizerinde temliki
tasarruflar yapilamaz.

Konkordato Serhi:

Bor¢lunun alacaklilariyla anlagmak suretiyle ve mahkeme karariyla
giristigi bir tasfiye yoludur. Konkordato karar: ve siiresi tapu siciline tescil
edilir ve bu tescil ile birlikte malik tasinmazi artik tasarruf edemez.

Iflas Serhi:

Iflas dairesi iflas kararin: tapu sicil miidiirligiine bildirip karar tapuya
tescil edildikten sonra arfik malikin o tasinmaz iizerinde tasarruf hakk: iflas
masasina geger. Devir, temlik veya sinirli ayni hak tesisi miimkiin degildir.
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Aile Yurdu Serhi:

Bir kimsenin konut veya taruma veya sanayiye elverisli tasinmazlart
eklentileri ile beraber ailesine ozgiileyerek ailesini koruyucu bir yurt
olusturmasidir. Bir tasinmaz tizerinde aile yurdu kurulmas: ancak mahkeme
karariyla olur. Aile yurdu haline getirilen tasinmazlar devrolunamaz,
rehnedilemez, haczedilemez ve kiraya verilemez.

Aile Konutu Serhi:

Medeni kanun m. 194°e gore aile konutu olarak ézgiilenen tasinmaz
malin maliki olan es, diger esin rizast bulunmadan aile konutunu devredemez
ve aile konutu iizerindeki haklart sumirlayamaz. Aile konutunun maliki
olmayan es, tapu kiitiigiine tasinmazin aile konutu olarak odzgiilendigi
hususunda gerekli serhin verilmesini tapu miidiirliigiinden isteyebilir. Aile
konutu haline getirilen tasinmaziar, eslerin iKisi de razi olmadiktan sonra,;
devrolunamaz, rehnedilemez, haczedilemez ve kiraya verilemez.

Kamulastirma Kanunu 31/B Maddesi:

Bir tasinmaz tizerinde Kamulastirma 31. Madde serhi varsa tasinmaz
artik idarenindir. Bu nedenle 31. madde serhinden sonra tasinmaz malin
devir ve temliki ve miilkiyetten baska ayni veya sahsi hak tesisi miimkiin
degildir.

Ticareti Terk Serhi:

Ticareti terk ilamindan sonra icra miidiirliigii bu durumu tapu sicil
miidiirliigiine bildirir ve ticareti terk serhi kiitiige islenir. Bu serhten itibaren
iki ay stireyle bu tasinmaz iizerinde ayni ve sahsi hak tesisi yasaklanmistir.

Art mirasci atanmasina iliskin tasarruf yetkisi kisitlamalari

Art miras¢t atanmasi, miras bwrakamin iKi miras¢i atayarak, once
miras¢t olana, oliimii veya belirli bir siire sonra veya bir sartin gerceklesmesi
halinde miras: diger mirasgiya gegirme borcu yiikledigi maddi anlamda bir
oliime bagh tasarruftur. TMK'’ya gore miras bwrakanin atayacagi iki
miras¢idan once hak sahibi olana én miras¢i, sonrada hak sahibi olacak
miras¢iya art miras¢i adi verilmektedir. Art miras¢t belirlenen siirenin
gecmesi, on miras¢imin oltimii yahut belirlenen sartin gerceklesmesiyle
mirasa kanunen hak kazanmir. Belirlenen siirenin dolmasi veya sartin
gerceklesmesine kKadar gececek siire zarfinda kanun art miras¢imin haklarini
koruyacak bazi diizenlemeler ongérmiistiir. Bu diizenlemelerden biri de én
miras¢inin terekedeki tasimmazi art miras¢iya gegirme  yiikiimliiliigiiniin
tasarruf yetkisi kisitlamas: olarak tapuya serh verilmesidir. Bu sekilde art
miras¢t mirasin kendisine ge¢tigi ana kadar 6n miras¢idan hak iktisap eden
tictincii kisilere karsi bu hakkin ileri stirebilecektir.
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Ailenin ekonomik varligin1 ve evlilik birligini korumak iizere tasarruf
yetkisinin sinirlandirilmasi

TMK. m. 199°da ailenin ekonomik varliginin korunmas: veya evlilik
birliginden dogan mali bir yiikiimliliigiin yerine getirilmesi gerektigi dlciide,
eslerden birinin istemi zzerine, hakimin, belirleyecegi malvarligi degerleriyle
ilgili  tasarruflarin  tedbiren, eslerden biri aleyhine kaldirabilmesi
ongoriilmistiir. Hakimin evlilik birligini korumak iizere eslerden birinin
tasinmaz tizerindeki tasarruf yetkisini kaldirmas: kurucu nitelikte olup bunun
tapu kiitiigiine serh verilmesi agiklayici niteliktedir.

Turk Medeni Kanunu Disinda Belirtilen Tasarruf Yetkisine Ait Kisitlamalarin

Serhi

Iskan Kanunu nun 21. maddesine gore, gécmenlere, gécebelere, yerleri
kamulastirilanlar ile milli giivenlik dolayisiyla iskan hakkina sahip olanlara
verilen rasinmaz mallar temlik tarihinden itibaren on yil siire ile satilamaz,
bagislanamaz, terkin edilemez ve tapu kiitiigiine satis vaadi serhi konulamaz ve
haczolunamaz. Bu maddenin éngérdiigii tasarruf kisitlamas: da tapu siciline
serh verilir. Serhin etkisi ile tapu sicili tasarruflara kapatilir.

Satis Kabiliyetini Azaltan Takyidatlar

Bunlar tasinmazin satis kabiliyetini olumsuz yonde etkilemektedirler.
Ancak bu durum, tasinmaza deger verilmesini engellemez. Sadece satis
kabiliyeti; bu takyidatlar kaldirilana kadar azdir. Bu takyidatlardan sikga
karsilasilanlar;

Haciz serhi:

Bir gayrimenkul iizerindeki Haciz kesinlesmis bir icra takibinin konusu
olan belli bir para alacaginin ddenmesini saglamak i¢in talepte bulunan
alacakl lehine, alacagi karsilayacak miktar ve degerdeki bor¢luya ait mal ve
haklara, icra miidiirii tarafindan hukuken el konuldugu anlamini tasir. Haciz
tamamlanmakla bor¢lunun haczedilen tasinmaz iizerindeki tasarruf yetkisi
hacze iliskin meblag oraninda kisitlanir. Kamu Haczi olmadiktan sonra satisa
engel degildir. Ancak alici bu serh sayesinde aldigi malin hacizli oldugunu
bilir. Dolay:si ile satis kabiliyetini diisiiriicii bir serhtir.

Ortaklig1 Giderme/ Izale-i Suyu:

Izale-i Suyu yani ortakligin giderilmesi davalari, payli ya da elbirligi
miilkiyetine konu olan tasinmaz veya tasinir mallar icin ortaklar arasinda
mevcut miilkiyet iligkisini sona erdirerek bireysel miilkiyete ge¢meyi saglayan
dava #iriidiir. Ortaklar soz konusu dava ile;

*Ortakligin Satig Sureti Ile Giderilmesini,
*Ortakligin Kat Miilkiyeti Kurulmas: Suretiyle Giderilmesini,
*Ortakligin Aynen Taksim Suretiyle Giderilmesini talep edebilmektedir.
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Ihtivati Haciz Serhi:

Bir gayrimenkul dizerindeki Ihtiyati haciz herhangi bir para alacag: icin
konmus olabilir ve Icrai hacizlerde oldugu gibi ihtiyati hacizde de haciz satisa
engel degildir. Ancak satisla birlikte haciz diismez. Gayrimenkuliin yeni alicisi
haczi kabul ederek almis olur ve borcun édenmemesi halinde gayrimenkul icra
yoluyla satisa ¢ikarilabilir. Dolayist ile satis kabiliyetini diisiiriicii bir_serhtir.
Ihtiyati haciz, kesin haciz gibi alacaklisina satis isteme yetkisi vermez. Ihtiyaten
haczedilen mallar hakkinda, haciz kesinlesmeden satis talep etme yetkisi
vermeyecektir. Alacaklimin actigi davayr kazanmasi veya baslattigr takibin
kesinlegmesi halinde onceden yapilan ihtiyati haciz kesin hacze doniisecektir.

Intifa Hakki:

Intifa hakk: bir irtifak hakkidir. Bu hak baskasina ait bir gayrimenkul
tizerinde belli bir kisiye tam yararlanma hakki saglayan bir haktir. Intifa
hakkina konu olan gayrimenkul zizerinde tasarruf yetkisi malike aittir.

Siikna/Oturma Hakkai:

Oturma hakki, diger bir deyisle siikna hakki; oturmaya elverisli bir
binadan veya onun bir boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir.
Oturma hakki, baskasina devredilemez ve mirascilara gegmez. Kanunda aksine
hiikiim bulunmadikca, intifa hakk: ile ilgili hiikiimler oturma hakkina da
uygulanir. Oturma hakka, intifa hakkinin bir tirii olarak kabul edilen bir sinwrii
ayni haktir. Simirli ayni hak oldugundan oturma hakki sahibi, hakkin konusu
yeri ancak konut olarak, oturmak icin kullanabilir. Oturma hakki, sadece
oturmaya elverisli gayrimenkuller dizerinde kurulabilir. Ornegin, intifa hakki
gibi menkuller veya haklar zizerinde oturma hakk: (stikna hakki) tesis edilemez.

Ust Hakka:

Ust hakki, diger bir deyisle insaat hakki; baskasinin arazisinin altinda
veya iistiinde yapi yapmak veya mevcut bir yapryr muhafaza etmek yetkisi veren
bir irtifak hakkidir. Arazinin iistiinde yapilan insaat iizerinde iist hakk: sahibi
(irtifak hakk: sahibine) miilkiyet hakki kazamr. Ust hakki, sadece tasinmazlar
tizerinde kurulabilir. Ust hakk: kurulan arazinin miilkiyeti malikte kalir ancak
arazi tizerine insa edilen tasinmaz iist hakk: sahibine ait olur.

Kira Serhi:

Kira serhi tasinmaz maln 3. kisiye devri halinde sonraki maliklere
kiraciya katlanma mecburiyeti yiikler yani tasinmaz devredilse dahi kiracinin
tahliyesi serh edilen kira hakk: siiresince istenemez.
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Siifa (On Alim) Hakk:

sufa hakki, diger bir deyisle onalim hakki payli miilkiyette herhangi bir
paydasin payn iigtincii kisilere satmasi halinde diger paydaslara soz konusu
payt oncelikle satin alma hakki veren bir haktir. Sufa_hakki, payli miilkiyetin
kurulmasiyla dogar ve herhangi bir payin iiciincii  kisilere satisiyla
kullanilabilir hale gelir. Sufa hakki, 6zel hukuk iliskilerinden dogan bir haktir.
Hak sahibi olan paydas soz konusu haktan feragat edebilir. Somut bir sazny ile
ilgili olmayan genel nitelikte 6nalim hakkinda feragatin resmi sekilde yapilarak
tapu kiitiigiine serh verilmesi gerekir. Burada degerleme uzmanlar: sunu
bilmelidir; hisseli bir tasinmazin satis kabiliyeti; normal sartlarda bu ozellikten
dolay diigiiktiir. Ancak stifa hakkindan feragat serhi varsa, satiy kabiliyetini az
da olsa olumlu etkiler.

Satis Vaadi:

Bir tasinmazin sozlesmede kararlastirilan kosullarila ilerideki bir zaman
diliminde devrini amaclayan ve iki tarafa da borg¢ yiikleyen sozlesmelerdendir.
Bir diger deyisle, ileride tapu memuru oniinde resmi bir sekilde yapilmast
gereken tasinmaz satim sézlesmesi yapilmasumun taahhiit - edilmesidir.
Gayrimenkul sang vaadi sozlesmesi ile vaat eden belli bir tasinmazi satmayt,
vaat alan da bu tasinmazi satin almayr taahhiit eder. Béylece her iki taraf
karsiliklt bor¢lannus olurlar, bu dzelligi itibari ile tasinmaz sans vaadinden
dogan haklar karsilikly iKi kisi tarafindan ileri siiriilebilen nispi nitelikteki
haklardur.

Geri Alim (\Vefa) Hakka:

Tasinmaz bir malin karsi tarafa satiimasi durumunda eski malike tek
tarafli irade beyaniyla satmis oldugu tasinmazi geri alma hakki taniyan yenilik
dogurucu bir haktir.

Kisitlayic1 takyidatlar
Bagislama Vaadi:

Bagislama vaadi ilerideki bir tarihte bir mali bagislamayr taahhiit
niteliginde on akittir. Bagislama vaadi sozlesmeleri noterlerce diizenlenir. Istem
halinde ilgili tapu kiitiigiiniin serhler stitununa serh edilmesi miimkiindiir.

Askeri Yasak Bolge:

Yurt savunmast bakimindan hayati onem tasiyan askeri tesis ve
béolgelerin ¢evresinde Bakanlar Kurulu karar: ile belirlenen sinirlar icerisinde
kalan bolgedir. Askeri yasak bolgeler 1 inci ve 2 inci askeri yasak bolgeler
olmak iizere ikiye ayrilir. 1 inci derece askeri yasak bolgeler icerisindeki
tasinmaz mallar kamulastirilir. 2 inci derecedeki askeri yasak bolgelerde
yabanct uyruklu kimseler tasinmaz edinemezler, edinmislerse tasfiye edilir.
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Uyari niteligindeki takyidatlar

Bunlar diger serhler gibi tasinmazi satin almak isteyen Kkisileri
bilgilendirme amaciyla konur. Ancak genel serhlerden farkli olarak o6zel
durumlar yansitirlar. Ornegin «Kiiltlir Varligi» bu tip bir serh tiiriidiir. Bazilar
degere ¢ok etken degilken bazilar1 satis  kabiliyetini  dogrudan
engellemektedirler. Ancak bu durum, tasinmaza deger verilmesini engellemez.

e Tasinmaza Ozgii Tasarruf Yetkisi Kisitlamalari - 111 ' g SPI_
emm “imar Planinda Turizm Tesis Alanidir vb.” Serhi

Kiyilarin sahil seritlerindeki guntbirlik tesis alani
olarak imar haklar verilen ikinci 50 metrelik
alanlarda lokanta, kafe imarl yerlerde otel, apart
nite, tatil evi olarak insa edilen yapilarda kat
irtifaki kurularak konut olarak satis yapilan
uygulamalarin yaygnlasmasi (zerine, tapunun
beyanlar hanesine “imar planinda turizm tesis
alanmidir vb." belirtmesi konularak ayni ve sahsi
hak sahipleri bilgilendirilmektedir.

Yukaridaki ornek SPL egitim portalindan alinmistir. TKGM burada illegal bir
tesis kurulmasina caresizce razi olarak alicilari bilgilendirmek zorunda
kalmaktadir. Dolayist ile toplumdaki bozukluklar, bu serhlerin konusmasini sart
hale getirmektedir.

Degeri belli oranda diisiiren Takyidatlar

Tevhit sarti, Kamulastirma , geg¢is hakki vb. birgok serh, satis kabiliyeti ile
birlikte degeri de diisiirmektedir. Kamulastirilacak alanin miktar1 veya tevhit
edilecek komsu olup olmamasi gibi etkenlerle deger belli oranlarda diiser.
Bunlarin tespitini yapmak degerleme uzmanlarinin bilgi ve birikimine baghidir.
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Akillr binalar; bina i¢inde ve disindaki kosullar1 analiz ederek bina
icinde yasayanlarin 1si-iletisim- konfor- giivenlik vb. gibi ihtiyaglarinin
algilanmasi; tiketilen kaynak ve enerjiyi en aza indiren otomasyon
sistemlerle en verimli, rahat ve giivenli bir ortami olusturup, bu kisilere
ihtiyaglarin1 kolay sekilde saglayan yapilardir. Bu binalarda amag kolaylik,
maksimum yarar, maksimum fonksiyon ve maksimum tasarruftur. Ancak
tilkemizde bu tiir binalar daha ¢ok prestij amaciyla yapilmaktadir.

Akill bina konsepti 1980°li yillarin baslarinda ABD’de dogmustur.
Bu konseptin gelismesinde oOncelikle oOl¢iim Yyapabilen sensorlerin
kullanilmas1 etkin rol oynamistir. Bugiin akilli binalarda; Sicaklik, nem,
doluluk, enerji kullanimi, park alan1 dolumu, yangin, duman, sel, giivenlik,
asansorler ve hava Kalitesi gibi cesitli bina isletme parametrelerini 6lgen
binlerce sensor bulunmaktadir.

Akilli binalar1 basit olarak; ev otomasyonu olan binalar ve is yeri
otomasyonu olan binalar olarak ikiye ayirabiliriz. Is yeri otomasyonu olan
binalarda pek c¢ok ozellik bir arada bulunur, ancak istenilen islerin,
stireglerin yerine getirilmesi i¢in enerjinin en disiik seviyede kullanilmasi
istenir. Akilli bir bina servis omrii boyunca en ekonomik sekilde hizmet
vermelidir. Bunun saglanmasi i¢in; bina otomasyon sistemi, enerji yonetimi
sistemi, enerji kontrolii sistemi, merkezi kontrol ve izleme sistemi gibi
bircok sistem organize bir sekilde kullanilir. Bu sistemlerden bazilari
sunlardir;
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e Calisanlar ve bilgisayar sistemleri igin iist diizey giivenlik:

e Kart kontrol sistemleri, Kisi tanima sistemleri “parmak izi-ses-iris
tarama”, Uzak lokasyonlardan takip ve kontrol edilebilen araclar,
Duman algilama sistemleri, Kartsiz girislerde alarm, Asansor ve
kapilarda tehlike aninda devreye girecek sistemler, Gerektiginde
kolayca ulasilabilecek kurtarma ekipmanlari, Termal kameralar ile
canli kontrolii, Uzak sunucu yedeklemesi, Kesintisiz gii¢ kaynaklari,
Bilgisayar destek sistemi, Bilgi servisleri

e lletisim:
PBX telefon sistemi, Telsiz sistemi, Vidyotext, Kablosuz internet,

Elektronik mail, Telekonferans sistemi, Merkezi bilgi paylasim
servisi

e  (Calisanlar i¢in rahatlama ortamlari:

e Ust kat bahgeleri, spor salonlari, dinlenme odalari, otomatik
havalandirma, nemlendirme, aydinlatma, Karbon emilimini diisiiren
dis cepheler

Akilli bina teknolojisi sayesinde; binadaki teknik ekipmanlar
ihtiyaca yonelik olarak yenilenebilir ya da devre disi birakilabilir. Her
calisan binaya akilli telefonlarindaki bir uygulama yoluyla baglanabilir.
Calisanlar bu uygulamay1 kullanarak bos park yeri, bos masa ve diger
calisanlar1 bulabilir, hatta bina i¢inde yonlerini bulabilir. Calisanlar, bina
icinde calismak istedikleri herhangi bir yerdeki 1s1 ve 1sik seviyelerini
mobil uygulama yoluyla diizenleyebilir.

Ev otomasyonu olan evler i¢in “akilli ev” tabiri kullanilmaktadir.
Giinimiizde uzaktan erisimle klima, panjur, kombi gibi cesitli aygitlarin
uzaktan acilip kapatilabildigi evler i¢in de “akilli ev” deniliyor olsa da
akilli ev teknolojisinin bunlarla siirlt olmadigi bilinmektedir. “Akilli ev”
denince, bilgisayar ve teknoloji ile donatilmig, kullanicinin konforunu ve
giivenligini saglarken tasarruf etmesini de saglayan bir yap1 akla
gelmelidir. Akilli evlerde de is yeri otomasyonu kadar olmasa da bir¢cok
destek sistemleri bulunmaktadir. Akilli bina deyince oncelikli olarak
saglanabilecek hizmetler ve sonrasindaki beklentiler sunlardir;

Enerji verimliligi:
Burada 6nemli olan gergeklestiren herhangi bir islem adina her seyin
tam olarak yiiksek performans dahilinde yapilirken, enerji harcanmasinin

miimkiin oldugu kadar minimum seviyede tutulmasi durumudur. Isitma,
1siklandirma ve temizlik sistemleri minimum enerji ile tiiketilmelidir.
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Isitma sistemleri hava sicakligina gore ayarlanmali ve optimum
seviyede olmalidir. Aydinlatma sistemleri giin 1g1gmin liimen derecesine
gore gin iginde farkli seviyelerde kullanilmalidir. Yazin havalandirma
sistemleri ve nemlendirme, hava sicakligina ve ortam nemine gore
otomatik olarak derecelendirilmelidir. Bina icerisindeki
havanin temizlenmesi i¢in havalandirma ve filtre eden sistemler havanin
temizligine ve tazeligine gore ¢alismahidirlar. Elektrik enerjisi ig¢in giines
panelleri ve/veya riizgar tiirbinleri kullanilabilir.

Su verimliligi:

Akilli binalar yesil cat1 teknolojisi ile yagmur suyunu depolayarak
bodrum katinda yer alan tam tesekkiillii aritma sistemi ile atiklar1 zararsiz
hale getirebilmekte, bu sular; tuvalet sifonlarinda ve yesil teraslar ile binay1
cevreleyen diger bahge alanlarinda sulama amacli kullanilmaktadir. Ayrica

sebeke suyu basinci ve sicakligi da kontrol altinda tutulabilmektedir.
Fotoselli musluklar vb. teknoloji ile su gideri azaltilabilmektedir.

Givenlik:

Binalarda giivenlik dogrudan dogal felaketlere karsi olabilecegi gibi
insanlarin yaratabilecegi tehditlere karsi da saglanmalidir. Burada binanin
daha kaba yapim asamasinda onlemler alinmasi ve Jeo sismik izolatorler
kullanilmas1 gibi basta depreme kars1 giivenlik saglanmasi1 gerekmektedir.
Akilli binalar daha yapim asamasindayken kullanilan malzemeler
Ozenle sec¢ilmeli, yangm gibi tehlikeli bir felaketle karsilasildiginda
alevlerin biiyiimesine sebep olacak malzemelerden kaginilmali ve otomatik
sondiirme ve uyart mekanizmalarmin devreye girmesi saglanmalidir. (2023
Yilinda c¢alistigim banka bombalandigi zaman bazi arkadaslarimizi
kaybetmistik fakat bombanin siddetine karsi genel zaiyat azdi. Bunun
nedeni elektrik kablolarina kadar her seyde yanmaz malzeme
kullanilmasiydi. Ancak yakin arkadasim Aynur’u tavandaki asma tavanin
aliminyum ¢itast Oldiirmiistii) Ayrica insanlarin rahatga binay1 terk
edebilmeleri igin her kattan kolayca ¢ikisa imkan saglayacak bir tasarim
kullanilmalidir. Tehlike i¢ kisimda ise bina disi asansorleri ve bina
icerisindeki alternatif merdivenleri uygun sekilde yapilandirmak gerekir.
Binada yangin merdivenlerinin yangin bacasina doniismemesi i¢in yangin
sirasinda devreye girecek tarsa basing pervaneleri vb. bir¢ok Onlem yer
almalidir. Basiglandirma sistemi sadece acil durumlarda devreye
sokulmalidir. (Genellikle bir duman dedektoriine bagli olan sistem,
dedektoriin aktive olmasi durumunda sisteme basingli hava basar). Sadece
merdiven de degil, o an binada bulunabilecek engelli vatandaslar igin
gerekli onlemler géz oniinde bulundurulmalidir. Ayrica, binalara giris ve
cikista gerekli glivenlik 6nlemleri de her zaman i¢in saglanmalidir.
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Bina igerisinde ve disarisinda personellerin  kolayca ve en az
maliyetle kolayca haberlesmesine imkan taniyacak  sistemlerin
kullanilmasina  6zen  gdsterilmelidir. Su anda iilkemizdeki
telekomiinikasyon sistemleri son derece gelismis olup, akilli binalarda bu
sistemleri kurmak c¢ok maliyetli degildir. Bina igerisinde ve disinda
bulunanlar telsiz ve bluetooth veya wireless kulaklik sistemleri
kullanilabilir. Cep telefonlarmin ¢ogu akilli ev sistemini desteklemektedir.

Konfor

Insanlarin biyolojik ihtiyaclarmin uygun sartlarda ve kolay saglanmasi,
konforlu yasamu ifade eder. “Akilli ev” insanin biyolojik yapisina uygun
olmalidir. Insanin rahat yasamasi igin ortamdaki oksijen miktarinin yeterli
olmasi, ortam sicakliginin18°-24°C arasinda olmasi ve nem oranmin da
%40 ve %70 arast olmasi gereklidir. Konutlar, insan1 dogal iklim
sartlarindan korumay1 amaclar. Bu amacin ger¢eklesmesi i¢in, konutlarin i¢
mekan iklimi de saglikli olmahdir. Saglikli i¢ mekanda 1s1, nem, 1s1k
oranlar1 dengeli ve hava hareketi uygun olmalidir. Konutun yeteri kadar
biiyiik ve yerinde olan pencereler, 1s1iy1 koruyan bir yap1 bi¢imine, yeterli
1sinma, odalara uygun mobilyalara ve gerekli havalandirma diizenine sahip
olmasi gerekir. Akilli evlerde termostatlar yardimiyla evin tiim kisimlarini
ol¢tim yapilir. Otomasyon sistemine yapilan ayarlarla gereken tepkiyi verip
ve makineleri gerektigi miktarda ve gerektigi zaman 1sitip, sogutur ve
havalandirir. Bu islem evin havasinin her zaman homojen olmasini
saglar. Bu islemde enerji masrafinda ve bununla beraber ekonomik
giderlerde tasarruf saglanir. Bu sistem enerji giderlerinde yaklasik %33
oraninda tasarruf saglar.
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Akillr binalar dijital sistemle c¢alistiklar1 i¢in, bu sisteme tanimli ses
veya goriintiilii komut sistemleri, cep telefonlari, akilli kumandalar ile
devreye girip ¢ikabilmektedirler. Kisin eve donus saatinize gore evin
1sitilmas1 gibi istenilen sekilde programlanabilmelidir. Ornegin bir akilli
evde 4 kisi yasiyorsa ve her biri ayr1 bir konfor sicakligi, aydinlanma vs.
istiyorsa; kisilerin tek baslarma veya birlikte olduklarinda hangi ayarlar
istedikleri programlanip, eve geldiklerinde yiiz tanimlarina gore programli
ayarlar devreye girmelidir. Bu sistemler ev disindan da kontrol
edilebilmelidir.

Liiks yasam standardi:

Ozellikle akilli evlerden beklentinin ¢ogu liiks yasam standardi
verebilmelerinin tizerine kurgulanmaktadir. Bu nedenle dogal konfor
1ht1ya(;1ar1n1n otesinde birgok iiretim bulunmaktadir. Ornegin ters akinti
saglayan yiizme havuzlari, kisiye 6zgii programlanabilir sicak su ve sicak
hava veren klozetler, programlanabilir masaj koltuklart vb. triinler akilli
evlerde kullanilmak tizere tiretilmektedir.

Siirdiirilebilirlik:

Akilli binalardaki en biiyiikk sorun siirdiiriilebilirlikleridir. Yillar once
degerleme i¢in gittigimiz bir akilli evin sahibi evin 6zelliklerini istedigi
gibi kullanamadigindan sikayet etmisti. Evi satin aldig1 kisiye gore tanimli
olan otomasyon sistemlerinin bazilarini degistirmeyi basarsa da bazilarm
hizmet saglayicinin iilkemizde hizmet vermemesi veya sirketin kapanmasi
gibi nedenlerle degistirememisti. Bu nedenle giris kapisinin goz irisinden
otomatik tanimlama ile agilmasini kullanamamis ve sistemi oldugu gibi
iptal etmisti. Otomasyonun devam etmesi i¢in alarm sistemi dahil tiim
sistemlerin hizmet saglayicilariin da hizmet vermeye devam etmeleri
gerekir ki iilkemizde sirket dmiirlerinin ortalamasinin max. 25 yil oldugu
distnilirse bunu uzun soluklu olarak siirdiirebilmek imkansiz
goziikmektedir.
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TDUB YONETIM KURULU BASKANI DEGISTI

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi 15.03.2023 tarihinde yayimladigi
bir duyuru ile Tiizel kisi Yonetim Kurulu Uyelermden EVA Gayrimenkul
Degerleme A.S. temsilcisi Sn. Yasar Bahgeci’nin mllletvekllhgl aday adayllgl
siireci nedeni ile Birlik Statiisiiniin 16/3 hikkmii geregi kalan gorev siiresini
tamamlamak iizere Birlik Yénetim Kurulu Uyeligi ve Baskanlig1 gorevini EVA
Gayrimenkul Degerleme A.S temsilcisi Sn. Cansel Sirin Yazici'nin
yiiriitecegini bildirmistir.

Birlik Statiisiiniin 16/3 (b) hiikkmii su sekildedir;

“Tiizel kisi temsilcisi olan gercek kisinin Birlik ziyesi sifatini kaybetmesi
veya lisans belgesinin Kurul tarafindan gecici veya siirekli olarak iptal
edilmesi veya herhangi bir nedenle yoénetim kurulu iiyeligini devam
ettirememesi durumunda tizel kisi, bu Statiiniin 9 'uncu maddesi cercevesinde
gerekli niteliklere sahip baska bir temsilciyi, tizel kisi yonetim kurulu iyesinin
kalan gorev siiresini tamamlamak zizere on is giinii icinde Birlige yazili olarak
bildirir. Yeni temsilci bildirilmemesi durumunda bos kalan iiyelige iliskin gérev
siiresini tamamlamak izere bu maddenin yedinci fikrasindaki esaslar
uygulanmir.”

Bu hiikkme dayanarak Sn. Yasar Bahgeci milletvekilligi aday adayi
olunca, SPK’nin onayi ile yerine Sn. C.T.Yazici’nin gelmesinde herhangi bir
mahsur gérmemistir. Diiz mantikla diisiiniildiigiinde; tiizel kisi olarak Eva
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. segildigine gore ve sirket temsilcisi
Yasar Bahcgeci ortakligit durdugu halde sirket temsilciligi gorevinden
ayrildigina gore, sirketge Eva Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
tiizel kisiligini Cansel Sirin Yazici temsil etmesine karar verildigine gore
otomatik olarak Yasar Bahg¢eci’nin yerine Cansel Sirin Yazici gelebilir.

Burada TDUB’ nin yapisim1 ve yonetim kurulunun, yonetim kurulu
baskaninin nasil se¢ildigini gdz oniine alarak bizi diisiindiiren bazi hususlari
aciklama geregini duyduk. Bildiginiz gibi TDUB yonetim kurulu degerleme
uzmanlarinin oy verdigi bir se¢imle goreve geliyor. Goreve geldikten sonra
yonetim kurulu kendi aralarinda toplanarak bir yonetim kurulu baskan1 segiyor.
Yonetim Kurulu i¢inde sahislarin disinda tiizel kisilik temsilcisi olan kisiler de
de bulunuyor. Son se¢imde Eva Degerlemenin Temsilcisi de Sn. Yasar Bahgeci
idi ve yonetim Kurulu da baskan olarak onu secti. Zaten Eva’nin secilme
nedeni, sirket temsilcisi olarak gegmisteki siyasal kimligi ile yoneticilik
tecriibesi vb. yetenekleri ile baz1 seyleri basarabilecegine inanilan Sn. Yasar
Bahgeci’nin bulunmasiydi. Nitekim Yasar bey birgok kisinin beklentilerini de
bos ¢ikartmadi. Kendisine gegmis donemdeki hizmetleri igin tesekkiir ederiz.
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Bununla birlikte:

16/7 maddesinde ise; «yonetim kurulu baskanliginin herhangi bir nedenle
bosalmasi halinde ise, bosalan iiyenin gorev siiresini tamamlamak iizere
secilen yeni yonetim kurulu tiyesi ile birlikte toplanarak yeni baskanini seger.»
demektedir.

Burada Eva’nin yonetimi kaybetmek istemedigini anlamak zor degil.
Belki Yasar bey secilemezse ikinci bir hamle ile tekrar gorevine donmeyi
arzuluyordur, bilemeyiz. Ancak uygulamadaki uyumsuzlugu agiklamak da
gorevimiz.

TDUB web sitesinde yayimlanan 13.07.2021 tarihli duyuru asagidaki gibidir.
Sayin Uyemiz,

03.07.2021 tarihinde gerceklesen Tiirkive Degerleme Uzmanlar: Birligi
(Birlik) Onbirinci Olagan Genel Kurul toplantisinda alinan kararlar; Birlik
Statiisii 'niin 13 tincii maddesinin besinci fikrasi kapsaminda Sermaye Piyasast
Kurulu’nun (Kurul) onayina sunulmustu.

Kurul Karar Organi’min 08.07.2021 tarih ve 36/1096 sayiuli toplantisinda,
Birligimizin Onbirinci Olagan Genel Kurul toplantisinda alinan kararlarin,
Birlik  Statiisii'niin  13’tincti  maddesinin  besinci  fikrasi  kapsaminda
onaylanarak yiiriirliige konulmasina karar verildigine dair resmi yazi
09.07.2021 tarihinde Birligimize ulasmistir.

Géreve gelen Birlik Yonetim Kurulu ilk toplantisi 13.07.2021 tarihinde
gerceklestirilmis olup Yomnetim Kurulu Baskanligina Sayin Yasar Bahgeci,
Yonetim Kurulu Baskan Vekilligine Sayin Ibrahim Cihan Kurtulan secilmistir.

Bu duyurudan da anlasildig: gibi birlik bagkanligina EVA A.S nin degil,
temsilci statiisii ile Sayin Yasar Bahgeci’ nin segildigi goriilmektedir.

Bu nedenle; kanaatimizce Statiiniin 16/3 maddesi geregince EVA
degerlemenin kendi temsilcisini degistirebilecegi asikardir ancak statiiniin 16/7
maddesine dayanarak, bosalan baskanlik koltugu nedeni ile Yo6netim Kurulu
igerisinde yeniden se¢im yapilmasi gerekirdi diye diistiniiyoruz.
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IMAR PLANI DEGISIKLIGINE DAIR DEGER ARTIS
PAYI KAPSAMINDA HAZIRLANAN DEGERLEME
RAPORLARININ UCRETLERI HAKKINDA DANISTAY
«YURUTMEYI DURDURMA KARARI» VERDI.

Danistay 13.Daire tarafindan "Imar Plam Degisikligine Dair Deger Artis
Pay1 Hakkinda Yonetmelik Hiikiimleri Kapsaminda Hazirlanan Degerleme
Raporlarinin Ucretleri Hakkinda" konulu 16/03/2022 tarih ve 6 sayili TDUB
genelgesi hakkinda, islemin iptali ve yiiriitmenin durdurulmasi karar1 verilmistir.

23.03.2023 tarihi itibari ile deger artis pay: belirleme is ve islemlerinde, Imar
Planm1 Degisikligine Dair Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmelik Tanimlar
Baglikli 4-¢ maddesinde yer alan "Degerleme raporu bedeli: Plan degisikligi
teklifi sunan tasinmazin malikleri tarafindan 6denecek olan, 6362 sayili Kanuna
gore yetkilendirilmis en az iki lisansli gayrimenkul degerleme kurulusuna,
tasinmaz degerinin deger artis paymun belirlenmesi i¢in hazirlattirilacak
degerleme raporlarinin Sermaye Piyasasit Kurulu tarafindan yaynnlanan
Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesine gore belirlenen bedeli,” hiikkmii
dogrultusunda islem tesis edilmesi gerekmektedir.

Ilgili karar hakkinda hukuki haklarimz kullanilarak, Birligimiz tarafindan gerekli
itiraz yollarina basvurulmustur.
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