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Gayrimenkul Degerleme

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

Degerleme duyulan ihtiyaca gore
bu yetkililerin gorev sinirlari degisir.

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

Ornedin kentsel a?ﬁgﬁmde riskli

Ayri sekilde halka acik sirketlerip,
gayrimenkullerinin, imar deglglkl/g/
Istenen  arsalarip, yabanciya
satyslarindaki . gayrimenkullerin vo.
degerlemesinin bu firmalar disinda
yapilmasina izin verilmemektedir.

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

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

httos,//tdub.org.tr/tuzel-kisi-uye-

vlgileri . :
aﬁ, resinden tum  firmalarin
bilgilerine ulasabilirsiniz.

_ Bu sirketlerden ortaklik mal paylasimindan, arsa paylari dagilimina,
greﬁ%e hesaplamalarindan makine , tekné, ucak vb. degerlemeélerine kadar her
urlu konuda destek alabilirsiniz.. > :

Maili resmv kurumlarip zorunlu tutmadigr durumlarda sjrketler disinda
bf/lg/,}q’ugunuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan hizmet
alabilirsiniz.
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EDITORDEN

Sevgili okurlar, bildiginiz gibi dergimizin siyasetle hi¢ bir ilgisi yok. Ancak
oniimiizde belediye segimleri bulunmasi, Israil ve Filistin / Rusya ve Ukrayna arasinda
yasanan savaslar, Suriyeli gogmenler Vb. bir¢cok gelisme yasanmirken toplumumuzun
siyaset konusmay: ¢ok sevmesi nedeni ile bu konuya genel anlamda deginmeden
gecemedik. Oncelikle gelismis iilkelerde siyaset bu kadar konusulmazken iilkemizde
neden bu kadar ¢ok konusuluyor? Neden insanlarimiz birbirlerini ikna etmek i¢cin sosyal
medyayt olabildigince ¢ok kullaniyor? Bunu irdelemek gerekiyor. Toplumumuzun en
onemli ozelligi kendi fikrinin %100 dogru olduguna ve bagkalarmin fikrinin yanls
olduguna inanmasidir. Ulkemizde kisi ne egitim almus olursa olsun, baskasimn fikrinin
dogru olabilecegini kabullenemez. Sosyal medya ortaminda egitimsiz birinin siyasi
bilimci bir profesorii dogrular: géremedigi konusunda elestirmesi veya bir profesoriin
bikip usanmadan fikirlerini baskalarina empoze etmeye calismas: tamamen iilkemize
mahsustur. Aslinda bu konuda herkesin kendi diisiinceleri kendi ozelidir ve egitimli olsun
olmasin birinin baska birini ikna etmeye calismasi bosa ugrastan baska bir sey degildir.

Insanoglu dogal yap: olarak yaratict bir giice her zaman i¢in ihtiya¢ duyar ve
hayattan miimkiin oldugunca ¢ok faydalanmak ister. Bu nedenle kimsenin kimseyi dini,
siyasi vb. inanc¢lari nedeni ile yargilamaya hakki yoktur. Sayet egitimin dogru karar
vermek icin gerekli olduguna inaniyorsaniz, egitimsiz insanlar: ikna etmekle ugrasmay:
bwrakin, onlarin egitimli olmast icin c¢alisin. Ancak géreceksiniz Ki - sonug
degismeyecektir. Ciinkii egilimler yetistirilisle ilgilidir. Bu nedenle sosyal medyada
birbirimizi kirici paylasimlar yapmayr birakmalyyiz. Nasd Ki sizin fikriniz size gore
dogruysa, bir baskasinin fikri de kendisine gore dogrudur. Demokrasi bunu hazmetmeyi
ogretir. 1888-1955 Yillari arasinda yagamuis olan kisisel gelz5zmcz ve kisiler arasi iletisim
uzmani Amerikali Yazar Dale Carnegie bundan yaklasik 87 yil dnce «Dost Kazanma ve
Insanlar: Etkileme Sanati» isimli kitabi yazmigsti. Bu giin dahi basilip okunmakta olan
kitabin en azindan ozetini internetten bulup okumanizi isterim. Daha cocuk yaslarda
babama ait bu kitabi okumus ve ¢ok etkilenmistim. Ciinkii ¢evrenin ogretilerine aykiri
bilgiler iceriyordu. Ornegin «Yapici Elestiri yoktur. Birini elestiriyorsaniz, 0 en yakininiz
bile olsa onu kirdigimizi biliny diyor, fikrini kabul ettirme konusunda ise «Bir
tartismadan en iyi sonucu almanin tek yolu bu tartismadan kaginmaktiry diyordu. Peki
bunlari uygularsak haksizliklarla, yanlislarla nasil miicadele edecegiz. Tabii ki sosyal
medyada tartisarak degil. Fiili olarak bir sey yapabiliyorsaniz, inandiginiz seyi yapin.
Ama bog yere havanda su doverken dostlarmizi kirmaymn. Tabi ki bu da benim sahsi
diistincem olup kabul edip etmemekte serbestsiniz. ©

Cumbhuriyetimizin 100. Yilinda, tiim okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de

baﬁsarllar d I Ierlz O M E R zlé;iéally signed by OMER ONDER
DN: E=onder@archi.com.tr, CN= OMER
s ONDER NESELl
O N D E R gERIALNIUMBER 22127270586, C=TR
eason: | am the author of this
- document
Location:
N E$ E L I Dat_e: 2023-10-30 _22:14:31
Foxit Reader Version: 9.3.0
Not: Okuma kolaylig: i¢in sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin yamindaki «Basa
Dény secenegine tiklayarak icindekiler sayfasina donebilir, iceriklerin solundaki ufak
resimlere tiklayarak da istediginiz sayfaya ulasabilirsiniz.

O. Onder Neseli
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

DON JULIAN SANTANA BARRERA VE YARATTIGI
URKUTUCU "LAS MUNECAS" BEBEKLER ADASI

Azteklerin vatan1 Mexico City'nin giineyinde, kanallarla cevrili
kirsal alan Xocimilcho'da bulunan «Las Munecas» adasi; bir zamanlar bu
adanin sahibi olan Don Julian Santana Barrera’nin takintili bir israrla aday1
kirik  bebeklerle  bezemesi sonucunda «Bebekler Adasi» nami ile
tinlenmistir. Bu adanin turistik bir yer olmasini saglayan sadece adanin her
yerinde irkiitiicii oyuncak bebeklerin asili olmasi degil, Santana
Barrera’nin da garip sayilabilecek dykiisiidiir.

Adada 50 yil tek basina izole bir hayat yasayan Don Julian Santana
Barreramin bebek takintisi, bir giin su kanallarinin birinde bir kiz
cocugunun bogulmasiyla baglar. Barrera bogulan kizin oyuncak bebegini
de kanalda bulur ve bebegi alip arazisindeki bir agaca asar. Santana’ya
gore bu gilinden sonra adada bir seyler ters gitmeye baslar. Bogulan kizin
ruhu Santana'y1 rahatsiz etmeye baslamistir. Kanalda bogulan kiigiik kizin
hayaletinin pesinde olduguna inanir ve kendisini bogulan kizin ruhundan
korumak ve ona arkadas oldugunu gostermek icin ¢oplerden buldugu
oyuncak bebekleri toplayip agaglara asmaya baslar. Zamanla bu oyuncak
bebekler yipranarak tirkiitiicii bir goriintii olustururlar.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Santana ¢oplerden kirik ve kolu
bacagi eksik bebekler bularak, adanin
her yerini boyle bebeklerle bezedikce
bu bebeklerin kiiciik kizin ruhuna
arkadaslik edecegini, bdylece kiiclik
kizin  hayaletinin  kendini  rahat
birakacagini diisiiniir. Olayin daha da
garip olmasini saglayan durum ise 2001
yilinda gergeklesir. Don Julian Santana
Barrera da bogulan kiz gibi su
kanallarindan birinde bogularak oliir.

Basa Don
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Santana'min  Oliimiinden
sonra bu 1ssiz adaya uzun siire
Kimse ugramaz. Yillar sonra
Don Julian Santana'nin kuzeni
Anastasio, Las Munecas
adasi1 ziyaret etmeye Kkarar
verir. Bir gece burada kalan
Anastasio gece olunca 1ssiz
adada bazi1 bebek sesleri duyar
ve ertesi sabah adadan kagar.
Ancak yillar sonra farkli bir
amagla adaya geri doner. Gegen
sirede adaya serpistirilmis
bebeklerin yipranarak degisik
sekiller aldigm1 ve daha da

tirkiing hale geldigini goriince, §

bu durumdan c¢ok etkilenir ve
bunlarin bagkalarna da ilging
gelecegini  diistinerek, aday1
turistik ziyaretlere acar.

Basa Don
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Bebeklerin geceleri canlandigmma ve Dbirbirlerine bir seyler
fisildadigina inanan Anastasio, bu yiizden adayr yalnizca giindiizleri
ziyarete agar. Ancak adaya uzun bir siire kimse gelmez. Belli siire sonra
adada yasananlar1 duyan diinyanin farkli yerlerindeki turistler Meksika'ya
"Las Munecas" adasina akin etmeye baslar.
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AYIN KONUSU/ DEGERLEME UZMANLIGI KADROLU MAASILARI
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DEGERLEME UZMANLIGI, KADROLU MAASLARI

SPK yonetmelik sartlar: ve talepler sonucunda kadroya yonelis:

Son yillarda degerleme sektoriiniin ana kural koyucusu SPK,
degerleme hizmetinin sadece Lisansli Degerleme Sirketleri tarafindan
yapilmasimni destekleyen kararlar1 artarda alarak ¢oziim ortakligi
miiessesesini zayiflatmis, BDDK’nin da bunu desteklemesi sonucunda
¢Oziim ortaklarmin ¢gogunun kadrolu olarak is aramalarina neden olmustur.

Gergekte lisanslt Anonim Sirketlerde minimum uzman sayisinin 10
ve uzman yardimcist sayisinin uzman sayisinin minimum %210 u kadar
olmasi sart1 nedeni ile zaten kadrolu sayisi ile ilgili bir mecburiyet durumu
s6z konusuyken, ozellikle ciroya bagli olarak yapilan islerin %75’inin
kadrolulara yaptirilmasi sart1 nedeni ile sirketler de ister istemez yaptiklari
is hacmine bagli olarak kadrolu eleman arayisina ge¢mislerdir.

Ayrica ozellikle bazi devlet bankalarinin degerleme sirketleri
ile ¢alisma sartt olarak ¢oziim ortaklarini sinirli sayida tutmalar: ve
kadrolu sayisinda asgari bir sinir koymalar1 nedeni ile bu bankalarla
calismakta olan sirketler, kadrolu eleman sayisini arttirmak zorunda
kalmiglardir. Bunun sonucunda da artan personel, artan operasyon islemi
ve operasyon elemani geregi bu sirketlerde «insan kaynaklari» boliimleri
ve yetkilileri olusturma zorunlulugu da dogmustur.
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AYIN KONUSU/ DEGERLEME UZMANLIGI KADROLU MAASILARI

Biitin bunlarin disinda, fabrika, is merkezi vb nitelikli
taginmazlarin en az 5 yil deneyimli personellere yaptirilmasi,
denetmenlerin ve sube miidiirlerinin de en az 5 yil deneyimli olmasi
sartt nedeniile  ayrica SDU niteliginde eleman ihtiyact da
artmistir.

Kadrolu istihdaminda yasanilan sorunlar:

Degerleme sektoriinde bu gelismeler yasanirken; pandemi,
smirlarimizdaki savaglar vb. birgok nedenle iilke ekonomisinde
biiyiik bir ¢okiis yasanmustir. Petrol fiyatlarinin tiim diinyada artmasi
sonucunda tilkemizde iiretimin konut bolgelerine uzak yerlerde
olmasi nedeni ile ulasim masraflar1 da maaliyetlere eklenmis ve ¢ok
hizli gelisen bir enflasyon yasanmistir. Yabanciya satis islemleri,
diistik faiz politikast vb. nedenlerle gayrimenkul fiyatlar1 ve buna
bagl olarak kiralar da doviz artisinin tizerinde seyreden enflasyonu
koriiklercesine artmistir. Bankalar tarafindan verilen kredi faizleri de
enflasyonla oranli olarak artmis, bunun sonucunda bankalardan
konut kredisi kullananlarin sayisinda ciddi oranda diisiis yasanmistur.
Islerin azalmasi nedeniyle de 6zellikle devlet bankalari ile ¢alistiklar
icin zorunlu olarak kadrolarinda fazla eleman bulunan sirketler;
eleman g¢ikartmaya baslamis, is arayan degerleme uzmanlarinin
sayisi daha da artmustir.

_ Biitiin bunlara ragmen degerleme sirketleri ise kadrolu olarak
bir degerleme uzmani veya denetmen almak istediginde biit¢elerine
gore eleman bulamamaktadir. Bunun birkag nedeni vardir;

Ulkedeki enflasyona ragmen ekspertiz iicretlerine yapilan zamlar,
enflasyonun ¢ok gerisinde kalmistir. Bu nedenle degerleme
uzmanlarma verilebilecek maaslar da diisik kalmaktadir. Ciinki
degerleme isinin matematigi bellidir. Yapilabilecek is sayis1 da
alinacak tcret de bellidir. Sirketlerin giderleri, bu giderlerin yapilan
islerden gelen paraya yansimasi da bellidir. Denetmenler, muhasebe,
operasyon, insan kaynaklari, is gelistirme, avukat vb. personel para
kazandirmadigi gibi, bunlarin iicretleri de yapilan islerin bedellerinden
karsilanmaktadir.  (Artan enflasyona karsi asgari {icretlerin
yiikseltilmesi de sirkette ¢alisan asgari tcretlilerin  maaliyetini
arttirdig1 gibi, ayni1 oranda degerleme uzmanlarinin da maaslarinin
artmasina neden oldugundan, sirketlerin eleman ¢ikartmalarina neden
olmustur) Ayrica %25 kurumlar vergisi, kirtasiye, ulasim, yemek, Kira,
aidatlar, tazminatlar, mesleki sorumluluk sigortasi, bagimsiz
denetimciler ve mali miisavir vb. giderleri gibi bircok gider de bu
ticretlerden karsilanmaktadir.
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AYIN KONUSU/ DEGERLEME UZMANLIGI KADROLU MAASILARI

Dolayisi ile Sirketlerinin ¢ogunun Kkar orami %7 ile %20
arasinda degismektedir. Bir ¢6ziim ortagi tiim islerin konut olmasi sarti
ile ayda 40 ise kadar rapor hazirlarken, bir sirkete girdiginde ayda 25
isi gegememektedir. Bunun nedeni; raporlarl belli bir standardin altinda
hazirlamasma izin verilmemesinden ziyade mesai saatleri i¢inde
calismasi ve psikolojik ¢alisma azmindeki disistiir. Bu nedenle nerede
ise tim degerleme sirketlerinde maas + prim uygulamasi
bulunmaktadir. Ancak giiniimiizde bir degerleme uzmanina her ay 25 is
verebilecek sirket sayisi oldukca azdir. Dolayist ile degerleme sirketleri
kadrolu calisanlara hak ettikleri bedeli vermekte zorlanmaktadir.

Degerleme uzmanligi; gengler arasinda okuldan mezun olunur olunmaz,
sifir sermaye ile ¢ok para kazanilan ve kendi isinin patronu oldugun is
olarak bilinmektedir. Dolayisi ile lisans smavini veren gencler, 3 yillik
tecriibe sart1 i¢in asgari lcretle ise girdikten sonra, daha birinci senenin
sonunda, tam sirket i¢in konut degerleme raporlarinda imza atabilir hale
geldikleri anda ayrilarak rapor diizenlemesine izin veren bazi1 bankalar
icin ¢Oziim ortag1 olmakta veya yabanciya satis isleri kovalayarak kalan
2 yili da bu sekilde gecirmektedirler. Dolayisi ile sayet sirkette
kalacaksam daha fazlasimi kazandirmalilar diye diisinmekte ve basit
hesapla sirket i¢in yaptig1 islerin bedelini hesaplayarak; «Bu kadar para
kazandirtyorum, ¢Oziim ortagi olsam yaristm  alirdim»  diye
diisiinmektedirler. Halbuki ¢6ziim ortagi bunun igin sirket kurmakta,
vergi vermekte, calistigr sirkete fatura kestigi i¢in sirket o fatura bedelini
gelir vergisinden diismektedir. Ayrica ¢oziim ortagi isler azaldiginda
kendi yagi ile kavrulurken, kadrolu maas almaya devam etmektedir.
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AYIN KONUSU/ DEGERLEME UZMANLIGI KADROLU MAASILARI

Kadrolu personelin hakki olan iicret:

Asgari icretin yilbasindan sonra min.15.000 TL ye ¢ikmasi
beklenmektedir. Giivenlik gorevlileri, hamburger ve pizza diikkani
calisanlari, kargo elemanlar1 vb. gibi ¢ok bilgi gerektirmeyen islerde
calisanlar dahi ayda 20-30.000 TL arasi net maas alabilmekteyken,
mimarlik, miithendislik, hukuk ve isletme gibi birgcok disiplinleri i¢inde
barindiran degerleme uzmanliginin maas skalasinin; ise yeni bagslayan
degerleme uzman yardimecilar igin asgari iicret taban sinir1 olsa dahi, en
azindan 3 yillik uzmanlar i¢in 40-50.000 TL, 5 yillik uzmanlar i¢in ise 50-
60.000 TL olmas1 beklenirdi. Halbuki giiniimiizde 3 yillik bir degerleme
uzmani is aradiginda 15-20.000 TL, 5 yillik bir degerleme uzmani ise 20-
30.000 TL arasinda is bulabilmektedir. Bunun ana nedenleri daha 6nce
acikladigimiz gibi is sayilari ile ticretlerin azligidur.

Uzmanlarin ve Sirketlerin kendilerince gelistirdikleri ¢oziimler:

. (Coziim ortakligr dagihmi %25°e kadar diisiince ¢oziim ortakligi
yapanlarin ¢ogu kadroya gecgecektir diye diisiiniilityordu. Ancak dyle
olmadi. Coziim ortaklar1 ve degerleme firmalar1 buna da bir ¢6ziim
buldular. Maas + % 40-50 primle galisilan «Kadrolu Coziim Ortagi»
formiiliinii gelistirdiler. Devlet bankalarindan bazilarinin sart kostugu
subeler agilmak istendiginde, sube miidiirii niteliginde 5 yil deneyimli
olanlar daha da yiiksek ticretler talep edince; dogu gibi az uzman
bulunan bolgelerde standart sayilabilecek Ticretle c¢alisabilecek
personel bulmak nerede ise imkansiz olmustur.

* Bazi devlet bankalarmin asgari bir personel sayis1 istemeleri nedeni ile
baz1 sirketler «kadrolu ¢oziim ortagi» formiiliinii suistimal etmeye
basladilar. Asgari ticretle yeni kadrolu ¢6ziim ortaklar: alip bankalara
tanimlatirken, gelen isleri tam zamanli Kkadrolu uzmanlarina
yonlendirdiler. Boylece %40-50 prim vermeden bu bankalarla
sOzlesme imzalayip, s6zlesme imzaladiktan sonra bu elemanlari isten
cikarttilar. Bu stire¢ maalesef hala yasanmaktadir.

* Bilindigi gibi gayrimenkul degerleme isi ulasim gerektiren bir islem.
Dovizin artisina bagli olarak olaganiistii yiikselen otomobil fiyatlarinin
yant sira pandemi nedeni ile oto yedek pargalarinin iiretiminde
yasanan aksakliklar vb. nedenlerle oto servislerinde uzun kuyruklar
ulusmasinin sonucunda sirketlerin ¢ogu ellerindeki sirket varligi
otolart satarak kiralik otolara yoneldiler. Ancak bu yiikselis kisa
zamanda kiralik oto fiyatlarina da yansidi. Ayrica artan benzin
masraflar1 nedeni ile degerleme maaliyetleri daha da yiikselmeye
baslamisti. Bu nedenle TDUB oldukga cazip bir ulasim bedeli tayin
etmisti. Glinimiizde bir¢ok personel kendi otomobilini ¢alistig1 sirkete
ucuz da olsa kiralayip, yol bedelini alarak maasini yiikseltmeye
caligmaktadir. Bu sirketlerin de isine gelmektedir.
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Sadrazam Hamamda

Glinlerden bir giin

Hamama gidecegi tuttu
Sadrazam hazretlerinin

Bir yaninda birinci veziri

Bir yaninda ikinci veziri

Bir yaninda tigiincii veziri

Sonra efendime soyleyeyim
Peskircibasi

Nalincibasi

Sabuncubasi

Velhasil tam dort yiiz kisilik kafile
Pestamal takip girdiler hamama
Gegtiler kurnalarin basina

Ucer beser

Sadrazam deseniz

Yan gelip yatti

Memleketin en tlinlii tellaklari
Sardilar dort yanini

Kimi elini kapt1 kimi bacagini
Bir keseleme, stirtme fasli basladi

Umit Yasar OGUZCAN

Tam on iki saat

On iki tinlii tellak

Incitmeden keselediler

Hazretin miibarek viicudunu

Oylesine kir ¢ikt1 ki sormayin

Her biri nah parmagim gibi

Aman efendim bu ne Kiri

Demeye kalmadi

Keselerin altinda eriyip gitti

Koskoca sadrazam

Biitiin maiyet erkani yerinden firladi:-
Nettlinuz devletliyii?

Dediler tellaklara

Tellaklar cevap verdi:-

Biz yikadik, keseledik

Devletlinin kirden ibaret oldugunu bilemedik
Su¢ bizde degil

Neyleyelim

Kir bitti

Sadrazam elden gitti
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ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORUNUN DUNU, BUGUNU, YARINI:

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
YUK. MiM. 0.ONDER NESELI
LISANS N0:400501
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EKONOMIK KRIiZIN SEKTORE ETKILERI

Krizler biiyiik adimlar icin firsat demektir. Bunu degerlendirmeyi diigiindiim ve Bankanin
Genel Midir Yardimcihigi Pozisyonundan istifa edip GMD Lisansi almaya ve Degerleme
sektorune girmeye karar verdim. Kesilen faturalari goriiybrum da gok para var bu iste.

Burada ekonomik krizin nedenlerini, sebep sonug iliskilerini Vvs.
aciklamaktan ziyade, Kkrizin sektoriimiizle iliskilerini ve sonuglarini
irdeleyecegiz. Rahip Brunson krizi, pandemi siireci, deprem, Merkez
Bankasi’nin faiz indirimi vs. derken hizlanan ekonomik ¢okiis sonucunda
TL olabildigince ¢ok deger kaybetti. Krizin nereye kadar gidecegi, nerede
duracagi bilinmiyor. Bir yanda yabanci paralar karsisinda her gegen giin
degersizlesen Tiirk Lirasi, diger yanda oldukga yiiksek ama gergegin tam
yansitilmadigi enflasyon ve bunlara bagl issizlik sonucunda insanlarin alim
giici dustli, gecinmeleri zorlastr. Temel yasam triinleri bile erisilmez hale

geldi.

Hiikiimet goreve geldikten kisa bir siire sonra 2001 krizi sonrasi
ozellestirmelere hiz verdi ve ticari piyasalar1 esneklestiren reformlar yapti.
Bunlar neoliberal davraniglardi. (Neoliberal ekonomik sistemde; 6zel
sektorlin piyasaya hakim olmasi hedeflenip, kamu kesiminin biiyiimesine
engel olacak birtakim onlemler alinir. Ciinkii Neoliberalizm ekonomisinde
kamunun Kar oranimni arttirmasi, 6zel sektoriin daralmasi anlamina gelir.
Isletmelerin ve iiretim tesislerinin yegane amaci daha fazla kar elde
etmektir)
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Son yillarda diinyada neoliberal politikalar: izleyen bircok iilkede
ortaya ¢ikan gelir dagilimindaki bozulmalar; biiyiik protestolara yol agip
(Fransa’daki sar1 yelekliler hareketi gibi) bir¢ok iilkede biiyiik Ssiyasi
degisimlere Yol agarken, tilkemizde iktidar partisi 2002°den bu yana
yonetimde kalmayr basardi. Iste bu basarinin sektoriimiizii dolayli olarak
ilgilendiren bir iliskisi vardir.

Siyasi goriisler bir yana, halkin ¢ogunlugunun bir partiyi bu kadar
uzun siire desteklemesinin nemli nedenlerinden biri de tilkede istikrarin
bozulmasindan korkmasidir. Kisilerin bor¢landirilmasi, yonetime karsi
baglilik getirir. Cilinkii borglu kisiler ekonomik dalgalanmalardan korkarlar.
Hiukiimet borglandirarak tiiketimi canlandirmaya c¢alisinca, hane halkina
verilen kredilerin milli gelire oran1 2002°de yiizde 3 civarinda iken bu sayi
2014°te yiizde 20’ye ulasti. Kredi kartt kullaniminin yayginlagsmasi ve
konut kredisi piyasasinin gelistirilmesi hane halklarinin  harcama
kapasitesini genisletti ve ev sahipligi oranlarmi arttirdi. 2020 Haziran
ayimnda kamu bankalar tarafindan verilen yiizde 0,64; Tiirkiye tarihinin o
giine kadar verilen en diistik konut kredi faiz orani idi. Bu bankalar daha
yiiksek oranla para toplarken, zararina para dagitarak ekonomiyi ve insaat
sektoriinii hareketlendirmeye araci oldular. Bu aylarda kamu bankalari ile
calisan degerleme uzmanlar1 hayatlarinin en yogun giinlerini gecirdiler.
Giinde 5-10 rapor diizenlemek zorunda kalan bazi uzmanlar, ister istemez
diger Ozel bankalar1 Gtelemek zorunda kaldilar. Bu arada bazi kamu
bankalarinin degerleme sirketlerine «bizim raporlarimizi geciktirenlerle is
akdimizi fes edecegiz» uyarisi nedeni ile 6zel bankalarin islerini geciktirme
kamu bankalar1 ile ¢alisan sirketlere de sirayet etti. Zaten kamu bankalarina
yapilan devlet destegi ile haksiz rekabete maruz kalan 6zel bankalar bir de
ekspertiz konusunda caresiz kalinca, elindeki az sayidaki krediyi zor
sonu¢landirabildi. Bu durumun ileride tekrarlandig: taktirde ayni zorluklari
yasamamak i¢in bircok &zel banka, 0 giinden sonra sozlesmeli sirket
sayisinda artisa gitti. Fakat bu ayni zamanda takip acisindan fazlasiyla
muhasebe ve operasyonel yiik demekti.

Bu diisiik faizli konut kredisi ile ev alanlar daha sonra gelisen Krizin
artirdigi  konut fiyatlar1 ile yatirdiklar1 paranin ¢ok daha fazlasim
kazanacaklardi. Aslinda iilkenin ekonomisindeki en énemli sektoriin ingaat
olmasi da krizi tetiklemisti. Ciinkii diinyada pandemi nedeni ile
hammaddelerde biiyiik sikinti yasanmaktaydi. Tiirkiye demir iiretiminde
Avrupa lideri ve diinya yedincisi olsa da demirin iiretim maaliyetleri nedeni
ile ingaat demiri fiyatlar1 ve ¢cimento fiyatlar1 yiikselince, insaat maaliyetleri
birden 5-6 katina firladi.

Ne yazik Ki degerleme uzmanlarinin bir ¢ogu bunu uzunca siire
hazmedemediler ve raporlarinda maaliyet yontemini kullanirken, mal sahibi
aleyhine haksizlik yaptilar.
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Ingaat birim maliyeti 15.000 TL/m? lere dayandiginda dahi birgok
eksper hala Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginin yayinladigi;
Mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak yapi
yaklagik birim maliyetlerine uymaya c¢alisiyorlardi. Ancak enflasyon o
kadar hizli gelisiyordu ki bakanlik dahi bu listeyi dorder aylik donemler
halinde giincellemek zorunda kalmusti.

Ulkemizde yasanan ekonomik kriz biiyiidiike hiikiimet yeni careler
aramaya basladi. Artan enflasyona karsi emekg¢inin yasam miicadelesini
kolaylagtirabilmek amaci ile asgari licrete bu giine kadar yapilmamis
oranda yiiksek bir zam yapti. Ancak bu ¢6ziim degildi tabi ki. Cilinkii asgari
licrete yapilan bu zam, tiretim maaliyetlerini arttirdigindan emekg¢inin alim
giicli gene distik kaliyordu. Sektoriimiizde ise bu durum kiiciik sirketlerin
zor geginir hale gelmesine, biiyiik sirketlerin ise eleman ¢ikartmak zorunda
kalmasina neden olmustu.

Ozellikle insaat sektoriine verilen hizmetlerin diisiik {icretli olmasi
icin ¢abalayan SPK ilk defa TDUB nin bu donemki yonetimi sayesinde
degerleme ticretlerine bu giine kadar ki en yiiksek zammi onaylamis olsa da
verdigi zam aym asgari iicretler gibi enflasyon karsisinda erimis ve
degerleme umanlart hak ettikleri  tcretlerle c¢alisma  imkanim
bulamamuislardir.

Konut kredisi faizlerinin 2,80 oranlarina ulasmasi sonrasi ev alma
imkani iyice zorlasinca, degerleme sirketlerine gelen is sayisi ciddi oranda
diismiis, artan kredi faizlerinin ardindan Merkez Bankasi ve BDDK yiiksek
vadeli ve diistik faizli konut kredisi i¢in bir seyler yapmaya caligsa da artik
devletin 2020 Haziranindaki gibi zararina konut kredisi verme imkani
kalmamustir.
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Erking Tugkar boyle 6lmeyi hi¢ diislememisti. Yaklasik yarim yiizyildir
Tanatofobi nedeni ile psikolojik tedavi gordiigii ve bununla ilgili her uyarida
panik ataklar yasadigi halde, onun yiizbinlerce 6liim diislincesi arasinda bu
oliim sekli yoktu. Yiiksek bir yere ¢ikinca diisiip 6lme korkusu veya denizde
yiizerken kramp girince bogularak 6lme korkusu gibi dogal korkulardan
bahsetmiyorum. Sonugta, 6lim korkusu canlilarin hayatta kalmalar1 igin
gelismis dogal bir savunma mekanizmasidir ve canlilar karsilastiklar
tehlikeye karsi ya kagarak ya da kagamiyorsa miicadele ederek karsi koyar.

Ama Erking her seyden her zaman korkar, her olayin onun oliimiiyle
sonuglanacagini diisiinerek panik ataklar gecirirdi. Oyle ki bu rahatsizliga
yakalandiktan sonra araba kullanamaz hatta yolda yiiriiyemez olmustu.
Otomobile her bindiginde trafik kazasi gecirip Olecegini, yolda her
yurilylsiinde birkag serserinin oniine ¢ikip onu bigaklayacagini diigtiniirdi.
Serinlemek i igin havuza girdiginde bogulmaktan, giineslenmek igin sezlonga
uzandiginda giines ¢arpmasi nedeni ile 6lmekten korkardi. Bu konuda hayal
diinyas1 0 kadar genisti ki kar yagdiginda disar1 ¢ikmaz, ya kayip kafasini
vurarak beyin kanamasi gegirecegini ya da kafasina sagaklardan sarkitlarin
diiserek beynini dagitacagini diislerdi. Yani kar yagdigi zaman o sokaga
cikarsa her durumda beyninin dagilacagimi kesin olarak gordiigiinden evde
oturur, bu sefer de gaz zehirlenmesinden yangina kadar onlarca senaryo ile
bas etmeye calisirdi. Ama bunca diis arasinda nasil olduysa bunu atlamis
olduguna inanamasa da iste gercekten bu farkli olim gergeklesiyordu. Bu
nedenle intihar etmedikten sonra oliimin ne zamanmi ne de nasil
gerceklesecegini bilmenin imkansiz olduguna inantyordu artik.
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Hos kimsenin kendi limiinii onun gibi gesitlemelerle kendine yakistirma
huyu olmasa da soyle janjanl bir 6liim diisleyenler de yok degildir. Unlii sair
intihar adin1 verdigi siirinde;

“Kimse duymadan 6lmeliyim.

Agzimin kenarinda

Bir parca kan bulunmali.

Beni tanimayanlar

"Mutlak birini seviyordu" demeliler.

Taniyanlarsa, "Zavalli, demeli,

Cok sefalet ¢ekti"

Halbuki hakiki sebep

Bunlardan higbirisi olmamali” demisti. Ger¢ekten de bunlardan hig birisi olmadi
ama intihardan da 6lmedi. Ankara’da belediyenin actig1 cukura diisiince, beyin
kanamasindan 6ldii.

Bir bagka sairimiz de

“Yas otuz bes! yolun yaris1 eder.

Dante gibi ortasindayiz 6mriin.

Delikanli ¢agimizdaki cevher,

Yalvarmak, yakarmak nafile bugiin,

Goziinlin yasina bakmadan gider.” demisti ama yetmis yasina kadar yasayamadi.
Kirk alt1 yasinda hayata veda etti.

Erking Tugkar’da gengliginde ¢ok uzun yillar yasayacagimi ummuyordu
dogrusu. Hep bir 6liim korkusu, hep bir heyecan iginde gegip gitti 6mrii. Onca
farkli 6lim sekli kafasint mesgul etti de hi¢bir zaman i¢in yaslilik nedeni ile
Olebilecegini diistinmedi. Simdi bes yildizli otel konforundaki bir hastanenin
manzarali bir odasinda, torun tosunlarimin arasinda yatmus oliimii bekliyordu.
Daha bu sabah doktor kap: esiginde falan degil, dogrudan onun yaninda karisina
sOylerken kendi kulaklariyla duymustu; “Yashliktan organlar: iflas etmis. Artik
onunla vedaya alismaniz gerekiyor” demisti. Bunlar karisina fisildayarak
sOyleme geregi bile duymamisti. Aslina bakarsaniz Erking yasliliktan 6lecegi i¢in
cok tizgiindii. Ciinkii korku iginde yasarken, olecek kadar yaslandigini fark
edememisti.

Aradan ¢ok vakit gecmedi, dnce yemeden igmeden kesildi, sonra da nedeni
bilinmez bir sekilde, bir hafta i¢ginde 6liiverdi Erking.

Doktoru karisini teselli etmeye ¢alisirken sunlar1 séylemisti. “Erking beyi
neden kaybettik anlayamadim. Gegen haftaya kadar gayet iyi durumdaydi. Evet
15 giin Once getirdiginizde gecirdigi bagirsak enfeksiyonu nedeni ile oldukga
yipranmistt ama bir haftada nerede ise taburcu edecegimiz hale getirmistik.
Ustelik tiim saglik taramalarini yapmis, sapasaglam oldugunu goérmiistiik. Tek
kusurlu orgami kulaklariydi. Hatta hatirlarsaniz hafta basinda sabah odaniza
ugrayip, 0 da durumunu 6grensin diye, onun da yaninda; «yashliktan kulaklar
iflas etmis, arttk kulaklik takmaya alismast gerekiyor» demistim.
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Bu konuyu detayli irdeleyebilmemiz i¢in oncelikle Gayrimenkul
Degerlemesi konusunda hepimizin bilmesi gereken birkag¢ tanimi hatirlatalim.
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar bir tasinmazin piyasadaki Pazar Degerini
tespit etmeye calisirlar. Peki Pazar Degeri Nedir? Bunun disindaki degerler
nelerdir? Bunlart TUGDES standartlari ¢er¢evesinde agiklayalim.

Pazar Degeri Kavrami

Bir miilkiin, istekli alict ve istekli satict arasinda, taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hi¢bir zorlama olmadan, basiretli ve
konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim igleminde el
degistirmesi gerektigi takdir edilen (kanaat edilen) tutardwr. Deger gercek bir
veri olmayip belirli bir deger tammina gére belirli bir zamanda mal ve
hizmetler icin ddenmesi muhtemel bir fiyatin bir takdirinden ibarettir. Degerin
ekonomik anlamdaki kavrami, degerlemenin yapildig: tarihte malin sahibi veya
hizmeti alan kisiye tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanmin gériisiinii
yansitir.
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Bunun Disinda bir de «Pazar Disi Degerler» vardir ki genelde
degerlemede farkli sonuglar ¢ikmasina bunlar neden olmaktadir. Pazar Disi
Deger Kavramlari ise sunlardir.

Yatirum Degeri

Bir miilkiin belirli bir yatirimc: veya yatirnimcilar grubu icin, belirlenmis
yatirim hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Bu siibjektif kavram, bir
miilkii, tanimlanabilir yatrim hedefleri ve/veya kriterleri bulunan belirli bir
yatirimct, yatrimcilar grubu veya kurumla iliskilendirir. Bir varligin yatirim
degeri, 0 varligin Pazar Degerinden daha fazla veya daha az olabilir. Yatirim
Degeri terimi yatirim miilkiiniin Pazar Degeri ile karistirilmamalidir. Bununla
birlikte Pazar Degeri, belirli bir miilke bir¢ok kisi tarafindan atfedilen yatirim
degerlerini yansitabilir. Yatirim degeri, Ozel Deger ile iliskilidir .

Ozel Deger

Pazar Degerinin iizerinde yer alan olagandisi bir deger unsurunu ifade
eder. Ozel Deger, érnegin, bir miilkiin bitisigindeki miilk gibi baska bir miilk ile
fiziksel, ekonomik veya fonksiyonel iliskisinden kaynaklanabilir. Genelde
pazardan ziyade bir miilkiin ozel bir sahibi veya kullanicis: ya da potansiyel bir
sahibi veya kullaniciyla ilgili olarak yasanan bir deger artisidir ve bu nedenle
de ozel deger sadece dzel bir ¢ikari olan alictya uygulanabilir. Ornegin
miilklerin birlesme (tevhid) degeri, hisseli miilklerde hisselerin birlesmesinden
kaynaklanan deger artisi 6zel degerlere bir drnek niteligindedir. Ozel deger,
isletme degeri ve yatirim degeri unsurlar: ile de iliskili olabilir. Degerleme
Uzmani, ozel degerin tespit ve raporlamasinin. yapildigi durumlarda, bu #ir
miilklerin degerini takdir etmek i¢in kullanilan Kriterlerin Pazar Degerini takdir
etmek icin kullanilanlardan ayri oldugunu Ve kullanilan her tiir 6zel varsayimi
raporunda agik bir sekilde belirtmelidir. Ozel Deger, bir Pazar Degeri beyanina
dahil edilmemelidir, ¢iinkii béyle bir uygulama yaniltici olabilir ve deger artisi
unsurunun ézel nitelikte olmadigi kanisi yaratabilir.

Sigorta Degeri

Bir miilkiin, bir sigorta sozlesmesi veya policesinde yer alan tamimlar
cercevesindeki degeridir. Sigorta a¢isindan bina degeri binalarin yeniden insasi
swrasinda olugacak maliyetleri kapsar. Bu deger icinde sonradan ilave yapilan
ozel durumlarda eklenebilir. Bu
deger icinde miilkiin serefiyesi velveya arsa payi degeri katilmaz. Bu bedelin
tespitinde miuilkiin kullanilan net metrekaresi degil, ortak alanlarinda kullanim
biiyiikliigii diisiiniilerek maliyet hesabi yapilmalidir. Sigorta degerinin sebepsiz
zenginlesmeye neden olmayacak sekilde verilmesi gereklidir.
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Emlak Vergi Degeri

Bir miilkiin vergi degeri, ilgili yasalarda yer alan tanimlar: esas alan
degeridir. Miilklerin emlak vergilerine baz degeri yetkili kurumlarca belli
zaman araliklar: ile belirlenir ve duyurulur Mergi degeri, aksi agik bir sekilde
belirtilmedigi miiddetce Pazar Degeri ile uyumlu olarak goriilmeyebilir.

Tasfiye veya Zorunlu Likidite Degeri

Pazar Degeri taniminin gerektirdigi pazarlama siiresine gore ¢ok kisa bir
zaman icerisinde bir miilkiin satisindan makul olarak elde edilebilecek tutardir.
Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince ¢abuk satilirlar. Satis i¢in kabul
edilen zaman aralig: genellikle 3 aydan azdir. Zorunlu bir satis, olagandisi veya
normal olmayan kosullar altinda gerceklesen elden ¢ikarmadan kaynaklanan,
genelde pazara uygun sekilde sunum yapilamayan, yetersiz bir pazarlama
donemini ve bazen de isteksiz bir saticinin igcinde bulundugu durumu ve/veya
zorlama veya baski cercevesinde elden cikarmayr yansitan bir fiyat ortaya
¢tkartr. Bu nedenlerden otiiri, Zorunlu Likidite Degeri olarak adlandirilan ve
zorunlu veya gerilimin hakim oldugu bir sans ile iliskili olan fiyat, Pazar
Degeri degildir. Zorunlu Likidite Degeri ayrica Tasfiye Degeri olarak da bilinir.

Diizenli Likidite Degeri (Acil Satis Degeri)

Taraflar arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar icin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralig: icindeki en olas: nakit satis degeridir. Diizenli
likidasyonda, varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadur.
Bu deger iilkemizde “acil satis degeri” olarak bilinmektedir. Belirlenen deger,
ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullart géz oniinde bulundurularak,
belirtilen siirede, degerlenen gayrimenkul icin Dbelirlenen en olas: nakde
doniisiim degeridir.

Ihale Degeri

Halka ac¢ik bir agik arttirmada velveya eksiltmede, miilkiin en yiiksek
uygun teklifi verene ihale edildigi fiyattir. Bu deger herhangi bir icret veya
komisyonu icerebilir ya da icermeyebilir. A¢ik arttirma yoluyla satilan mal
varliklarin degeri ile, ozel aracilar vasitasiyla satin alinan veya iktisap edilen,
alim-satim degeri halka aciklanmayan mal varliklarimin Pazar Degeri arasinda
farklhiik olabilir. [hale degerinin, emsal karsilastirma yaklasiminda pazar
degeri verisi Qibi diisiiniilerek kullaniimast uygun olabilir ve/veya olmayabilir.

Adil Deger (Makul Deger)

Bir miilkiin alict ve satict arasinda belirlenmis, sonuclanmis ve
gergeklesmis €l degistirme degeridir. Kisaca emsal alirken dgrenilmis gergek
satis bedeli diyebiliriz.
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Defter Degeri -

Varliklarla ilgili olarak, bir varligin aktiflestirilmis maliyetinden
isletmenin hesap defterlerinde goriindiigii sekliyle birikmis amortismaninin,
titkenme payinin Veya itfanin ¢ikartilmasindan sonra elde kalan tutar. Bir ticari
girisim ile ilgili olarak bilancoda goriildiikleri sekliyle bir gsirketin
bilancosunda goriildiigii sekliyle toplam aktifleri (amortismanin, tiikenme
paymin Ve itfamin net tutary) ile toplam pasiflerinin arasindaki farktir. Net
defter degeri, net deger ve ozsermaye ile es anlamlidr.

Yasal Durum Degeri

Ulkemiz kosullarinda miilkiin meveut kullammmunin fiziksel kosullar:
(alami, kullamm sekli vb.) yasal olarak nitelik ve fiziksel tanimlanan
kullamimindan farkl, fazla veya eksik olabilir. Yasal Durum Degeri , piyasa
degerinin kazamilmis haklara ve yirirlikteki ilgili mevzuata (imar ve diger)
uygun sekilde yapilmis binalarin esas alarak belirlenmis kismimin maddi
degeridir.

Mevcut Durum Degeri

Yasal Durumundan farkli da olsa miilkiin degerleme amndaki
kullammmini, yasal olan veya olmayan haklar: ile gosteren degere Mevcut
Durum Degeri denilmektedir. Bu deger bizim iilkemize has bir deger olup
TUDES standartlart i¢inde dogrudan bu sekilde yer almamaktadir.

Kamulastirma Degeri

Bir gayrimenkuliin kamulastirilmast amaci ile iizerindeki hak ve
faydalarla beraber takdir edilmis degeridir. Bu degerin icine miilke ait serefiye
ve manevi degerlerde girebildiginden Pazar degerinde farklidir. Kamulastirma
degerinin tespitinde, kamulastirmayr gerektiren imar ve hizmet tesebbiisiiniin
sebep olacagr deger artiglart ile ilerisi icin diisiiniilen kullanma sekillerine
gore getirecegi kar dikkate alinmaz. Bu tir ¢alismalarda yiiriirliikteki ilgili
Mevzuata ve Yonetmelik lerine uyulacaktir.

Artik Deger (Kalinti Deger, Hurda Degeri)

Bir varlik ekonomik kullanim émriiniin sonunda olmas: gereken duruma
geldiginde bir kurumun tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra o
varligin elden ¢ikartilmasiyla elde edebilecegi tahmini tutardir. Ongériilen bir
stirenin ardindan bir varligin kalan degeri artik deger veya kalinti deger olarak
da adlandirilr. Tahmini kullanim omriiniin sonu itibariyle tikenen bir varligin
bilinen veya belirlenebilen degeridir, bu deger varligi elden c¢ikartan kiginin
belirtmis oldugu deger de olabilir.
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Kurtariabilir Deger

Arazi disindaki bir varligin, 6zel tamirat veya uyarlama yaparak
kullanmaya devam etmekten c¢ok, icerdigi malzeme icin elden c¢ikariima
degeridir. Bu deger, elden ¢ikarma maliyetlerini iceren briit veya bu maliyetleri
icermeyen Net deger olarak verilebilir ve ikinci durumda paraya cevrilebilir
net degere esit olabilir. Her durumda, degere dahil edilen veya disinda tutulan
unsurlar belirtilmelidir. Kurtarilabilir Deger genelde baslangigtaki amact veya
islevi acisindan ele alindiginda kullanim omriiniin sonuna gelmis olan bir
miilkiin arazi haricindeki cari fiyatini ifade etmek amaciyla kullanilan degerdir.
Bu noktada varligin degeri, baslangigtaki kullanim amacindan ziyade hurda
amaciyla elden ¢ikartma degeri olarak belirlenir. Bu baglamda Kurtarilabilir
Deger ayrica muhasebecilik terminolojisinde artzk  bir  kurum ic¢in
kullanilamayacak konumdaki bir varligin net gerceklesebilir degeri olarak da
bilinir. Kurtarilabilir Deger, bir varligin artik kullanim 6mrii veya faydasi
olmadig anlamina gelmemektedir. Baska bir yerde kullanmak amaciyla satilan
bir mal yeniden insa edilebilir, benzer veya farkli bir ama¢ icin
doniistiiriilebilir veya hala hizmet verebilir durumdaki baska varlikiar icin
yedek parca saglayabilir. Kurtarilabilir Deger en uca gidildiginde Hurda
Degeri veya Geri Kazanim Degerini temsil edebilir.

Proje Degeri

Degerleme  Uzmamimin, miilkiin ~ uzun vadede kullanilabilecek
ozelliklerini, normal ve yerel pazar kosullarini ve miilkiin mevcut ve uygun
alternatif kullanimlarimi hesaba katarak gelecekteki pazarlanabilirligini
basiretli bir sekilde degerleyip tespit edildigi degerdir. Proje degerinin
takdirinde spekiilatif unsurlar hesaba katilmayabilir. Ipotek teminatl Kredi
degeri, acik ve seffaf bir sekilde belgelendirilmelidir.

Sonucta degerleme uzmanminin gorevi; degerlemesi yapilacak
gayrimenkuliin piyasa rayiglerine gore olas1 Pazar degerini tespit etmektir.
Ancak bu degerin disindaki degerler konusu, istenilen raporun hedefi ile
miisterinin beklentileri agisinda karigsabilmekte ve degerleme uzmanini da
etkileyebilmektedirler. Bu miisteri ve raporun sagligi acisindan bazen olumlu,
bazen olumsuz bir durum olusturmaktadir. Bu konuyu biraz acarsak;

Degerleme Raporunun kullanim amacina gore yasanan farkhihiklar:

Bir gayrimenkul i¢in deger tespiti yapildiginda ¢ikan degerleme raporu
kullanim yerine gore farkli sekilde degerlendirilir. Bu uygulama olarak yanlis
goziikse de bazi durumlarda itiraz edilemeyecek kadar dogru ve bilimsel
olabilmektedir. Zaten bu nedenle Pazar dis1 degerler mevcuttur ve degerlemede
etken olabilmektedir. Bunu bir 6rnekle agiklayacak olursak;

Bir miisteri arsasinin deger tespitini istiyor. Arsa Tarabya’da egimli bir arsada.
Bizler deger tespiti i¢cin dogal olarak imar durumuna bakiyoruz.
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Mevcut imara gore 3 katli bir bina yapilabiliyor. Arsa alanindan dolay1
her katta 2 daire yapmak miimkiin. Bodrum katlarin konut amagli kullanimi
yasak. Cevrede daire fiyatlar1 25.000 000 TL/adet. Miiteahhitler de bolgede
%50 ile ingaat isine giriyorlar. Dolayisi ile arsa sahibi bu arsay1 miiteahhide
verirse ¢ikan dairelerin yarisim1 alacak. Yani 6 dairenin yaris1 3 daire eder,
toplam 75.000 000 TL alabilecek. Bunu bu giin verse insaatin bitmesi ve
dairelerin satis1 yaklasik bir yil siirecek. Bir yil sonra dairelerin degerinin
artmasi da s6z konusu oldugundan bir yil sonra alinacak paranin bu giinkii
degerini hesaplamadan, basit bir hesapla bu arsanin degerinin 75.000 000 TL
oldugunu soyleyebiliriz. Bu hesaplama yontemi dogru kabul edilebilir ancak
kimin i¢in? Eger arsa sahibi bu arsayr sermaye artirimi i¢in duran varliklar
icinde gosteriyorsa Bilango agisindan bu rakam kabul edilemez durumdadir.
Ciinkii 0, hemen yanindaki ayni biiyiikliikteki arsanin 100 000 000 TL ye
satildigin1 ve bir sahsin 75.000.000 TL verdigi halde satmadiklarini sahsen
bilmektedir. Ustelik gecen hafta bir miiteahhitle kendisi de konusmus ve
arsasina karsilik 6 daire alabilecegini 6grenmistir. Tanesi 25.000.000 den 6
daire 150.000.000 TL etmektedir. Peki bu nasil bir hesaptir, rapor neden farkli
cikmaktadir. Ciinkii bolgede miiteahhitler egimden faydalanarak imara aykiri
olarak 3 bodrum, zemin+ 2 normal, 1 c¢at1 kat1 yaparak tiim katlar1 daireye
cevirmektedirler. Dolayisi ile tiim hesaplamalarda buna gore yapilmaktadir.
Cevredeki arsa sahipleri de alacaklar1 6 daireye gore fiyat istemekte ve
arsalarin emsal fiyatlar1 mevcut imarla ilgisiz bir hal almaktadir. (Bu nedenle
arsada insaat analizi her zaman emsallerle ortiismez) Eger emsale gore bir
deger ¢ikarirsaniz 150.000.000 TL ¢ikmaktadir ki, bu da mal sahibi agisindan
kabul edilebilir olacaktir. (Yasal verilere gore diisik ¢ikmasini, daire
degerlemelerinde yasal alan iizerinden degerleme yapmakla ayni kabul
edebilirsiniz)

Ancak bu arsa teminat alinacaksa durum degismektedir. Ciinkii bu sefer
arsanin satis1 soz konusu olabilecektir. Arsay1 alan bir kisi 150.000 000 TL
verecekse, verdigi parayr geri alabilmek igin 1 yi1l beklemekten baska kar1 ne
olacaktir? Tabii ki hi¢. Artan enflasyon da hesaplandiginda araya %50 gibi bir
kar pay1 girmek zorundadir. Hatta 6ncelikle paranin bu giinkii degerine gore
bir kar pay1 diisiiniilmelidir. Sonugta arsanin degeri bir takim hesaplamalardan
sonra 75.000.000 TL ye inmis olacaktir. Bu deger de teminata alan kisiler
acisindan dogru kabul edilebilir.

Bu tip gayrimenkullerin bankalar i¢in degerlemesi sirasinda en sik
karsilagilan durum; miisterinin bir baska raporu Oniiniize siirmesidir. Bu
raporun ne amagla hazirlandigi meghuldiir ancak banka size bu raporu da
yollayarak degerinizi kontrol etmenizi ister.
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Basimizdan Gegen Bir Olay:

2016 Yilinda bir insaat firmas: arayarak 20.000 m? iizerindeki bir
arsamin degerlemesini yaptirmak istediklerini séylediler. Ancak istedikleri
arsamin degerlemesinden ziyade, tizerine yapmayr diistindiikleri projenin
degerlemesiydi. Arazi iizerinde AVM, hastane, Otel ve konutlardan olusan bir
kompleksin avan projesi gelistirilmisti. Bizden istenen, bu proje gerceklestigi
durumda, degerinin ne olacagiydi. Biz de projedeki veriler isiginda bir ¢ok
analiz yaparak raporu sonlandirdik ve yolladik. Yaklasik on bes giin sonra,
calisgimiz banka ayni arsayr bize yollayarak degerlemesini istedi. Normal
verilere gore yazip yolladigimizda ise dnceden hazirladigimiz raporun sonug
sayfasini yollayarak: «15 giin once gene sSiz ayni yere ¢ok daha yiiksek deger
vermigsinizy diye bize doniis yaptilar. Biz de raporun timiinii bankaya
yollamak zorunda kaldik. Ciinkii sonu¢ sayfasinin devaminda, bu raporun bir
proje degerleme raporu oldugu ve arsamn giincel durumu ile ilgili bir degeri
yansitmadigi agik¢a anlatilmist.

Degerleme Uzmaninin bilgi birikimi, dikkat ve bakis acisina gore olusan
farkhihklar.

Degerleme isi gergekte fiili olarak bir uzmanin yorumu sonucunda
gerceklesir. Her ne kadar bu uzmanin yazdigi rapor birgok kisi tarafindan
denetlense de yeri goren ve bilen bu uzmandir. Aymi sirkette calisan farkl
uzmanlarin, farkli siire i¢inde ayni yapi igin farkli yorumlar yazmasi ¢ok olasi
bir durumdur. Bunu denetleyecek denetmenler de birkag tane oldugundan,
onlarin da bakis agilar1 arasinda farkliliklar olabilir. Bu farlhiliklar yiizlerce
nedenden kaynaklanabilir. Bunlardan bazilari; yasal ve mevcut duruma gore
yasanan farkliliklar, (En sik rastlanan farkliliktir. Bir uzman illegal alani tespit
edemezken bir digeri edebildigi gibi bazen tam tersi olarak yasal bir alani
illegal goren biri de olabilir), Yeniden Insa Maliyeti hesaplanirken
amortismanin binanin durumuna gore Vverilip verilmedigi, fonksiyonel
eskimenin, olumlu veya olumsuz g¢evresel gelismelerin dikkate alinip
alinmadigi, vs.

Bagimizdan Gegen Bir Olay:

2019 Yilinda bir banka i¢in sanayi sitesindeki is yerini degerliyorduk.
O sehirdeki uzmanimiz, yeri tespit edemedigini, diger eksperlerin de aym
nedenle bu sitede deger vermediklerini soyleyerek raporu olumsuz yazip
yolladi. Denetimimiz sirasinda projesinde yeri belirleyecek bir ¢ok veri tespit
ettik. Kuranglez, dilatasyon derzi vb. ip uclari bize gezilen yerin dogru
oldugunu gosteriyordu. Raporu olumluya ¢evirip yolladik ancak 10.000.000
TL iizerindeki isler ki firmaya gittiginden, dogruyu ispat etmek icin ¢ok
ugrastik. Ciinkii diger firma calisanlar: dahil, bu teknik detaylardan cogu
uzmanin haberi yoktu.
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Sana verdigim Galatasaray'in taginmaz mallarinin deger tespiti isinde tim
tasinmazlara “satilamaz” yazip deger vermemissin. Ama neyse, iyi yapmissin!
Hak ediyorlar.

Rapor diizenlenen kurumun teknik sartnamesine gore yasanan
farkhihklar:

Bilindigi gibi sektordeki is verenler arasinda en biiyiik paya bankalar
sahip. Her bankanin da kendine gore bir teknik sartnamesi var. Her ne
kadar yasal durum- mevcut durum degeri gibi kavramlar bu teknik
sartnamelerde ortak raya oturmus olsa da diger maddeler arasinda ciddi
farklar olabiliyor. Ornegin bir banka daha 6nce kendi ipotegi olan bir yapi
tamamen illegal olsa dahi deger verilmesini isteyebiliyor. Bir baska banka
en ufak illegal alan1 dahi degerlemeye katmazken bir baskas1 %20 ye kadar
bilylimeyi gormezden gelebiliyor. Bu durumun sdyle sagma bir sonucu
oluyor; ayni firma ayni binaya iki farkli banka i¢in degerleme yapiyor.
Birinde sadece arsasma deger verirken, digerinde binaya da deger veriyor.
Bu sirf bankalar arasinda degil, bankalarla yabanciya satig teknik
sartnameleri bile catisiyor. Her ne kadar Uluslararas1 degerleme Kriterleri
gbz Oniline alinirsa alsin, teknik sartname sadece bir kurum tarafindan
yaymlanmadig siirece bu farkliliklarin olmas1 dogaldir.
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TEHLIKELI ILISKILER 4

Yaklasik 35 yil once bir bankada eksper olarak calistigim yillarda bir tekstil firmasi
igin ekspertiz yapmam isteniyor ve onidme onlarca tapu birakiliyor. Bu tapular Merter'deki
keresteciler sitesinde yer aliyor. Burasi tekstilcilerin yogun oldugu bir bolge ve tapularin
hepsi aym binada yer alan bagimsizlara ait Verilen irtibat numarasiyla konusup
randevulasiyorum. Randevulastigim saatte ben bankanin ondinde beklerken, liks bir araba
geliyor. Iginden iri yari dazlak ve irkiitiicii suratli biri iniyor. Adam sanki Ciineyt Arkin
filmlerindeki koti adamlardan biri gibi. Yamima yaklasarak ismimle seslenince arabaya
biniyorum. Tok bir sesle «Beni Tahir abi yolladl, Merter'deki yeri gorecekmisiz» djyor. Kistk
bir sesle «Evet» djye cevapliyorum. Merterdeki binaya gidiyoruz. Eski pdskd terkedilmis gibi
duran bir bina. Ust katlar depo olarak kullanilirken, zemin kat ve bodrum katta bir
imalathane kiraci olarak duruyor. O yillarda tapu kayitlarint misteri alip bize verdigi igin
tapu arastirmasi falan hak getire. Mevcut alanlar lzerinden deger verip gectigimiz yillar.

Bu arada dazlak azman soforle dolasirken adam bilerek olsa gerek ceketini ¢ikarip
omuzuna atiyor. Daha énce sadece James Bond filmlerinde gorddigiim bir silah askisi ile sol
gogsti lizerinde tasidigi tabanca tim azameti ile ortaya gikiyor. Saskinlik iginde kalsam da
gormemisim gibi kendi isimle ilgileniyorum Polaroid makine ile fotograflar cekip, binanin
enini boyunu olgiyorum

Déniise gectigimizde daha Merterden ¢ikmadan sofor arabadaki telsiz telefona
sariliyor. O yillarda heniz cep telefonu yok. Zengin arabalarinda takoz gibi bir alet ve bu
alete bagli koca bir telefonla konusabilmek mimkiin. Sofor Tahir abisine rapor veriyor.
«Evet abi binayr gezdik. Eksper yamimda, onu bankaya geri gotirdyorum diyor. Sonra Tahir
abisini dikkatlice dinledikten sonra, telefonu bana uzatarak «Tahir abi seninle konusmak
Istiyor» diyor. Bu dazlak azmanin benim adimi seslenisinden sonraki itk diyalogu. Hemen
senli benli olmasindan cesaretlenip elimi telefona dogru uzatiyorum
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Tahir beyin sesi son derece kibar. «Onder bey yerimizi gezdiniz, sizce toplam ne
kadar eder?» diye soruyor. Ben de ayni kibarlikla «Tahir bey, daha kapsamli bir arastirma
yapmadim. Alanlari gikartacagim, bolgedeki emlakgilari arayacagim, hesaplar yapacagim
falan» diye siralarken sozimii kesiyor ve bana 10.000.000 dolar lazim diye sacma sapan bir
laf telaffuz edljyor. Ben gayri ihtiyari tepki gosteriyorum ve « 10.000.000 dolar ka¢ lira
yapiyor haberiniz var mi?» dijye cevapliyorum Tahir bey ayni kibarlikla «peki bana sofori
tekrar verir misiniz?» djyor. Telefonu dazlak azmana uzatarak «Seni istiyor» diyorum. Sofor
telefonu alip dinledikten sonra «Peki abi» diyor ve ayni filmlerdeki gibi direksiyonu aninda
hizla 180 derece ceviriyor. Yolda patinaj atarak donerken bana daha da tok bir sesle «Tahir
abi seni istjyor» diyor. Gik bile diyemiyorum Hissettigim tek sey korku ve ne yapacagini
bilememenin verdigi endiise.

Diyalogsuz gegen sessiz bir yolculugun ardindan Tahir beyin fabrikasina ulasiyoruz.
Arabayr fabrika bahcesine park ettikten sonra dazlak azman «beni takip et» diyerek
yuridmeye basliyor. Soforiin pesi sira sessizce yirtyorum. Blydk bir odaya giriyoruz.
Karsimdaki masada en az sofor kadar drkdticd bir adam oturuyor. Hemen ¢aprazindaki
koltukta ise inlii bir sima var. Unlii baterist. basbakamin damadi AE. Muhtemelen Tahir
beyin arkadas: veya bir sekilde tamidigi, belki de akrabasi. Her ikisini de siizijp kisik bir
sesle «Merhaba» diyorum Tahir bey cissesinden umulmayacak bir kibarlikla «Merhaba
Onder bey» diyor. Ardindan dazlak sofdre bir cocuga seslenirmis gibi «eviadim bize 3 cay
soyle» dedikten sonra bana donijp yaptiklari isleri anlatmaya basliyor. ftalyaya bile deri
mont ihrag ettiklerini bobdrlenerek anlattiktan sonra telefona sarilip showroomu ariyor ve
ftalyaya ihrac ettikleri numunelerden getirmelerini istiyor. Bu arada «erkek igin olanlarp
s0zii beni igreti etmeye yetiyor. Bu isin nerelere varacagindan artik eminim ve nasil
kurtulacagimi kafamda kurmaya basliyorum. Biraz sonra ¢aylar da numuneler de geliyor.
Caylar ne kadar kotiyse, montlar ve ceketler tam tersi o kadar iyi Olagan d(isti deri
iscilikleri ile en iyi magazalarda bile goriilmeyecek modelleri var. Yumusacik taba renkli
guderi olanlar1 adamv bastan ¢ikartmak icin dretilmisler adeta. O yillarda da deri giymek
oldukca moda. Tahir bey kibarca «Onder bey, bir stiiniizde deneyin bakin ne kadar hos.
Eminim size yakisanlar olacaktir» derken dazlak azman deri ceketleri ve montlari birer
birer bana giydirip ¢ikartiyor. Bunlardan birinin hediye edilmesini asla kabul etmeyecegimi
kafama koymus olsam da acaba bana yakisiyor mu? diye merakimi énleyemedigimden tek
tek deneyip aynada bakiyorum.

Ben drdnleri denerken Tahir bey arada «Bak bu ¢ok yakisti, bu da cok iyi bir
drdndmdz, yazin bile giyersiniz» gibi sozlerle niyetini acik acik belli ediyor. Tum drinleri
denedikten sonra, «Tahir bey hepsi birbirinden giizel, benimle paylastiginiz igin tesekkdir
ederim. Ama bankaya donmem lazim, raporunuzu hazirlayacagim ve baska islerim de var»
diyorum «Durun daha o konuyu konusmadik» diye cevapliyor. Yol boyunca kafamda
kurdugum cdmleleri siraliyorum. «Tahir bey, aslinda raporun ¢ok da énemv yok. Sanirim siz
Zeytinburnu subemizle ¢alisiyorsunuz. Bu isler sube middrindn elinde. Sizin teminat
miktariniz vs. sube diyaloglariniza bagll. Hi¢c teminatsiz dahi kredi kullandirilabiliyor. Bunu
sube middrdmiiz Tekin beyle cozseniz daha kolay olur» diyorum Yan koltukta oturan AE de
kafasiyla onaylayarak «dogru soyliiyor» deyince Tahir bey kel azmana dogru «eviadim o
zaman Onder beyi bankaya geri gottir, biz sube ile gériiselim» diyor.

bankaya dondligiimde telefonum aci aci ¢aliyor. Actigimda Tekin bey sevimli sivesi
ile «Onder beni mahvettin yahu» diye dert yaniyor. Basa Don sayfa 31
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PREFABRIK KONUTLAR

Prefabrik yapilar, verilen siparise gore onceden bir ile {i¢ ay arasinda
fabrikalarda uretilip, daha sonra yerlerine monte edilerek insa edilen yapilardir.
Burada prefabrik konutlari gesitlerine gore inceleyecegiz. Ancak konutlarin montaj
edilecegi alanlar en az bu konutlar kadar énem tasimaktadir. «izine gerek yoktur.
Konteyner koyulur, prefabrik yapilabilir, bungalov yapilir» diye diisiiniiyorsaniz,
yaniliyorsunuz. Ciinkii bu yapilar da ¢esidine gore bazi kanunlara tabidir.

Bunlardan biri de imar kanunudur. Bu kanun o6zetle «imar1 olmayan yere
konut yapamazsiniz» der. Imarl araziler «arsa» vasfi tasir. Imarsiz araziler ise; tarla,
bahge, vb. nitelikte olabilir. Bu kanunun istisnasi ise «plansiz alanlar yonetmeligi»
uyarinca arsa olmayan yerlerde sartli yapilanma imkanidir. Genelde insanlarimiz,
«arsalar ¢ok pahali ama falanca yerde ucuz tarla var. Hem de kenarindan dere
aktyor. Oray1 alayim, prefabrik bir ev kondurayim. Yazlar1 gider, eker bicerim» diye
diistiniiyor ancak bu olay o kadar da basit degil. Bahgeye koyacaginiz konteyner bile
izne tabidir. Bu nedenle burada 6nce arazi konusunu agiklayacagiz.

Plansiz alanlar; miicavir alan disinda olup, genelde belediyesi olmayan
bolgelerdedir. Beledlye olmadigindan «il Ozel idaresi» bakar ve belediye baskam
yerine vali yetkilidir. Bu alanlara (Tarlalara vs.) prefabrik konut koyacaksaniz, il
Ozel idaresinden izin almaniz gerekir. Bunun da baz sartlar1 vardir.
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10.

11.

12.

Eger araziniz 5.000 metrekareden kiigiik ise yasal olarak ev yapamazsiniz.

Arazi 5.000 metrekareden biiyiik olsa dahi tizerine bina kondurabilmeniz igin
kadastral yolu olmasini isterler. Yolu yoksa izin verilmez.

Tarlaniz sayet Tarim il miidiirliigii tarafindan smir1 ¢izilmis ova icindeyse,
mutlak koruma alani igindeyse; 5.000 metrekareden biiyiikk olsa bile ev
yapamazsiniz.

Evin biiyiikligi toplamda max. 250 m? ve 2 kat olabilir.(%5)

Arazi biyiikligii 5.000 metrekare iizerinde ise lizerine koyacaginiz evin
toplam alan1 arazi alanma eklenir. Sayet 200 metrekare ev yapacaksaniz
araziniz min. 5200 metrekare olmalidir. Ayrica prefabrik evin kolay
konuslanabilmesi igin egimsiz ve zemini sikilagtirmaya miisait olmalidir.

Atiklarimizin Kkirletme riski bulundugu i¢in; Sulama kanali, sulama goéleti vb.
gibi DSI calismasi yapilmig sulanabilir arazilerde, Orman vb. Sit alam icinde
ev yapamazsiniz. Y asaktir.

Kooperatif hobi bahgesini alip da tizerine prefabrik bir yap: koyarim diye
diisiinmeyin. Uzerine koydugunuz ev sizin sayilmaz. Kooperatifin borcuna,
varligina ortak olursunuz, yaptigmiz ev kooperatifin ortak mali olur, tek
basina hi¢bir hak iddia edemezsiniz.

Maalesef giiniimiizde «Bunlar igin izine gerek yok, bunlar i¢in ruhsat
istenmiyor. vs.» yalanlari ile izinsiz yapilmis prefabrik binalardan olusan
sitelerde evler satilabiliyor. Inanmaym. Otarite 32. ve 42. maddeleri uygular.
Cezasini keser. Imar kirliligine neden oldugunuz igin savcilia verir ve ceza
davasi agilmamasi i¢in kolluk kuvvetlerine savunma verirsiniz. Savunmanizda
«bilerek yaptim» derseniz, hapis cezasi bile alabilirsiniz. Siz 30 giin i¢inde
yikmazsaniz, yikar, parasini Size ddetir.

Yap1 kayit belgesine miiracaat edilmis olmast 0 yapmin izinli oldugu ve
yikilmayacagi anlamina gelmez. Yap: kayit belgeleri kisilerin beyan ile
aldiklar1 belgelerdir. Aslina uygun olmadigi veya kiyr kanunu gibi imar
affindan faydalanamayacak bolgeler i¢in alindigr durumda yikilabilir.

Elektrigi biiyiik ihtimalle siizme saatten ve trifaze santiye elektrigi olarak
pahal1 sekilde 6demek zorunda kalirsiniz. Arazide su yoksa, 150 metrede bile
su bulamayabilirsiniz. Ayrica sondaj da ruhsata tabidir.

Son zamanlarda ozellikle Trakya bolgesinde biiyiik tarlalari kirecle kiigiik
parsellere boliip «prefabrik eve miisait arsa» diye satanlar ¢ogaldi. Miicavir
alan disindaki kirsal boélgelerde bir yerin ifrazi i¢in parselin Kadastro yoluna
cephe olmasi ve en az 15 metre genislik 20 metre derinlik saglamasi gerekir.
Bilin ki buradan alacagimmiz arazi, hisseli tarla vasfinda olacaktir. Degil
kenarlarim1 kiregle ¢izmek, tas duvarla 6rmek dahi o simirlar1 yasal hale
getirmez ve tarlay:1 arsa yapmaz.

Koy i¢i imarli olan yani kirsal yerlesik alan olarak kabul edilen yerlerde bu
durum istisnadir. Tapu kayitlarda tarla olarak geger ama kadastral yolu olan
tarla vasifli Koyigi yerlere de Il Ozel Idareden izin alarak ev yapabilirsiniz.
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Biitiin bu detaylardan sonra ortaya soyle bir sonug¢ ¢ikmaktadir; Sayet prefabrik

bir konut yapmak istiyorsaniz ve bu konut size 6zel 250 m? {izerinde bir konutsa, bunu
bir tarla tizerinde yapma imkaniniz yoktur. Bunun i¢in 250 m? {izerinde insaat
yapmaniza izin verilen bir arsa satin almaniz ve ilgili belediyeden gerekli izinleri ve
ruhsati aldiktan sonra prefabrik yapiyr bunun iizerine konuslandirmaniz gerekecektir.
Bu durumda prefabrik yapi yapmanin da bir avantaji kalmayacaktir. Bu durumda
prefabrik yapilarin kiigiik yapilar igin rantabl olabilecegini kolaylikla soyleye biliriz.

PREFABRIK YAPILARIN AVANTAJLARI, DEZAVANTAJLARI
Prefabrik yapilarin avantajlarini sdyle siralayabiliriz;

Ucuz maaliyet

Hizli imalat

Depremde az hasar

Bagka alanlara taginabilme kolayligi

Prefabrik yapilarin dezavantajlarini ise soyle siralayabiliriz;

Planlamanin kisiye 6zel degil, genel tasarim olmasi
Genelde kiiciik alanli olmalari

Estetik goriiniim kisitlilig1 ve Standartlik

Is1 ve ses yalitimi igin 6zel uygulama gerekliligi
Diiz zemin gerekliligi

Bodrum kat olmamasi

Imarl arazi gerekliligi

PREFABRIK YAPILARIN FiYATINI ETKIiLEYEN FAKTORLER
Prefabrik yapilarin fiyatlarini etkileyen bircok faktor vardir:

Yap1 malzemesi: Kullanilan malzemelerin cinsi ve kalitesi de fiyat1 etkileyen en
onemli faktordiir. Ornegin, metal veya ahsap olmasi fiyat: cok degistirecegi gibi,
daha kaliteli malzemeler kullanilirsa, prefabrik yapinin fiyat: daha yiiksek
olacaktir.

Yapi cinsi : Prefabrik yapinin sabit veya hareketli olmasi da fiyat1 etkilemektedir.
Bu konuyu ileriki sayfalarda detaylar ile anlatacagiz.

Bina tasarimi: Bina tasarimi da, prefabrik yapinin fiyatini etkileyen faktordiir.
Ornegin, bina tasarim1 daha karmasik ise, maliyet de artar.

Yapinin boyutu: Bina boyutuna gore kullanilan malzeme arttig1 icin fiyati
etkileyen bir faktordiir.

Yapinin yerlestirilecegi yer, montaj ve nakliye maliyetleri: Yapinin yerlestirilecegi
yer de fiyat: etkileyen bir faktordiir. Ornegin, yapinin yerlestirilecegi alanin ulasim

kosullar1, yapinin ulagimi zor olan yerlere gotiiriilmesi, montajinin daha zor olmasi,
topografyasi gibi faktorler fiyat1 etkileyebilir.
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PREFABRIK YAPILARIN CESITLERI
A) Kullamilan Malzemeye Gére Prefabrik Evler:

Prefabrik evler dort farkli materyalden yapilmaktadir. Bunlar; a) Betondan yapilmis, b)
Gazli beton, polisitren, vb. gibi 1s1 yalitimi arttirilip, hafifletilmis malzemeden
yapilmis, ¢) Celikten yapilmis, d) Ahsap malzemeden yapilmis prefabrik evlerdir.
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AHSAP PREFABRIK EV

Dayamkhhk

Beton ve gazli beton dayaniklidir ve bakim gerektirmez. Ayrica 50 yildan
fazla kullamlabilir. Ote yandan celik prefabrik yapi cesitleri bunlardan daha
saglamdir ve esneklik acisindan size bir dizi avantajlar sunar. Dayanikliliginin yani
sira insaat sirasinda yapmin biiytkliigiint, genisligini ve seklini degistirmenize
olanak verecek kadar esnektirler. Ahsap, neme bagli olarak ¢ilirimeye ve termit
istilasina maruz kalmaya duyarli oldugu icin beton ve gelikten daha fazla bakim
gerektiren bir malzemedir. Yillik olarak boya ve bakim gerektirir ve kasirgalara,
tagkinlara hatta siddetli riizgarlara kars1 ¢ok az koruma saglar.
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Rahathk

Beton ve gazli beton prefabrikte ses yalitkandir, zeminin ddsemesi Sesi
ortadan kaldirmak veya giiriiltiiyii iletmekten kagimmak igin yeterince sert
oldugundan, evin icinde disaridaki seslerden uzak bir konfor saglar. Celik
konstriiksiyonlarda, duvarlarin  insasinda istenilen yalitm materyalleri
kullanilabilmektedir. O nedenle sessizligi ne kadar seviyorsaniz 0 kadar yalitim
yaparak istediginiz konforu rahatlikla elde edebilirsiniz, Ahsabin ses yalitimi igin
islem gormesi, maliyet ve isin zaten pahali olan yapisina islenmesi gerekir. Ahsap
zeminler gicirdar ve yiiriirken yiiksek ses ¢ikarir, bu da istediginiz sessizligi ne
yazik Ki saglamaz.

Giivenlik

Ahsaptan yapilmig bir ev yerine, betondan ve celikten yapilmis bir eve
girmenin zor oldugu bilinen bir gergektir. Ahsap ya da beton olsun tim evlerin
giivenlik icin ¢elikten yapilmig kalin kapilar: vardir. Tiim evin celikten yapilmast,
deprem agisindan en dayanikli ve giivenli yapiyr olusturur. Betonarme prefabrik
deprem konusunda diger ii¢c malzemeye goére en zayif olamidir. Ancak yangina
karsi en dayanikli olan malzeme de betonarmedir. Ahsap c¢abuk tutusmasi
bakimindan en zayif gozikse de ¢elik malzeme de yiiksek 1siya Kkarsi
dayaniksizdir.

B. Yapmm Cinsine Gore Prefabrik Evler:

Malzemesi Ne Olursa Olsun, Prefabrik evlerin yapim cinslerini
sOyle siralaya biliriz.

1.  Ozel Zemine Oturtulmus, Sabit Prefabrik Evler

Bu prefabrik evlerin zemini 6nceden planlanan boyuta goére beton
dokiilerek hazirlanir. Kuruldugu arazinin belediyeden veya il 6zel idaresinden
ruhsat almaya miisait olmas1 ve 6nceden ruhsat alinmasi sarttir. 2 Katli yapilabilir.
Genellikle plakalar yerinde monte edilir.
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2. Sikistiilmis Sert Zemine Oturtulmus, Istendiginde Tasmabilir Prefabrik
Evler

Tekerlekli olmayan (Bu iiriine istenirse tekerlek takilabilir ancak
sabit bir noktada bulunacagi icin plaka ve ruhsata ihtiya¢ duyulmaz), 6 ile 10
metre arasinda uzunluga sahip yaklasik 3.20 metre tavan yiiksekligine sahip olan
(Standart tiny house yiiksekligi 4 metrenin {istiini asamaz. Tasarimin SON
bulmasmin ardindan agir yiik nakliyesi ile kara yolunda adrese giderken st gegit
ve kopriilere zarar vermeyecek bir yiikseklige sahip olmasi énemlidir. Aksi halde
nakliye ve konumlandirma hususunda biiyiik problemler olusabilir) ve istenilen
yere gotiirtilebilir tirtinlerdir. Bu prefabrik evlerin zemini 6nceden diizlestirilerek
sikistirilmak sureti ile sert semin haline getirilir. Prefabrik ev hazir halde
tasinarak, cekici veya ving ile yerine monoblok halinde yerlestirilir. Arazi
zeminine 1zgaralar tizerine yerden minimum 50 cm yiikseklige oturtulan kiigiik bir
ev tirtidiir. Su anda tilkemizde en popiiler olan bu tip evlerdir. «Tiny House» ad1
altinda pazarlansalar da gercekte bunlar da ayni «ozel zemine oturtulmus
prefabrik evler» gibi ruhsat sartina tabidirler.

Gegtigimiz aylarda Canakkale yolunda fotograflanan bu evler, arazilere
yerlestirmeye hazir sekilde naklediliyorlar.

Y.

i

------
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3. Karavandan Doniistiiriilmiis Prefabrik Evler

Biiyiik minibiis tarzindaki motokaravanlarin eve daha yakin
tasarlanmiglaridir. B sinifi ehliyetle kullanilabilir.

4. 750 Kg. Altinda, Romorkla Tasinan Kiigiik Evler (O1 Belgeli Tiny House)

Ingilizce orjinli Tiny House’un tiirk¢esi minik ev demektir. Tiny hause’a rémorklu
ve tagiabilir mobil ev, yani ¢ekme karavanin hallicesi diyebiliriz. Tiny house
cekme karavan oldugundan; karayolu kanununa tabidir. Sahsi ve imarsiz arazilere
koyulabilirler. Tiny house ve tekerlekli veya rémorklu tiriin 6zelliklerinin her biri
kendi agisindan bir takim prosediirleri beraberinde getirmektedir.

Tiny House romdrk Azami agirlign 750 kg altindaysa O1 belgesine
tabidir. O1 Ruhsata tabi degildir. Kendine ait plakasi yoktur. Cekecek aracin
Plakasi romorkta kullanilir. TvTiirk muayesine tabi degildir. \Vergisi yoktur, B
smifi oto ehliyeti ile kullanilabilir.
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5. 750 Kg Ustiinde Romorkla Tasinan Kiiciik Evler (02 Belgeli Tiny House)

Tiny House romork Azami agirligi 750 ve iizerinde ise O2 belgesine
tabidirler. O2 belgesi Ruhsata tabidir, Kendine ait plakasi vardir. Vergiye tabi
degildir ancak her yil Tivtiirck muayenesi mecburidir. BE smnifi ehliyet ile
kullanilabilir.

Bu evleri karavanlar gibi istenilen yere ¢ekip, orada yasamak
miimkiindiir. Genelde elektrik panelleri sayesinde enerji sorunu kismi olarak
¢oziilse de wc atiklar1 ve su problemi bulunmaktadir.
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Tiny House Fiyatlari

Nakliye ve KDV harig, O2 Belgeli tiny house fiyat1 450.000 TL ile 950.000
TL arasinda satisa sunulmaktadir. Yine sabit, plakasiz ve romorksuz bir tiny house
fiyatlar1 ise 650.000 TL ile 750.000 TL olarak kullanicilarin kullanimina
sunulmaktadir. Su an bahsi gegen fiyatlar malzeme cinsine, ebatlara ve kur farkina
bagli olarak degisim gosterebilmektedir.
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Tiny House 10 metrelik Romork fiyati ise Ruhsat + Plaka + Sase Numarasi dahil
bi¢cimde 100.000 TL civarindadir.
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BDDK’DAN 2. EVI ICIN KONUT KREDISI ALMAK
ISTEYENLERE KISITLAMA

Enflasyon ile miicadele edebilmek icin, makro ihtiyati tedbirler alinmaya devam
ediliyor. Barinma ihtiyaci en énemli giderlerimizden biri ve artan konut fiyatlari kiralarn da
yilkselttiginden, ev alacak durumda olmayan dar gelirlileri de bu durumdan fazlasi ile etkiliyor.
Bu nedenle BDDKnin bu konudaki hamlesi konut kredilerine yonelik oldu. Ikinci evini almak
isteyen tuketicilere kredi kisittamasi getirildi. Artik ikinci evini almak isteyenler, kredi harici
nakit olarak daha fazla para vermek zorunda kalacak.

Konut Kredisine bagvuran tiiketiciler; kendisi, esi veya 18 yas altindaki gocugu iizerine
halihazirda bir ev varsa ikinci ev i¢in daha az kredi kullanabilecek. Kredi miktar1 eskiye gore
ylizde 75 daha diisiik olacak. ilk konut alimlarinda ise herhangi bir degisiklik olmayacak
Karar kapsaminda; 5 milyon liraya kadar olan sifir konutlarin ylizde 22,5'ine kredi verilecek. Bu
oran 5 ila 10 milyon lira arasindaki sifir konutlar igin ise ylizde 20 olacak. Tercihini ikinci el
konutlardan yana kullanan kisiler icin de oranlar dusuruldu. Buna gore, 1 milyon liranin
altindaki ikinci el konutlarin yiizde 22,%'ine kadar kredi alabilecek. 1ila 2 milyon lira arasindaki
ikinci el konutlarda ise yuzde 17,5'ine kredi alinabilecek.

Bankalara da risk agirug diizenlemesi geldi. ikinci konut icin kredi kullandiracak
bankalarda risk agirligi yiiksek olacak. Bu oran Yiizde 150 olarak uygulanacak.
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EV FIYATLARINI YUKSELTENLERE CEZA

Devamli yukselen ev fiyatlari, kiralan da yukseltmekte ve bu nedenle yeni
evlenenlerin, dar gelirlilerin ve o6grencilerin konut sorunu gittikce biiylimektedir. Bunu
onlemek igin bir dizi onlemler alinmaktadir. Gegtigimiz haftalarda Ankara'da bir emlakgiya
spekiilasyon yaptigi icin 349.000 TL para cezasi uygulanmis olup, Ticaret Bakan Yardimcisi
Mahmut Guircan sosyal medya hesabindan konuyla ilgili agiklamalarda bulundu:

«lkinci el daireleri piyasa gercekleri ile értiismeyen fiyatlarla ilana koyarak daire
fiyatlarinda kopuk olusturmaya calisan spekulatorlere karsi micadelemiz araliksiz devam
ediyor. Bu kapsamda yapilan denetimler neticesinde ikinci el konut piyasasinda fahis fiyat
uygulayarak spekulasyon yapan bir kisiye 349 bin TL idari para cezasi uygulanmis olup, piyasa
dengesini bozmaya yonelik faaliyetlerde bulunanlara karsi idari yaptinmlar uygulanmaya
devam edecektir»

Ancak madalyonun bir de 6teki yiizii var. Kira bedellerini %25 ile sinirlamak, degerinin
uzerinde satislara ceza kesmek vb. onlemler elbette bir nebze etkili olacaktir. Fakat bunlar
Liberal Ekonomi ile ortiismemektedir. Bir seyin kaga satilacagini alici ve satici belirler. Devlet
buna mudahale edecekse o ekonomiye Liberal ekonomi diyemeyiz. O zaman satilan her seye
mudahale etmesi ve fiyatini kendisinin belirlemesi gerekir.

iste burada degerleme uzmanlarinin ve sektériin ne kadar onemli oldugu ortaya
cikiyor. Sayet basindan itibaren inga edilen her tasinmaza degerleme yaptirilsa ve bu her sene
yenilenseydi, her tasinmazin emlak rayi¢ degeri ve kaga satilip satilamayacagi zaten belli
olurdu. Tapu satis degerlemelerinin bir an 6nce gerceklesmesi dilegi ile.
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Kentsel donustme yonelik dizenlemeler iceren "Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturulmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun Hikminde
Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi" TBMM Bayindirlik, imar, Ulastirma ve
Turizm Komisyonunda kabul edildi.

Teklifle, 6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras merkezli depremler nedeniyle genel
hayata etkili afet bolgesi olarak kabul edilen yerlerde, bu depremlerin ve akabinde meydana
gelen depremlerin etkisiyle olusan hasarlarla baglantili olmasi kaydiyla, hak sahipligine iligkin
islemler hari¢ olmak lzere hasar tespit raporlarina dayali olarak tesis edilen idari islemlere
karsi agilan iptal davalarinda yeni usuller getiriliyor. Dizenlemeyle yargi streglerinin
hizlandirilmasi amaglaniyor.

Buna gore, 10 giin icinde ilk inceleme yapilacak ve dava dilekgesi ile ekleri teblige
cikarilacak. Savunma verme siiresi dava dilekgesinin tebliginden itibaren 15 giin olacak; bu
sure bir defaya mahsus olmak lizere en fazla 10 giin uzatilabilecek. Savunmanin verilmesi
veya savunma verme suresinin ge¢mesiyle dosya tekemmul etmis sayilacak. Yurutmenin
durdurulmasi talebine iliskin olarak verilen kararlara itiraz edilemeyecek. Kesif ve bilirkisi
incelemesi yapilmasi gereken hallerde, dosyanin tekemmulunden itibaren 15 gun icinde kesif
yapilacak. Taraflarin hak ve menfaatlerinin korunmasi bakimindan zorunluluk bulunan
hallerde kesif ve bilirkisi incelemesi, ilk incelemeyi miteakiben de yapilabilecek. Bilirkisi
raporlari 15 gun icinde mahkemeye teslim edilecek. Bilirkisilere ve bilirkisi raporlarina,
raporun tebliginden itibaren 7 giin icinde itiraz edilebilecek. Durusma yapilmasi, taraflarin
istemine ve mahkemenin kararina bagli olacak. Durusma davetiyeleri, durusma giiniinden en
az 15 guin once taraflara gonderilecek.
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Bu davalar dosyanin tekemmuliinden veya ara karar, kesif, bilirkisi incelemesi ya
da durusma yapilmasi gereken hallerde bunlarin tamamlanmasindan itibaren en geg 15
giin icinde karara baglanacak. Verilen nihai kararlara karsi teblig tarihinden itibaren 15
giin icinde istinaf yoluna basvurulabilecek. istinaf dilekceleri on giin icinde incelenecek ve
teblige cikarilacak. Istinaf dilekgelerine cevap verme siiresi 15 giin olacak.. istinaf istemi
en geg iki ay icinde karara baglanacak. Tam yargi davalariyla bu madde kapsamindaki
iptal davalar birlikte goriilemeyecek. Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten dnce, birlikte
acilmis olan iptal ve tam yargl davalan ayrilacak ve bu davalar bulundugu asamadan
itibaren goriilmeye devam edilecek. Diizenlemenin yiiriirliige girdigi tarihten dnce agilmis
olan davalar hakkinda da bu madde hiikiimleri bulundugu asamadan itibaren uygulanacak.
Buna gore islemeye baslamis olan savunma verme suresi, bilirkisi raporuna itiraz suresi,
istinaf basvuru siiresi ve istinaf dilekgesine cevap verme siiresi degismeyecek.

Teklifle, dis finansman imkanlarinin Kentsel Doniisiim Bagkanligina, krediye iliskin
anlasmadaki amaca sadik kalinarak kullandirilmasini saglamak (izere diizenleme de
yapiliyor. Kamu Finansmani ve Borg Yonetiminin Duzenlenmesi Hakkinda Kanun'un "dis
borcun tahsisi" tanimina "Kentsel Donilisim Baskanligina" ibaresi ekleniyor. Kentsel
Doniisim Baskanligl, ©zel biitceli idare olarak teskilatlandiriliyor. Diinya Bankasi
tarafindan finanse edilen kredinin Kentsel Doniisim Baskanliga tahsisli olarak
kullandirilmaya devam edilmesine yonelik diizenleme yapiliyor.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturtlmesi Hakkinda Kanun'daki “rezerv yapi
alani" taniminda degisiklige gidiliyor. Rezerv yapi alani taniminda yer alan "yeni yerlesim
alani olarak" ibaresi metninden cikariliyor. Bu diizenlemenin gerekgesinde, uygulamada
acilan davalarda, herhangi bir tasinmazin rezerv yapi alani olarak belirlenebilmesi igin
meskun alanlar disinda olmasi gerektigi yoniinde degerlendirme yapilarak hiikiim
kuruldugu, yerlesim yerlerinde yer alan parsellerin de rezerv yapi alani olarak
belirlenmesinin miimkiin olmasinin amaclandigi belirtildi. Riskli yapi tespiti ve Hazine
tasinmazlarinin degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsisine iliskin gdrev, hak ve yetkilerin
bundan sonra Kentsel Doniisiim Baskanliginca kullanilmasini saglamak lizere degisiklik
yapiliyor. Riskli yapi tespiti Kentsel Doniisiim Bagkanligi veya idarece resen yapilabilecek.
Uygulamada bazi maliklerce veya kiracilarca riskli yapi tespiti yapilmasinin engellendigi
ve kendi bagimsiz birimlerinden tespit icin numune alinmasina miisaade edilmedigi
goriildiiglinden, riskli yapi tespitinin, gerekmesi halinde miilki idare amiri tarafindan
verilecek yazili izine istinaden yeterli kolluk kuvveti marifetiyle kapali kapilar veya
alanlarin agtirilmasi suretiyle yapilabilmesine imkan getirilecek. Riskli yapi tespitine
iliskin bilgileri ihtiva eden tutanak, riskli yapiya asilacak, maliklere e-Devlet Kapisi
uzerinden bildirim yapilacak ve ilgili muhtarlikta 15 gun sireyle ilan edilecek. Tespite
iliskin bilgileri intiva eden tutanagin muhtarlikta yapilacak ilanin son giinii hak sahiplerine
teblig edilmis sayilacak.
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Gergek veya ozel hukuk tlizel kisilerince miulkiyetlerindeki tasinmazlarin rezerv
yapi alani olarak belirlenmesi talebinde bulunulabilmesi igin; bu tasinmazlarin
yapilasmaya esas arsa metrekaresinin ylzde 30'unun miilkiyetinin devrine muvafakat
edilmesi veya ayni miktarin degerinin doniisim projeleri 6zel hesabina gelir olarak
kaydedilmek (izere Kentsel Donilisim Baskanligina verilmesi gerekecek. Alanlarda
uygulama suresince imar ve yapilasma haklarinin kisitlanmasi ve alandaki yapilara
verilen elektrik, su ve dogal gaz gibi hizmetlerin durdurulmasi konularinda Bakanliga
verilen gérev ve vyetkiler Kentsel Doniisim Baskanliginca kullanilacak. istanbul'da
donusumu hizlandirmak igin baslatilan "yarisi bizden" kampanyasinin uygulanabilmesi igin
hak sahiplerine yapim igin mali yardim yapilabilmesine yonelik kanunda diizenleme
yapiliyor. Riskli yapilarin yiktirilmasi konusunda Bakanliga verilen gorev ve yetkiler de
bundan sonra Kentsel Doniisiim Baskanliginca kullanilacak. Riskli yapilarin yiktinlmasi
icin maliklere tek seferde 90 giinden fazla olmamak iizere siire verilecek. Kanun
kapsamindaki yapilarin tahliyesinin engellenmesi durumunda; miilki idare amiri
tarafindan verilecek yazili izne istinaden yeterli kolluk kuvveti marifetiyle tahliye
yapilacak. Baskanlik veya idare tarafindan yapilan veya yaptirilan riskli yapi tespit, tahliye
ve yiktirma masraflar, hisseleri oraninda maliklerden tahsil edilecek. Kanun
kapsamindaki yapilarin tahliyesine ve yiktirilmasina iliskin olarak ayni ve sahsi hak
sahiplerine yapilacak tebligat, tahliye ve yiktirmaya iliskin tutanagin yapiya asilmasi,
maliklere e-Devlet Kapisi tzerinden bildirilmesi ve ilgili muhtarlikta 15 gun sireyle ilan
edilmesi suretiyle yapilacak. Tahliye ve yiktirmaya iliskin islem, muhtarlikta yapilan ilanin
son giinii ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilmis sayilacak.

%51 Salt cogunluk ile karar alinacak

Kentsel donusumlerde, yapi ruhsati alinmasi da dahil olmak Uzere tim is ve
islemler, hisseleri oraninda maliklerin salt cogunlugu ile aldigi karara istinaden
yapilabilecek. Salt cogunluk ile karar alan malikler tarafindan, alinan karar ile anlasma
sartlarini ihtiva eden teklifin salt ¢cogunlukla alinan karara katilmayan maliklere, noter
vasitasiyla veya ilgili muhtarlikta 15 giin sure ile ilan edilmek suretiyle bildirilecek. Satis
isleminin satis bedelinin eksik hesaplandigi gerekgesi ile iptal edilmesi durumunda, satis
bedeli ile yargl kararinda belirtilen sekilde hesaplanacak bedel arasindaki fark, hisseyi
satin alan malik tarafindan hissesi satilan eski malike odenecek.

Yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek bagimsiz bolimler igin
hak sahibinin bor¢glanmasinin gerekmesi fakat hak sahibinin bor¢clanma bedelini 6deyecek
mali giicliniin olmamasi durumunda, hak sahibi adina isabet eden bagimsiz birimin tapuda
hak sahibi ile Bagkanlik adina payli mulkiyet esaslarina gore tescil edilmesi mimkin
oldugundan, boyle bir durumda hak sahibinin lzerine kayitli ikamet edebilecegi konut
nitelikli bagka bir gayrimenkulii yok ise bu bagimsiz bdliimler lizerinde hak sahibine ve
hak sahibi evli ise islem yapildig tarihteki esine oturma hakki taninacak.. Arsa haline
gelen taginmazda ortakligin giderilmesi igin dava agilabilecek.

Basa Don Sayfa 46



SEKTOR HABER YORUM

Kentsel Doniislim Baskanligina devredilen Hazine tasinmazlari; Bakanligin bagl,
ilgili ve iligkili kurum ve kuruluslari ile bunlarin istiraklerine, belediyelere ve bunlarin
sirketlerine, kamu kurum ve kuruluslan ile kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluslarina, belediye ve mucavir alan sinirlari iginde olup 30 Mart 2014 tarihinden once
uzerinde yapilanma olan tasinmazlarin oncelikle yapi sahipleri ile bunlarin kanuni veya
akdi haleflerine, Bakanligin gorev alanina giren konularda faaliyet yiirlitmek Uzere
kurulan ve mal varliginin en az yiizde 50'si Bakanlikga saglanan vakiflara rayi¢ bedel
uzerinden; kuguk sanayi sitesi yapilmak uzere bu amacgla kurulmus kooperatiflere ve
belediyelere ise rayi¢ bedelin yuzde 50'sinden az olmamasi kaydiyla Baskanlik¢a
belirlenecek bedel {izerinden dogrudan satilabilecek veya Baskanlikga belirlenecek bedel
tizerinden dogrudan kiralanabilecek.

Kentsel Doniisiim Bagkanliginin 6n alim hakki, baskanligin veya Hazinenin kanun
kapsamindaki tasinmazlarda paydas olup olmadigi ile bu tasinmazlarda payli veya
miistakil milkiyet olup olmadigina bakilmaksizin, bu tasinmazlarin tamamen veya kismen
alanda veya parselde malik olanlar disindaki Uguncu kisilere satisi durumunda
kullanilacak. Kanun kapsamindaki alanlar ve parsellere iliskin olarak onaylanan imar ve
parselasyon planlari, ilgili gevre, sehircilik ve iklim degisikligi il miidiirligiinde 15 giin
sureyle ilan edilecek. Bu planlara itiraz, ilan siresi icinde ilgili gevre, sehircilik ve iklim
degisikligi il midirliigline yapilacak ve itirazlar bakanlikga 5 giin igerisinde
degerlendirilecek. itirazlarin reddedilmesi halinde, planlar baskaca bir onay islemine
gerek kalmaksizin ret karari tarihinde kesinlesecek.

Diizenleme kapsamindaki uygulamalar ile bu uygulamalar icin karar alinmasi ve
uygulamalarin yurutulmesi konularinda Baskanlikga lisanslandirilacak kuruluslar faaliyet
gosterebilecek. Diizenleme kapsamindaki yapilarin yiktirilmasindan sonra arsa haline
gelen tasinmazda ortakligin giderilmesi icin Tirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore dava
acilabilecek. Ancak, ortakligin giderilmesi icin dava acilmis olmasi, bu diizenleme
kapsaminda hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile karar alinmasina ve bu
karara gore islem yapilmasina engel teskil etmeyecek. Uygulama imar plani ve mimari,
statik, tesisat ve her tiirli fenni mesuliyetin Kentsel Doniisim Bagkanligi tarafindan
ustlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla 30 guin i¢inde yapi ruhsati verilecek.
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