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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, bu binaya_ ait, arsa
paylarinin _degerlerini “SPK_lisansli
bir degérleme firmasina
yaptirmaniz~ zorunludur. Bakanlik
baska raporu kabul etmez.

Ornedin kentsel 70;9&1770’9 riskli

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

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

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

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

vlgileri . :
aﬁ, Iresinden tum  firmalarin
bilgilerine ulasabilirsiniz.

_ Bu sirketlerden ortaklik mal paylasimindan, arsa paylari dagiliming,
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

Degerli okurlar, 2023 yuli tilkemiz icin act anilarla dolu bir sene olarak
tarihe gecti. Subat ayinda yasadigimiz deprem, ne yazik ki diinya var oldugu
siirece hatirlanacak seviyede gerceklesti. 2023 Yilinda sicakliklar gene rekor
kirdr. Kis aylarina geldik ancak Kasim ayinda dahi 30 C dereceyi gordiigiimiiz
gtinler oldu. Cogu kisi ciddiye almasa da tim bunlara neden olan kiiresel
Isinma tiim Diinyayr tehdit etmeye devam ediyor. Ani wsinma ve sogumalar,
firtina Ve yanginlar hayatimizin pargast haline geldi. Maalesef bunu tetikleyen
faktorlerden biri de yesil alanlarin insaatlar i¢in yok edilmesi. Hep dedigimiz
gibi isimizin artmast kisisel mutlulugumuzu arttirtyor olabilir ancak bu artis
tilke ekonomisinin insaat ile dénmesine bagh oldugu siirece toplumu uzun
vadede mutsuz edecektir. Bu nedenle bir an once tarimimizin eskisi gibi iilkenin
kendi kendine yetmesine yetecek hale gelmesi ve ormanlarimizin eskisi gibi
biiyiik alanlara yayilmas: gerekiyor.

Bu sayimizda Ormanlara yapilan ingaatlarin  hangi sartlarda
gerceklestigini, suistimalleri ve sonuclarimi isledik. Herkes orman icinde bir
evde yasamak ister. Ancak herkesin ormanda ev yapmasi, ormanin kalmamasi
demektir. Bu bilincin tiim insanlarimizda olusmasi ve 2024 yilinin yaralarimizi
sarabilecek giizelliklerle dolu olmas: umudu ile okuyuculara mutlu yarmnlar,
islerinde de basarilar dileriz.

Not: Okuma kolayligi icin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
vanindaki «Basa Doény secenegine tiklayarak igindekiler sayfasina donebilir,
iceriklerin solundaki ufak resimlere tiklayarak da istediginiz sayfaya
ulasabilirsiniz.

O. Onder Neseli

Digitally signed by OMER

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

.e CN=OMER ONDER NESELI,
SERIALNUMBER=22127270
ONDER:=%
Reason: | am the author of
m this document

Location:
Date: 2024-01-09 18:52:43

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

MOSKOVA, KIZIL MEYDAN ’IN S]MGESI AZIZ VASIL
KATEDRALI VE BU KATEDRALI YAPTIRAN KORKUNC
IVAN’IN OYKUSU

1. Vasili’nin oglu olan 1V. lvan, (Ulkemizde bilinen ad ile Korkung
Ivan) 25 Agustos 1530 tarihinde Moskova’da dogdu. Heniiz iig
yasindayken babasi kan zehirlenmesi nedeni ile aniden 6liince tahta gikt.
Ancak yasi ¢ok kiiciik oldugu i¢in iilkenin yoOnetimini annesi Elena
iistlendi. lvan, yedi yasindayken, annesi Elena’y1 da zehirlenme sonucu
kaybetti. O yillarda Rusya’da heniiz Carlik yonetimi kurulmadigindan
Moskova Knezligi egemendi. 16. yiizyilda, azalan Mogol baskilariyla
birlikte Moskova Knezligi bolge lizerindeki etkisini arttirmisti. Gegmiste
I11. Ivan, son Bizans imparatorunun kizi ile evlenmis ve Bizans'm varisi
oldugunu ilan etmisti. Bu nedenle Aristokratlar, bu evlilikten sonra
yonetimde Bizans geleneklerini siirdiirmiislerdi. Istanbul’un fethinden
sonra biitiin Ortodoks Kiliselerinin basi sayilan Rus Ortodoks Kilisesi;
Roma ve Bizans imparatorluklarmdan sonra Rusya'nin «Ugiincii Romay»
olacagina dair kehanette bulunmus, bu da Moskova Prensliginin
bolgedeki Ortodokslar tizerindeki etkinliginin artmasini saglamisti. Biitiin
bu gelismeler sonucunda, 1V. Ivan 17 yasindayken 1547'de Rus Ortodoks
Kilisesi tarafindan Car olarak ilan edildi ve Rusya Carligi onun
liderliginde kurulmus oldu.
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Rusya’nin ilk Car1 olarak tahta ¢ikan Ivan’in hiikiimdarliktaki ilk
yillari, barig ve reformlarla dolu olarak gecti. Rusya’nin ilk diizenli
ordusunu kuran Ivan, 1550 yilinda tilkenin ruhani biiyiikleri ile bir toplanti
diizenledi. Toplantida, tilkede yiiriirliikte olan devlet ve kilise kanunlar1 ile
nizamlar1 {izerine konusmalar yapilip yeni Kararlar alindi. Bu kararlari
uygulayarak Rusya Imparatorlugunun temellerini atan Ivan ayn1 zamanda
Iyi bir savas dehas: ve yazardi.1556 yilinda Rusya’nin Volga kiyilarinda
bulunan en biiyiik kole pazarini yiktirdi. Kazan Hanligi ile yillardir devam
eden savasglar1 1552 yilinda baskent Kazan't alarak sonlandirdi.
Tiirk topraklarina yayilarak Tatarlarin karsisinda zafer kazandi ve isgale
basladi, ardindan 1558’de Astarhan Hanligi’ni isgal etti ve Rusyanin
smirlar1 Orta Asya'ya dayanmis oldu.

Ivan ¢arlik doneminde Rusya’yr ilk defa biiyiik Avrupa devletleri
arasma soktu. Ingiltere’yle denizden ticarete basladi. Rusya agisindan biitiin
bu olumlu gelismeler, 1560'ta Ivan'n esi Anastasiamin, geride Ivan
ve Fyodor adli iki ¢ocuk birakarak 6lmesine kadar devam etti. Anastasia'nin
Ivan iizerinde her yonden cok etkisi vardi. Esinin vefatinin ardindan Ivan,
agir bir hastalik gecirerek akli dengesini kaybetti. Ne yaptigini bilmez bir
hale geldi. Duygulann ve diisiinceleri ¢ok c¢abuk degisiyordu. Dine karsi
biiyiik bir kin beslemeye basladi. Zevk ve sefahat alemine dalip yeni
gozdeler edindi. Bunlarin kigkirtmasiyla uzun zamandir i¢inde sakladigi
gizli arzular1 ve hevesleri ortaya ¢ikti. Dengesiz davranislarinin sonucunda
sebepsiz yere bir¢ok kisi siirgline gonderildi. Cevresine dehset sact1 ve en
yakin adamlarin1 manastirlarda ¢iiriittii.

1564°’te ani bir Kkararla ¢ocuklarini, saray hademeleri ve
maiyetini, saray hazinesini de yanina alarak Kremlin'i terk etti. Bu
gidis Moskovalilar géziinde bir muammaydi. Bir yil sonra soylulara ve
ruhani liderlere, "Soylularin ihanet i¢inde oldugu i¢in Moskova'y1 terk
ettigini" yazdi. Bu Moskova'da derin bir etki yaratt1 ve Car'in geri donmesi
icin cabalar bagladi. Nihayet iki ay sonra Moskova'ya dondii. Fakat 35
yasinda olmasina ragmen ihtiyar bir goriintiiyle taninmaz hale gelmisti.
Doner donmez kendince ‘hainleri® cezalandirmaya basladi. Boylece tek
adam rejimini destekleyecek hareketleri yapma firsati bularak kendisine
bagl bir gizli polis orgiitii kuran Ivan’in, 20 yil boyunca siirecek olan sert
«tek adam» yonetim donemi baslamis oldu. Ivan ¢evresinin hainlerle ¢evrili
olduguna inaniyordu. Bu nedenle binlerce asili 6ldiirdii ve topraklarina el
koydu. 1570 yilinda Novgorad Katliami’n1 baglatti. O dénemde 60 bine
yakin insanin katledildigi tahmin edilmekte. Diismanlar1 arasinda Kkorku
salan ve Paranoyak olan Ivan, 1582 yilinda kendisine ihanet ettigini
diistindiigiinii oglunu bir anlik klzgmhkla demir ¢ubukla ¢enesine vurmak
suretiyle 6ldiirdii. Boylece "Korkung Ivan" adini ald.
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1571 yilinda, Kirim hiikiimdar1 1. Devlet Giray’in ordulariin
Moskova’ya yaptigi saldirilar Ivan’in hakimiyetine darbe vursa da, kisa
stirede bu durumu toparladi. IV. lvan, Baltik Denizi'nin hakimiyeti icin
Livonia'y isgal etti. Bu durum Polonya ve Isveg’le arasinda savas ¢tkmasina
yol agti. Uzun siiren savaslar nedeniyle Rusya’nin ekonomisi biiyiik darbe
aldi. Car IV. lvan, 18 Mart 1584 tarihinde, Bogdan Belsky ile satrang
oynarken, 53 yasinda hayatim1 kaybetti. 1960 yilinda mezarini agan
arkeologlarin buldugu civa izleri, Ivan'n zehirlendiginin kanit1 olarak
ooriildil.

Ivan, ilk esi Anastasia'nin 6liimiinden sonra 6 kez daha evlenmis, ama
mutlulugu bulamayarak, etrafa dehset sagmaya devam etmistir. Her yeni
evlenisinde de bir dnceki karisini zorla bir manastira géndermistir. 1V. Ivan
donemi Rusya’da bir dehset devri olarak tarihe ge¢mistir. Bu donem yaklasik
20 y1l boyunca siirmiig, bu arada Ivan Moskova’nin kendisini unutmayacak
bir anit yapiya sahip olmasini istemistir. Bu amacla, 1555 Yilinda zaferlerini
simgelemek amaciyla insaati 1561 yilima kadar siirecek olan Aziz Vasil
Katedralini («Bakire Meryem’in Sefaat Katedrali» ismiyle da anilmaktadir)
yaptirmistir.

Bu yapmin sekiz kubbesi, Kazan ve Astrahan hanliklarina karsi
kazanilan sekiz zaferi kutlamak i¢in yapilmistir. En uzun kulesi yaklasik 65
metre yiiksekliktedir. Her kubbenin ytiksekliginin farkli olmasi ve “’sogan”
bicimli tepeleri, katedralin uzaktan alevleri andirmasini saglamistir. Ilk
yapildig1 zamanlar tepeleri som altindan olan kubbeler, 1670 yilindan sonra
bol renkli desenlerle boyanmustir.

Moskova’nin gozbebegi Aziz Vasil Katedrali, on yedinci
yiizyilda zirveye ulasan Rus ulusal mimarisinin de habercisi olmustur. ilk
yapildig1 donemlerde ‘Trinity Kilisesi’ olarak anilmig, 1600’ lii yillara kadar
“’Rus Imparatorlugu’nun en yiiksek binasi” sifatim1 tagimistir. Rus kiiltiirel
miras kayit listesine gore, italyan mimarlar lvan Barma ve Postnik Yakovlev
tarafindan yapilmistir.

Korkung Ivan’in, tasarrmindan son derece memnun kaldig,
gorkeminden gozlerin alimmamasini istedigi katedralin herhangi baska bir
yerde yeniden yapilmasini Onlemek i¢in bas mimar Barma’yr kor ettigi
rivayet edilir ancak tarihgiler bunun yalnizca bir efsaneden ibaret oldugu
kanaatindedir. Kizil Meydan’da bulunan ve yillar igerisinde ¢esitli
restorasyonlardan gecen katedral, 1860 yilinda daha karmasik ve entegre bir
tasarim ile boyanmis ve 0 zamandan beri degismemistir, restorasyonlari
sirasinda iginde birgok gizli oda, merdiven ve gecit kesfedilmistir. 1990
yilindan itibaren Unesco Diinya Miras Listesine girmis, gliniimiizde halen
miize olarak kullanilmaktadir. 1934 yilinda devletin tarihsel miizesi olarak
kabul edilmistir. Miizede 16. ve 17. yiizyila ait yaklasik 400 simge, portre,
peyzaj boyama ve siisleme 6rnegi bulunmaktadir, Car Aleksey Mihaylovig’e
ait 17. ytizyildan kalma kadeh gortilebilir.
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DEGERLEMEDE ULUSLARARASI ONEMLI
KURULUSLAR

Bilindigi gibi tilkemizde Gayrimenkul Degerleme sektorii, SPKya bagli
olarak kurulmus olan «TDUB» tarafindan denetlenmektedir. TDUB heniiz
degerleme standartlarin1 tam olarak yerlestirmeyi basaramamis olsa da bunu
diinyadaki diger benzer kurumlara gore daha ¢ok gen¢ ve sektoriin heniiz
oturmamis olmasina baglayabiliriz. Diinya’daki  benzer kurumlar
inceledigimizde; daha ¢ok kiiresel faaliyette bulunduklarini, 6rnegin diinya
genelinde degerleme standartlar1 olusturan IVSC gibi bir kurumun disinda
Avrupa i¢in TEGOVA, Amerika i¢in AP ve Ingiltere icin RICS gibi kurumlar
olmasina karsilik, kiiresellesmenin sonucunda bu kurumlarin da IVSC gibi
tiim diinyada hizmet vermeye basladiklarin1 goriiriiz. Umariz, giiniin birinde
TDUB bu kuruluslara tiye olmaktan gurur duymanin Gtesine geger Ve tiim
diinyada yaygin bir kural belirleyici haline evrilerek, diinyadaki diger
kurumlarin TDUB’ nin gelistirdigi ekstrem degerleme standartlarma itibar
etmesini saglayabilir. Gergekte tilkemiz, kural tanimaz ve degisik 6rnekleme
cesitlilikleriyle ¢alisilmasi ¢ok zor ve bir o kadar da yeni 6rneklemelere imkan
veren bir iilkedir. Ne yazik ki bu konuda devamli sikayet etmekten, bundan
faydalanmay1 unutuyoruz. Yillar 6nce Bogazigi Universitesinde Amerikali bir
profesoriin yaptigi konusmayi izlemistim. Amerika’da son yillarda ingaat
Ihalelerinde rastladigi bir seytani usulsiizligii anlattyordu ve bu konu
konusmasinin ana temasiydi. Halbuki bahsettigi bu usulsiizliigii ben 17
yasinda bile biliyordum. Artik tilkemizde kimsenin diismeyecegi bu bayat
seytanligt ABD daha yeni kesfediyordu. Kulaga kotii gelebilir ama bizim
avantajimiz da bu. Onun i¢in bizim iilkemizde «yasal alan-mevcut alan»
kavrami, «yasal deger-mevcut deger» kavrami var. Su anda Gabim
raporlarmda bunu kaldirmaya calisiyorlar. iyi de realitede satislar mevcut alan
tizerinden. Bizler raporlarda kaldirsak ne olacak. Sahsi kanaatim bunun tam
tersi, mevcut duruma gore standartlar olusturmali ve illegal yapilagsmalarda
degerleme standartlar1 baglikli bir konu agmaliyiz. Kim bilir belki de giiniin
birinde diger kurumlarin uygulama kilavuzlarini igeren mavi kitaplari, kirmizi
kitaplar1 gibi, bizim de yaymlanmis bir gri kitabimiz popiiler olur. ©

Simdi sirasiyla diinyada etkin gayrimenkul degerleme kuruluslarindan
belli basli bir kac1 hakkinda bilgi verelim .

AYIN KONUSU/DEGERLEMEDE ULUSLARARASI OTORITELER
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IVSC Uluslararast Degerleme Standartlar: Konseyi (International Valuation
Standard Council )

IVSC, degerleme meslegi i¢in bagimsiz kiiresel standart belirleyicidir.
Kamu yarar1 ¢ergevesinde tutarlilik ve profesyonelligi gelistiren Uluslararasi
Degerleme Standartlarin1 diizenlemektedir. Temel amaci; diinya g¢apinda
tutarlilik, seffaflik ve giiven saglayan yiiksek nitelikli Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 gelistirmek, liye degerleme meslek organizasyonlari tarafindan
saglanan degerleme wuzmanlhigr ile Dbirlikte Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uyumu tesvik etmektir. Konsey diinya ¢apinda 160" in lizerinde
liye organizasyonlarindan olusmakta ve degerleme mesleginin onciileri olan
bir ¢cok sponsor tarafindan desteklenmektedir. TSPB ve TDUB tarafindan
01/02/2017 tarihinde yayimlanan "Uluslararas1 Degerleme Standartlart”,
IVSC 2017 yili galismasi dikkate alinarak, Sermaye Piyasasi Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig (111.62.1) ¢ergevesinde yayimlanmugtur.

TEGOVA Avrupa Degerlemeci Birlikleri Kurulu (The European Group of
Valuers Associations)

Avrupa biinyesinde ulusal degerleme birligi kuruluslarinin ¢ati
kurulusudur. Uye kuruluslarimi bu standartlarin tanitimi ve uygulanmasi
konusunda desteklemektedir. Temel hedefi degerleme uygulamasi, egitim ve
nitelikle birlikte kurumsal yonetim ve etik kurallara yonelik uyumlu hale
getirilmis standartlarin yaratilmasi ve yayilmasidir. 1980'lerin basindan bu
yana Avrupali Degerleme Uzmanlart i¢in Degerleme Standartlarini
yayimlamaktadir. Standartlari igeren Kitabin (The Blue Book) 2020 tarihli 9.
baskis1 1 Ocak 2021 den itibaren yiiriirliiktedir. Avrupa Degerleme Uzmanlari
Dernekleri Grubu, serbest meslek sahibi veya uzman danismanliklar, 6zel
sektor sirketleri, devlet daireleri veya hem yerel hem de uluslararasi finans
kurumlar1 tarafindan istihdam edilen 70.000 iizerinde nitelikli degerleme
uzmanini temsil eden 37 iilkeden 72 ulusal degerleme uzmani birligini bir
araya getirmektedir.

AYIN KONUSU/DEGERLEMEDE ULUSLARARASI OTORITELER
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AP Degerleme Enstitiisii (Appraisal Institute)

Merkezi Chicago, Illinois'de bulunan Degerleme Enstitiisii,
profesyonel gayrimenkul degerleme uzmanlarindan olusan uluslararasi bir
dernektir. 1932 Yilinda kurulmus olan Amerika Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlar1 Enstitiisii ile Amerika Konut Degerleme Uzmanlari Dernegi'nin
Ocak 1991'de birlesmesiyle olusan AP, diinya ¢apinda 50 iilkeden yaklasik
16.000 den fazla mesleki uzmani ile birlikte gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin  kiiresel mesleki kurulusudur. Misyonu diinya c¢apinda
tasinmaz ekonomisinin mesleki gelismesi ile birlikte profesyonelligi ve
etik kurallari, kiiresel standartlari, metodolojiyi ve uygulamalari
gelistirmektir. Ancak aktif faaliyeti ABD iginde yaygindir.

USPAP Mesleki Degerleme Uygulamalarimin Tekdiizen Standartlar
(The Uniform Standards of Professional Appraisal Practice)

Amerika da bulunan degerleme uzmanlar1 i¢in uygun olan ulusal
standartlar1 belirleyen kurumdur. Appraisal Foundation'a bagli Appraisal
Standard Board tarafindan gelistirilmektedir. Gayrimenkul, degerleme
incelemesi, kisisel miilkiyet, isletme, maddi olmayan duran varliklar ve
toplu degerlemelere yonelik gelistirme ve raporlama igin standartlar ile
degerleme hizmetleri sunar.

RICS Lisansli Degerleme Uzmanlar: Kraliyet Kurumu (Royal Instute of
Chartered Surveyors)

RICS Uzmanlar (veya Bilirkisiler) Kuliibii olarak 1868'de Londra'da
kurulmustur. RICS saygin kiiresel standartlari, dnde gelen profesyonel
ilerlemeleri, giivenilir verileri araciligiyla arazi, gayrimenkul, insaat ve
altyap1 gelistirme ve yonetiminde en yiiksek profesyonel standartlar tesvik
edip uygulamaktadir. 134.000'den fazla yiiksek nitelikli stajyer ve
profesyoneli ve 6nemli finansal piyasalardaki ofisleriyle, tiiketicileri ve
isletmeleri korumak i¢in politikay1 etkilemek ve standartlarini yerel
pazarlara yerlestirmek i¢in dogru noktada konumlanmigtir. RICS tasinmaz
degerleme konusunda Red Book-Global Standards adiyla yayimnladigi
kitapta, kendi iiye ve ortaklarinin uymasi zorunlu olan standartlar
belirlemistir. Yayim, degerleme hizmetlerini tstlenen RICS iiyeleri i¢in
zorunlu uygulamalari detaylandirmaktadir.

RICS Valuation - Global Standarts (Kirmizi Kitap Global Standartlar),
varlik degerlemelerini {istlenen tiim tyeler i¢in zorunlu kurallar, en iyi
uygulama kilavuzlari ve ilgili yorumlari igerir. Kirmizi Kitabin son baskisi,
31/01/2020 tarihinde yiiriirlige girmistir.

AYIN KONUSU/DEGERLEMEDE ULUSLARARASI OTORITELER
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SIIR DINLENCESI

OLUMUM

O sabah alnimda iki ter damlas1 konusacak

Yorgun olarak 6ldiigiime dair

Benim Yeni Sabah’1 bir bagkasina verecek gazeteci Yusuf
Iskele kahvesinde ¢ayim soguyacak

[k vapur yolcular1 arasinda olmadigimin farkinda bile olmayacaklar
Laz miiezzin hakkimda sala verecek

Imam bildigini okuyacak

Bozuk diizen makamindan

Hi¢ Camlica kusbasi kar yagarken oliiniir mii diyen
Yaridan fazlasi abdestsiz cemaatim olacak

Ve hepsi de lyi biliriz diye yalan sdyleyecekler

Ertesi sabah Cumhuriyet’te siilalem sayilacak,

Miiessif bir irtthal denmeyecek

Ve nihayet Basi bos hayatim gibi

Bas1 bos mezarim da tassiz kalacak.

Fahri Erding

Basa Don
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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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DEGERLEME SEKTORUNUN GELECEGI

[k saymmizdan bu giine kadar siiren bu uzun yazi dizimizde
sektoriin ilk temellerinin atilmasini, etken kuruluslart ve gilinlimiize kadar
atlatilan badireleri anlattik. Peki sektorii uzun vadede bekleyen seyler nelerdir?
Birgok geng bu meslege atilmisken ve iilkede para kazanmak artik ¢ok zorken,
sektor emekgilerinin umutlarin1 yesertecek veya sarartacak veriler belli midir?
Bu konuda bir tahmin yiiriitmek miimkiin miidiir? Iste yazi dizimizi
sonlandirirken, bu sayimizda isleyecegimiz konu da bu. Oncelikle takdir goriir
veya gormez ama sektoriin iyiye gitmesi i¢in sahsim adina bu gecen zamanda
cok caba gosterdigimi belirteyim. Benim gibi sektor i¢in ¢aba gdsteren bagkalari
da oldu. Kimi bagarili oldu, kimi de benim gibi basarisiz. Ne yazik ki menfaat
catigmasindan dolay1 farkli yonde diisiiniip, sektor icin 1yi bir seyler yaptigina
kendini de bagkalarin1 da inandirarak sektore biiyiik darbeler vuracak ¢aligmalar
yapanlar daha basariliydilar. iste bu nedenle sektor giin gectikge daha kotii hale
geldi. Sektoriin mevcuttaki zafiyetlerini kisaca 6zetlersek;

« TDUB Yonetiminin tamamen tarafsiz, higbir sirket veya ¢oziim ortaklig
yapmayan, siyasi baglantilar1 olmayan kisilerden segilmemesi:

SPK bu konuda yonetmelik ¢ikartirken; yonetimde tiim temsilci gruplardan
minimum bir kisinin bulunmas: halinde, idare heyeti a¢isindan adil bir dagitim
olacagint ve sektor agisindan olumlu calisilacagin diigiinmiistii.  Ancak oyle
olmadi. Se¢ime yonetime girmek amact ile katilan sirketler, bu secimlere kendi
gruplarmi olusturarak girdiler. Is yonlendirdikleri ¢oziim ortaklarina se¢ime
katnlip, kendilerine oy vermeleri icin ucak bileti yollayacak kadar Airshi olan
firmalar ve is geliyor diye bunlara oy veren ¢éziim ortaklar: nedeni ile sektore
emegini koyabilecek emektarlar sistem disina itildiler. Se¢ime katilan ve yéonetim
kurulu baskanligi icin aday gésterilen kisiler, daha ¢ok siyasi baglantilari ile
one ¢tkarak oy topladilar. Ancak bu durum son zamanlarda medyaya ¢ok kotii
bicimde yansitildi. Sektor ciddi yaralar ald:.
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*  SPL’nin kar amagh bir A.S. olarak kurulmus olmasi ve bu nedenle devamli
lisans vererek para kazanmasi. Lisansli uzman enflasyonu sonucunda
degerleme uzmanliginin her gegen giin daha fazla deger kaybetmesi.

Gergekte bu sektor icin eleman ihtiyact hichir zaman bitmeyecektir ve eskiler
yaslandik¢a yeni elamanlara iktiyag olacaktir. Buna bir itirazimiz yok. Ancak bu
isin kontrolstiz yapimast stkinti dogurmaktadir. Herhangi bir kota sistemi
bulunmamast nedeni ile devamli simav yapilmakta ve lisans verilmektedir.
Halbuki ihtiya¢ sayisina gére kota belirlenmeli ve a¢ik olduk¢a sinav agiimali,
simav kazananlara kota ihtiyact olduk¢a swra ile lisans verilmesi gibi bir
uygulamaya gidilmelidir.

* Deneyim sart1 bulunsa da Gabim dahil, bazi kamu kurumlarinin bir yillik
uzman yardimcilarinin hazirladigi raporlart kabul etmesi sonucunda, 3 yil
deneyimi olmayan ¢oziim ortagi sayisinin hizla artmasi ve bu yiizden
deneyimli uzmanlarin sektore kiiserek sektorden ayrilmalari.

Maalesef sektore kiismemek elde degildir. Ne yaptiginiz calismaya tesekkiir
edilir, ne hakkinizi tam alirsiniz. Biri memnun olsa bir digeri memnun olmaz.
Buna bir de TDUB nin hatali yaklasimlar: eklenince iistatlar isten elini
cekmekte, sektor zedelenip durmaktadir. Aslinda bir yillik deneyimli kisilerin
rapor hazirlamasinda sakinca yoktur. Ancak bunu bagimsiz ¢oziim ortagi olarak
yapmalarmma imkan saglanmast sektorii zedelemistir. Bir uzman yardimcisinin
piyasada tek basina rapor imza yetkisinin olabilmesi igin; 3 yullik deneyimi
olana kadar, bir sirkete/coziim ortagina bagh olarak ¢calisma sarti getirilse ve
bu calisma sartlari (Maas skalasindan, is bulma garantisine kadar) SPL
garantérliigiinde olsa idi, sektor icin daha olumlu sonuclar dogurabilirdi.

* Deneyim sartinin fiiliyatta uygulanmasinin ¢ok zor olmasi. Firmalarin kisa
vadede lisansini degerlendiremeyecegi ve deneyim sartini elde eder etmez
¢Oziim ortagi olarak isten ayrilma ihtimali yiiksek acemileri egitirken, onlara
asgari tcretin yiiksek olmasindan dolay1 verecekleri parayi ¢ok gormeleri.
Buna karsilik deneyimsiz lisanslilarin, deneyim elde edemeden bu lisansi
degerlendirmelerinin imkansiz goziikmesi.

Her ne kadar SPK bunu diizeltmek icin Degerleme kuruluslarina personelin
%10 u kadar degerleme uzman yardimcisi ¢alistirma sarti getirmis olsa da bu
oran mevcut ac¢ig: kapatmak icin ¢ok azdw. Bu konuda koklii bir degisime
gidilmesi sarttir. Oncelikle degerleme sirketlerinin sayisina ihtiyagla orantili
olarak, sehir bazinda Kota koyulmasi, sirket sayilarina bagh olarak da
lisanslama sinavlarina kota koyulmasi gerekir. Ihtiva¢c oldukc¢a sirket acilimina
ve lisans verilmesine basvuru swast ile izin verilmeli, degerleme uzman
yardimcilarinmin asgari ticretlerini TDUB belirlemeli ve ihtiyac olduk¢a, basvuru
swrasina gore eleman dagitimini da SPL yapmalidir. Hatta madem dnceden
lisans verip, deneyim sartini sonrasinda istiyor; is garantisini de saglamalidr.
Su anda SPL zaten ozel istihdam biirosu (OIB) faaliyet belgesine sahipken, bu
zor bir sey degildir.
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 (Coziim ortakligi miiessesesi ile sirketler arasindaki gecimsizlikler
yasanmasi. Birbirine zarar vermekten ¢ekinmeyen davranislar sergilenirken,
sektore zarar verilmesi.

Maalesef sektoriimiiz on binin tizerinde uzmani barindirsa da ashinda cok kiiciik
ve herkes birbirini taniyor. Bazilar: gizli anlasmalar yapsa da digerleri bundan
ister istemez haberdar oluyor. Bunun nedeni i¢ ice ge¢mis yapilasma. Sektorde
herkes gercekte neler oldugunu biliyor ve bunlara tepki gostermek isteyenler
hatali tutum sergileyerek sektore zarar verebiliyorlar. Ornegin ¢oziim ortaklar
sirketlerden intikam almak istercesine sirket aidatlarmmin yiiksek olmasi icin
genel kurulda onerge vererek oy coklugu ile aidatlar: yiikseltiyorlar. Peki uzun
vadede bunun zarar: kime olacak? Tabi ki kendilerine. Ciinkii onlar
destekleyenler kiiciik sirketler. Bu aidatlarin dokunmayacag biiyiik sirketler ise
kadrolasma pesinde. Zaten biiyiik sirketlerin YOK olmalart i¢in ¢cabaladigi kiiciik
sirketler, yiiksek aidatlar vb. yiikler altinda ezilip gidince ¢oziim ortaklar: ucuza
kadrolu ¢alismak zorunda kalacaklarini ongéremiyorlar. Gergekte adil bir aidat
onergesi: ITO nin yaptigr uygulama gibi; sirketlerden yaptiklar: is basina para
kesilmesi olabilirdi ki zaten bu veri ellerinde mevcut oluyor. Ayn: sekilde kiiciik
sirketlerden biri tutup elindeki bilgileri yalan yanlis demeden basina sizdiriyor.
Once Ugur Diindar, arkasindan Eray Celebi Sektore saldirtyorlar. Bundan kim
zarar goriiyor? Tiim sektor. Evet biz de TDUB baskaninin bir sirketle baglantisi
olmamasi gerektigini savunuyoruz. Ancak bu ilgili mevzuata gére, su anda bir
su¢ degil Ki. Bunun etik olmadigimi SPK kabul eder ve yédnetim kurulu
baskaninin  hi¢hir baglantist olmayan bir uzman olma sartini getirirse
konugulabilecek bir durum. Bir bakiyorsunuz biiyiik sirketler kendi aralarinda
¢oziim ortaklarina Yol paralarini vermemek icin anlasma yapuyorlar. Daha dnce
de dedigimiz gibi sektor kiiciik ve yapilan her yanlis biiyiiyerek sektiore zarar
veriyor.

*  Degerleme standartlarinin ve raporlarin kurumlara gore farkliliklar tagimasi.

Bu da senelerdir ¢oziilemeyen bir konu. Herkes her seyi ¢ok biliyor. Her yetki
alan, kendi calistigi kurum i¢in yeni bir form, hatta yeni teknik sartname
gelistiriyor. Boylece degerleme uzmanlar: farkly formatta ve sistemde rapor
hazirlamayr ogrenmek zorunda kaliyor. Oyle ki, bu uzmanligin diginda ayri bir
meziyet haline gelmis durumda. Ornegin ¢ok deneyimli bir degerleme uzmaninin
sayet bu konuda da deneyimi yoksa, kendini bu konuda yetistirene kadar
piyasada tutunabilme ihtimali az. Bunun ¢oziimii de TDUB den geciyor. Zaten
bu onun asri gorevi. SPK tarafindan belirlenmis gérev tammi iginde yer
almasina ragmen, yéneticilerinin bankalarin yénetimlerine gebe bir sekilde
yasamay: tercih etmelerinden dolay: bir tiirlii rayina oturtulamadi. Aslinda ¢ok
da zor degil. Ama baglayici diger unsurlarla beraber ne yazik ki bu da
kordiigiim olmus durumda.

Basa Dén Sayfa 17



A4

DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

+ Insaat Miihendisi bir konuda, avukat bir konuda vb. bilgi birikimi ile
uzman sayilirken, degerleme uzmanmin mimar, miihendis, avukat,
isletmeci bilgilerine hakim olmasimin beklenmesi ve bu sorumlulugun
yiikklenmesi. Bu bilgilerin karsiligi verilmeden, hatali raporlara yiiksek
para cezalar1 verilmesi.

Bir Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin gérevi nedir? Kolon agikliklarimin ve
sayisimin projesine uygun olup olmadigin: tespit etmek gercekten gorev tanimi
icinde midir? Bunu tespit etme gérevini tasiyan Belediye bunun
sorumlulugunu almazken, bir degerleme uzmanmindan bu neden beklenir?
Bunu tespit edemedi diye neden yaptirim uygulanmir? Sozlesmesi fesih olur?
Sayet bu gercekten bir uzmandan bekleniyorsa ve Degerleme Uzmanlar
tilkedeki boyle bir eksikligi tamamliyorlarsa, neden haklar: verilmez?
TDUB 'nin son zamanlarda kestigi cezalar: incelediniz mi bilmem. Raporun
ticreti ile degil de yazilan degerle orantili olarak kesilmis goziikiiyor. Bu
adaletsizlik degil midir? En ufak ceza 25.000 TL den baslayip, milyonu asacak
sekilde gidiyor. Peki ya alinan iicretler? Sayet bir rapora 200.000 TL bedel
odeniyorsa, 0 rapordaki hataya milyon kessinler, Itiraz etmem. Ama iicret
gég)llit_ikasz yerlerdeyken, bu cezalarin ¢ok oransiz yiiksek oldugunu séyleye
HITrIZ.
* Lisansh sirketler arasinda devlete bagl sirketler bulunmasi, Siyasi
baglantili sirketlerin, gizli ortakli sirketlerin bulunmasi ve haksiz rekabet.

Iste sektorii alt dist eden asi/ mevzu budur. Bunu agik yiireklilikle yaziyoruz.
Son zamanlarda medyaya sizdirilan bilgiler sonucunda TDUB ne vatandasiik
raporlart yiiziinden baski yapilryor ve bu konu da giindeme geliyor. Ne yazik ki
TDUB baskanin da bu konu hakkinda yumusak karmnli oldugundan kendini
yeterince savunamuyor, bunun yerine alel acele sektore ceza kesip yayinlamak
zorunda kaliyor. Bu haberleri medyaya sizdiran kisiler ne kadar hataliysa, bu
tavir da o kadar hatalidir. Muhtemelen o da yukaridan gelen baskilar
sonucunda bayle bir tavir almistir. Sektorde her sey birbirine bagli. O nedenle
en ufak hata, bir baska hatayr doguruyor. Bunu diizeltmek bizim elimizde
degil. Ama su kadarini séyleyeyim de BDDK belki dikkate alir. Devlet
bankalar: ile c¢alisan degerleme kuruluslarmmi incelemeye alsinlar ve
ortaklarinin akrabalarm incelesinler. Sadece beyanlara giivenmesinler.

*  Meslege bir ¢ok konuda kilit agacak anahtar rolii oynatilmasi. Ornegin
konut kredilerinin miktarinin ve vatandaslik almanin ekspertiz raporunun
sonucuna bagli olmasi. Miisteriye bu kilide erisme imkaninin verilmesi.

Aliman iicreti ¢ok goren bir ¢ok bankaci, kullandiracagi kredinin ¢ikacak
rapora bagh oldugunu unutuyor. Halbuki kilidin son anahtari bu rapor
oldugundan, yiikii de fazla. Aymi sekilde vatandaglhik verilmesi, ortakiik
giderilmesi, kamulastirma bedelleri vb. raporlamalarda manevi yiik cok fazla.
Ucret politikasini yiiriiten SPK, TDUB, BDDK vb. bunu diisiinmiiyorilar, ta ki
ceza vermek soz konusu olana kadar.

Basa Don Sayfa 18



A4

DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

Biitiin bu sorunlarin diizeltilmesi aslinda basit bir ¢6ziime; TDUB
nin tamamen bagimsiz, giiclii bir tiizel kisilige doniismesine baglidir. Oyle ki
GABIM ¢ de bu kurulusa baglanmali ve Bankalarinki dahil, tiim degerleme
talepleri bu kurumdan gegmelidir. Bu kurum dagilimlar: algoritma ile degil,
sira ile dagitmali, raporunu teslim edemeyen, ikinci bir raporu alamamalidur.
Her rapor ayrica TDUB denetim grubundan ge¢melidir. Bunun igin ayr1 bir
kadro olusturulmali ve {icretleri de degerleme sirketlerinden tahsil edilmelidir.
Raporlarin hizli ve kolay denetlenmesi igin standart ve basit bir rapor yazilimi
hazirlanmali, bu raporlardaki eksiklerin ve uyumsuzluklarin tespiti igin de bir
yazilim gelistirilip uygulanmahidir. Cezalar ise yapilan hataya goére zorunlu
egitimden baslayip, lisans dondurmaya kadar gitmeli, lisans iptali ancak ispat
edilen etik dis1 eylemlere verilmelidir. Islemlerin sira ile dagitilmasi nedeni ile
daha ¢ok is almak isteyen firmalar daha ¢ok eleman almak zorunda kalacak,
haksiz rekabetin oniine gegilecektir. Islerin ticretleri TDUB hesabina yatacak,
TDUB buradan kendi gelirini kestikten sonra ticreti sirketlere yatiracaktir. Ozel
islerin ticretleri de TDUB tarafindan yonlendirilen firma ile anlasilamadiginda
ikinci veya f{iglincii sirkete yoOnlendirilmek sureti ile belirlenecek, gene
anlasilamazsa; firma arzu ettigi taktirde raporlama; asgari ticretin iki katinin
altinda olmamak kaydi ile TDUB tarafindan gergeklestirilecektir.

Sehirlerin ihtiyaglar1 sayisinda sirket kurulmasi icin sirket
sayilaria sehir bazinda kota koyulup, her sirketin sadece kendi bulundugu ilde,
kendi personeli ile is yapmasina izin verilmeli, yeni sirket agmak isteyenlere ise
ancak sirket ihtiyaci olan illerde sirket agmalarina izin verilmelidir. Sayet kotasi
dolu bir sehirde is yapmak istiyorlarsa ancak mevcut sirketlerden birini satin
alarak bunu gergeklestirebilecekler veya yeni kota acgilmasini beklemek igin
siraya gireceklerdir. Siraya girebilmek i¢in SPK ya belli bir miktar giivence
bedeli yatirilmas1 gerekmelidir. Kota sistemine gore her ilde en az bir sirket
acilmig olmasi gerekecektir. Az is yapilan sehirlerin is tazmini ise asgari uzman
maasin1 Kkarsilayacak sekilde TDUB tarafindan her ay alinan raporlama
licretlerimden karsilanmalidir.

Sirket kurmak kolaylastirilmali ve ¢oziim ortagi kullanilmasi kota
sistemi oturduktan sonra yasaklanmalidir. Bu yontemle ¢oziim ortaklarmin
cogunu Sisteme sirket sahibi olarak katmak mimkiindiir. Bunlar bizim
hayallerimiz. Ancak bu hayaller kismi de olsa gergeklesmeden, belirttigimiz
sorunlar ¢oziilmeden, sektorii 1yi bir gelecek beklemiyor. Uzun zamandir
¢Oziim i¢in Tapu satislarina bel baglanmis durumda. Ancak bu konu da kurtlar
sofrasinin  giindeminde oldugu i¢in beklentileri karsilamayacagini agik
yiireklilikle soyleyebilirim. Bir kere siyasi torpilli sirketler bu konuda baskin
rol oynayabilmek adina mevcut sirket sayilarii azaltmak, diger sirketleri
piyasadan silmek i¢in uzun zamandir taktik tizerine taktik gelistiriyorlar.
Sermaye yapisinin ve personel sayisinin arttirilmasi vs. tamamen bu hizmete
yonelik hamlelerdir.
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Giglii sirketlerin olmasi elbette yanlis degildir. Ama bu is
sahadaki bir adamin goriisiine bagliyken bunu saglamak ¢ok gii¢c olduguna
gore, Once sahay1 giiclendirmek gerekmez mi? Bu sektoriin giiglenebilmesi
icin tamamen bagimsiz hale gelmesi gerekir. Ancak bunun «kontrolsiiz
birakilmasi» olarak algilanmasini istemem. Sektoriin SPK gibi bir kuruma
bagh olmasi, ona gii¢ katar. Bahsettigim bagimsizlik, TDUB gibi diger alt
kurumlarin diizenlenmesi ile iliskilidir. Biitiin bu sorunlar giderilmeden
sektorde diizelme beklenmeyecegi gibi yaptigimiz isi ucuzlatan veya ucuz
gosteren her tiirlii baglantidan kurtulmadan da isimizin hakkini almamiz
beklenemez.

Belirttigimiz sorunlar, sektorel gelisime bagli; kendi igimizde
diizeltebilecegimiz sorunlardir. Ancak iilkenin sorunlari bizim kisisel
cabalarimizla diizelmez diye disilindiigiimiizden, nedenlerine bakmadan
sadece sonuglari ile ilgileniyoruz. Aslinda iilkenin sorunlar1 da bir bakima
sektoriin  sorunlartyla paralellik tasimaktadir. Bunun nedeni insanimizin
bakis agisindan kaynaklanmaktadir. Ornegin Almanya’nin kara para
aklanmas1 ile ilgili bankalarimizi denetlemesi o6zellikle, Tiirkiye’ye ve
Tiirkiye’deki is insanlarina diisiik 'Euro faizi' ile agilan kredileri arastirmasi
ve uyum/denetim i¢in bir denetleme sirketini goérevlendirmesi hakkinda
cogumuz «Ne haklar1 var» diye diistiniiriiz. Halbuki artik tlkeler arasindaki
iligkiler de dikkat isteyen ve her hamlesinin ileride dogurabilecegi sonuglari
diisiinerek atilmis adimlar istemektedir. Sayet bu adimlar diizgiin atilirsa,
iilke de sektorimiiz de diizliige ¢ikar. Almanya’nin bizi denetlemesini
yadirgamayip, ilkemizdeki yabanci bankalari denetleyebilecek giicte
olmamamizi yadirgadigimiz giin diizliige ¢ikmaya baslariz.

Sonug olarak sadece iilkemiz degil; diinyadaki pek cok iilke,
hatta diinyanin kendisi dahi (fiziksel olarak) sor giinler ge¢irmektedir. Fakat
bu giinler tilkeler i¢in gegicidir. Daha once bizim iilkemizde hissedilmese de
1929°da tiim diinyay: etkileyen biiyiik buhran sonucunda ytizlerce kisi intihar
etmisti. Ulkemiz ise onlarca kriz atlatti. Gegmiste ¢ok daha yiiksek
enflasyonlarla bogustu. Bu giinlere kiyasla ¢ok daha kotii gilinlerdi ancak
atlatildi. Bu da atlatilacaktir. Ancak sorun insanlarin yasam standartlarinin
artmus olmast ve bu standartlardan o6diin vermek istememelerinden
kaynaklanmaktadir. Benim ilk genglik ¢agimda bir kisinin galisarak, maasla
bir araba almasi ¢ok zordu. Televizyon almak bile olay sayilirdi. Sonrasinda
tiim bunlar degisti ve hepsine ulasilabilir oldu. Simdi her sey tekrar tersine
dondii diye umitsizlige kapilmak cok dogru degil. Bunlarin diizelmesi
tamamen bizlerin elinde. Yeter ki bunun farkinda olalim ve sektdr daha kotii
olur, gayrimenkul degerleme isi SPK lisansli uzmanlarin elinden alinir diye
korkmay1 birakalim. Olusmus bu disiplin ve kurulum zincirini dagitmak hig
kimsenin isine gelmez. Ayni sey lilkemiz igin de gegerlidir. Korkmamiz
gereken tek sey diinyanin fiziksel gelecegidir.
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Kainat giizeli ilan edilmis biri ger¢ekten Kainatin en giizeli midir
degil midir bilemem ama bu s6z ne kadar iddiali olursa olsun, asik
olanlar i¢in asik olduklar1 kisi diinyanin en giizel insanidir. Asagi yukari
her insan hayatinda en az bir kere asik olduguna gore diinyamizin
giizellerle dolu olmasi gerekirken onunla tanismadan Once etrafima
baktigimda bol bol ¢irkin insanlar goriiyordum. Sonra bir giin onunla
tanistim ve etrafim giizel insanlarla doldu.

Moralimin bozuk oldugu bir giin, deniz havasinin Iyi gelecegini
diisiinerek Istanbul bogazinda bir yolculuk yapmaya karar vermistim.
Uskiidar-Kabatas motor hattinda, teknenin iist katinda oturmus,
yolcularin dolmasini beklerken “yammza oturmamda mahsur var nm?”
diye kibarca sormus, benden “buyurun, ne mahsuru olacak” cevabini
alinca da banka adeta emaneten ilisivermisti. Tiknaz, kirmizi sevimli
surath, giile¢ bir adamcagizdi. Oturduktan sonra beni giiliimseyerek
selamlamis ve tesekkiir etmisti. Tekne hareket edip de bogazin mavi
sularina atildiginda, ben tiim dikkatimi denizin ve sahilin giizelliklerine
vermisken, “ne kadar giizel degil mi?” diye seslendi. Hemen yaninda
benden baskasi olmadigi i¢in gayri ihtiyari doniip baktim. Evet bana
bakiyordu. “Ne kadar giizel” diye tekrarladi. “Evet” dedim, denizin
mavisi, dalgalarin beyazi, hepsi ¢cok giizel.
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“Onlar da ¢ok giizel de ben onu demiyorum” dedi.
“Neyi diyorsunuz?” diye sordum.

“Karsimizdaki sirada, anne ve babasinin arasinda oturan sirin afacani
diyorum” diye cevapladi. Kafami denizden gevirip 5-6 yaslarindaki
cocuga baktim. Hayatimda bu kadar meymenetsiz, sevimsiz bir ¢ocuk
gormemistim. Saskinlikla adama baktim. “Giizelligini anne babasindan
almus belli” diye Gisteledi. Ana babasi ise ondan da girkin, kara kuru, egri
biigrii tiplerdi. Birakin giizel olmay1, onlar1 vasat bile saymak biiyiik lituf
sayilirdi. Tiknaz adam bu konusmalar1 hi¢ ¢ekinmeden, sesini kismadan
herkesin duyacag yiikseklikte yapmusti. Karsimizdaki ana baba ilk basta
bu konusmayir duymamus gibi davransalar da kendileri giizel olarak
nitelendirilince ister istemez adama bakarak hafif¢e giilimsediler. Pancar
suratli tiknaz adam bu firsat1 kagirmadi, bu sefer alenen onlarin gozlerini
icine bakarak, “masallah, oglunuz da siz de c¢ok giizelsiniz. Allah
nazardan saklasin” diye pohpohlamaya devam etti. Kadin utana sikila
“sag olun” diye cevap verdi. Yahu adamin ya gozleri ya kafas1 sakat. Bu
belli de sen niye bunu kabullenip de cevap veriyorsun. Insan kendisinin
ne kadar ¢irkin oldugunu gérmez mi, bilmez mi?

Hayir efendim ne goriir ne bilir. Hatta o6zellikle gengken her insan
kendini diger insanlardan iistiin goriir. Bunu bu kisa motor yolculugunda
tiknaz adam sayesinde 6grenecektim. Bu sevimli tiknaz adam karsimizda
oturan ¢ocukla ilgilenip “adin ne senin bakayim, aferin ¢ok da zekiymis”
vb. laflarla onu da ailesini de simarttik¢a daha saskin bir ifade ile onu
stizmeye baslamistim. Bir miiddet sonra onlar1 simartmay1 birakip bana
dogru dondii. Yolculugunu gevezelik yaparak gecirmek icin bana da
saracagini hissettigimden ve tanimadigim bir adamdan yalan dolan dolu
sacmaliklar duymaya hig¢ niyetim olmadigindan kafam hafifce ¢evirerek,
bakislarimi hemen denize kaydirdim. Buna ragmen konusmaya basladi.
Hitabindan benimle konustugunu biliyordum. Artik karsimizda
oturanlarin duymasi igin bagirarak degil, adeta fisildayarak konusuyordu.
“Biliyor musunuz, siz ¢ok sanslisiniz” dedi. Doniip tekrar suratina baktim
ve beni tanimadan sanshi olduguma karar vermis olan tiknaz adama
parmagimla kendimi gostererek “Ben mi?” diye inanamaz bir ifade ile
karsilik verdim.

Yeniden kulagima dogru egilerek “Evet, siz” diye fisildadiktan sonra “Siz
cok sanslisiniz ama farkinda degilsiniz” diye devam etti.

“Allah Allah, neymis 0 sansim acaba?” diyerek hafif alaysi bir ifade ile
dontip tekrar suratina baktim.

Tekrar kulagima dogru egilerek; “sansiniz bir tane degil ki pek ¢ok
acidan sanslisiniz” dedi.
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Karsililk vermeme firsat vermeden; “Bir kere giyiminiz
kusaminizdan  kiiltiirli, zevk sahibi, varlikli oldugunuz belli.
Konusmanizdan istanbullu oldugunuz da asikar. Gengsiniz, gilizelsiniz,
boyunuz da yerinde. Benim gibi giidiik kalmamigsiniz. Fazla kilonuz da
yok. Yiiziiniizden saglik fiskirtyor. Bu durumda “ben mi?” diye sormaniz
bile kendinize biiyiik haksizlik dogrusu” diye devam etti.

“Iyi de tiim bunlardan size ne?” diye patlayiverdim. Zaten canim
sikkinken, bir de bu adamin palavralarini dinlemeye hig niyetim yoktu.

Sanki ona c¢ikismamisim gibi keyifli keyifli giilmeye basladi. “Azizim
caninizi bosuna sikiyorsunuz. Kim bilir ne derdiniz var bilmiyorum.
Belki telafisiz bir ask acisi, belki sevdiginiz birini kaybetmenin acist sizi
hirpalamig. Ama mutsuz olmaniz i¢in hi¢bir neden yok. Bunu anlatmaya
calistyorum. Yaniniza oturdugumdan bu yana yiiziiniiz Sirke satiyor.
Giiliin biraz. Bakin hayat ne kadar giizel. Her seyiniz Yyerindeyken,
tizilmeye deger mi?”

“Bunun kritigini sizinle yapmaya hi¢ niyetim yok” diyerek arkami
dondiim. Ama tiknazin birakmaya niyeti yoktu. Ensemde sicak nefesi ile
tekrar fisildamaya basladi. “Ya su karsimizdaki c¢ocuklu ailenin erkegi
olsaydiniz. Tasradan geldikleri besbelli. Fakirlik suratlarindan akiyor.
Allah’1n isine karisilmaz ama onlar1 yaratirken herhalde baska bir seyle
mesguldi”

Iste buna dayanamazdim, hiddetle doniip karsimizda oturan aile
duymasin dlye ona dogru egilerek sdylendim. “Iki dakika ©6nce
guzelhklerlnl ove Ove bitiremiyordunuz. Ne oldu da goziiniizden
dustiiler”

“Azizim” diye giris yaparak anlatmaya basladi; “Azizim, elbette o
insanlarin zayif yanlarmin farkindayim. Ama onlar farkinda degll Insan
egosu her zaman kendini diger insanlardan iistiin gormesine neden olur.
Siz boylu postlu yakisikli bir adamsiniz. Karsimizda oturan, o
begenmediginiz adama sorun bakalim, yerinizde olmak ister mi? Ya da
siz, bir bagkasinin yerinde olmak ister misiniz? Aslinda bunda kétii bir
sey yok. Herkes kendini miikemmel goriir. Kotii olan; cirkin birinin
kendini diger insanlardan giizel gormesi degil, bilgisiz-cahil birinin
kendini bilgili insanlardan istiin gérmesidir. Ben insanlarin fiziki olarak
veya maddi olanaklar1 ile degerlendirilmelerine karsiyim. Madem ki
onlar1 da Allah yaratti, bos ya da dolu vaktinde yaratti demem, onlarin
kendilerini gordiigii kadar giizel goriiriim. Onlarin da kendilerini boyle
gormeye devam etmeleri i¢in cesaretlendiririm. Ama ne zaman biri
haddini asacak sekilde ukalalik yapar, iste 0 zaman Kkibarca bilgisizligini
yiizline vururum. Aslinda siz de 6n yargilarinizla haddinizi astiginiz i¢in
sizinle bu konusmay1 yapiyorum. .

Basa Don Sayfa 23



[ XJ

CORMAN KARMAN OYKULER

Ben onlar1 6verken bana nasil sagkinlikla baktiginizi ve onlara da
nasil tiksintiyle baktiginizi gordiim. Bu on yargilarimizdan kurtulun
azizim. Bitiin insanlar giizeldir. Siz ¢evrenizdeki ¢irkinliklere dikkat
eder, onlar1 arayip bulmaya calisirsaniz; ¢evrenizde ¢irkinlikten baska bir
sey goremezsiniz. Etrafinizdaki giizellikleri gormeye calisin Ki, ¢evreniz
de giizellegsin”

Bu uzun ve soluksuz konusmay1 yaptiktan sonra yavasga kalkti ve
merdivenlere dogru yiiriimeye basladi. Siddetli bir tokat yemis gibiydim.
Dogrusu hi¢ te bdyle bir konusma beklemiyordum. Kendime gelip
pesinden gitmek, birka¢ kelime edip kendimi savunmak istedim. Ancak
motor ¢oktan Kabatag iskelesine yanagmist: ve ben heniiz merdivenlerin
bagindayken tiknaz adam inmek iizereydi. Inerken halati tutan ¢imaciyla
selamlastilar. Ben de inmek iizereyken ¢imaciya “demin selamlagtiginiz
beyefendiyi taniyor musunuz?” diye sordum. “Ha Hidayet amca” diye
cevapladi. “Demin yanima oturmustu da muhabbet ettik, ¢ok iyi bir
adamcagiz, degil mi?” diye agzini aradim. “Evet ya oyledlr Hidayet
amca. Uskiidar’da oturur. Ama ne yazik Ki dordiincii asama kanser.
Aslinda onceden ¢ok aksi biriydi. Her seyi kafasina takar, her seyden
sikayet ederdi. Simdi diinya yansa umurunda degil Hidayet amcanin” ...
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Ormanlar; iilke ekonomisine, su ve toprak rejimine, iklim ve saglik
tizerine olumlu katkilarindan dolay1 en degerli dogal varliklardir. Devlet
ormanlari, miilkiyeti, yetistirilmesi, isletilmesi, diger sekillerde tasarruf
edilmeleri ve yonetimleri devlete ait olan ormanlardir. Belediyelere veya
tiniversitelere ait ormanlar gibi kamu tiizel kisilerine ait ormanlar oldugu gibi
6zel miilkiyete konu olan ormanlar da bulunmaktadir. Ulkemizde ormanlar
genelde devletin miilkiyetinde olsa da % 1’1 6zel miilkiyettedir.

Oncelikle 6zel ormanin ilgili kanuna bagli olarak basit bir tarifini
yapmak gerekir. 6831 sayili Orman Kanunun 1/G maddesine gore bir yerin
ozel orman olabilmesi i¢in, agac ve agagciklarla ortiilii olmasi ve bu alanin 3
hektardan fazla olmasi gerekmektedir. Ayrica bdyle bir yerin 6zel orman
olarak nitelendirilebilmesi i¢in aga¢ ve agagcik toplulugunun arazi iizerinde
birbirinin devami niteliginde ve bir biitiinlik arz etmesi gerekmektedir. Aksi
halde bir biitiinliikk olusturmayan her bir parga ayr1 ayr1 degerlendirilir. “6zel
ormanlar 500 hektardan kiigiik parcalar teskil edecek sekilde parcalanip
baskalarina temlik ve mirasgilar arasinda ifrazen taksim edilemez.” 6831 sayili
Orman Kanunu, o6zel miilkiyet konusu bu ormanlarla ilgili bir takim
sinirlamalar getlrmektedlr Ornegin Orman Kanunu'nun 76. Maddesi uyarinca

“acikca kamp yapilabilecegi belirtilen yerler disinda” konaklamak, kamp
yapmak, cadir kurmak kisaca kanunda gecen tabiriyle “gecelemek” yasaktir.

UZMAN GORUSU
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Ozel ormanlarda ve tiizel kisiligi bulunan kamu kuruluslarma ait
ormanlarda Orman Kanunu'nun 17 nci ve 52 nci maddeleri ile EK 9 uncu
maddesinin dordiincii fikrasina gore Bakanlikg¢a izin alinmak ve yatay alanin
yiizde altisin1 (% 6) gegmemek sartiyla onayli imar planlarma uygun insaat
yapilabilir. izin verilirken Bogazi¢i Kanunu, Kiy1 Kanunu, Kiiltir ve Tabiat
Varliklarim1 Koruma Kanunu, Imar Kanunu'nun ilgili hiikiimleri dikkate almir.
Insaatlarm yapilmasinda orman alanlarinin dogal 6zelliklerinin korunmasina
6zen gosterilmek kaydiyla ormanin kapalilik durumu ve arazi topografik yapisi
gbdz oOniinde bulundurulmak ve orman i¢i acgikliklardan ve bozuk orman
alanlarindan azami faydalanilmak suretiyle uygun yerlerde izin verilir. Enerji
nakil hatti, haberlesme, su isale hatti, dogalgaz hatti, kanalizasyon, yol sebeke
planindaki yollar ile Kanunun 17 nci maddesine gore genel kamu hizmetlerine
yonelik izinler ylizde altilik (% 6) alana dahil degildir. Bina ve tesislerin
ulasiminda oncelikle yol sebeke plani dahilinde yapilan yollar kullanilir. Bu
yollar ile ilave yapilmasi zorunlu olan yollar ve yapilacak alt yapi tesisleri
genel ormancilik faaliyetlerinin yerine getirilmesi i¢in de kullanilir. Yer altinda
inga edilecek tesislerin yiizeye isabet eden izdiisiimleri icin izin alinir. Dort
metrenin altinda insa edilecek tesisler yiizde altilik (% 6) alana dahil degildir.
Hususi ormanlarda ve hiikmi sahsiyeti haiz amme miiesseselerine ait
ormanlarda Kanunun Ek 9 uncu maddesinin dordiincii fikrasina gore
yiiksekogretim kurumlarinin egitim Ve arastirma maksatli tesislerine ve izin
verilen bu alan iginde izin sahibi yiiksek6gretim kurumuna veya Yiiksek
Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu Genel Midiirliigiine yurt yapilmasi
maksadiyla izin verilebilir. Izin verilen alanda yapilacak yol ve agik olarak
diizenlenen; otopark, garaj, havuz, spor alanlar1 ve benzeri tesisler ile enerji
nakil hatti, su isale hatti, haberlesme, dogalgaz hatt1, kanalizasyon gibi her
tirlii altyap: tesisleri ve yine Kanunun 17 nci maddesine gore genel kamu
hizmetlerine yonelik verilen izinler hari¢ olmak {izere, binalarin taban alanlari
toplami, izne konu orman sayilan alanin yiizde on bes (% 15)’ini gegemez.
(md.13/5) Ozel orman alanlarinda yapilasma izninin Orman Kanununun
52 nci maddesi ve Ek 9 uncu maddesinin dordiincii fikras1 kapsaminda birlikte
kullanilmasinin istenilmesi halinde binalarin taban alanlar1 toplami, izne konu
orman sayilan alanin yiizde on bes (% 15)’ini gegemez (Md. 13/9).

Sayet bu maddeleri dikkatle okuduysaniz; Ko¢ Universitesi gibi bazi
tiniversitelerin neden orman iglerine yapildigini artik anlamigsinizdir. Belki bu
kanun ¢ikartilirken «Orman Fakiilteleri» gozetilmek istenmisti ama sonucu
onlara yonelik olmadi. Aym1 Acarkent’in %6 siniri ile baslayip, tiim alana
yayilmasi gibi bu iiniversite de 4.4 hektar alan1 isgal ederek tiim alana yayildi.
Benzer ¢ok olay olmasina karsilik burada en ¢ok bilinenleri yazdik.
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Orman alanlar1 insanlara cazip gelmekte, bunu paraya ¢evirmek isteyen
zihniyetlerse {ilke gelecegini diisinmeden orman kanununu istismar
etmektedir.

Bir Ani: Yillar 6nce Géktiirk teki Kemer Country icin bir ekspertiz islemi
geliyor. Ancak degerlemesi yapilacak olan tasinmazlar site icinde degil.
Hemen yamindaki orman kiitiik evleri icinde. Kemer Country 'nin yapilis
oykiisiinii bilmeyenler olabilir. Kemer Country projesinin hayata gegirilmesi
1990’ yullarin basina dayamir. Istanbul Géktiirk beldesinde yaklasik 2 bin
doniim arazi iizerine kurulu bulunan Kemer Country projesi izinlerin
alinmasiyla turizm tesisi olarak kurulmaya basladi. Bu sitenin Belgrad orman:
icine yayilabilmesinin nedeni; ulusal bir projenin bahane edilmesidir. 2000 Yaz
olimpiyatlart i¢cin aday olan ilkemizin atcilik, okculuk, golf gibi bircok dalda
Kemer Country alanlarimin hizmet vermesi ve adeta bir olimpiyat k6yii olmast
hedeflenmisti. Ancak olimpiyatlar bizde yapilmadigi gibi, uzun siirede yapilan
bu site, orman icindeki benzer siteler gibi olabildigince yayildi. Zaman
icerisinde proje kapsamina Qolf ve otellerin disinda sosyal tesisler, villalar gibi
ilave yatirimlar yapildi. Ancak asil suistimal; ormandaki gol kiyisina yapilan
ve benden degerlemesi istenen «Kiitiik Eviery projesiydi. Kemer Country kiitiik
bu alan: devletten 49 yilligina kiralamis ve buraya kiitiikten evler yaparak bu
evlerin ¢cogunun kullanim hakkini, tanesi 1.500.000 USD gibi fiyatlarla o
zamammn parlak beyaz yakalilar: olan banka yoneticilerine satmisti. Halbuki
orman kanununa gore ormanda gecelemek yasakfi. Yani o evlerin
yvapilmasinda ve satilmasinda seklen bir yanlis olmasa da o evlerde gece
kalinmasinda (Yangin vb. tehlikeler dogurmas: nedeni ile) kanunen sakinca
bulunmaktaydi. O tarihte Kemer Yap: Sirket sahibi Esat Edin’le bu konuyu
tartisarak yapilarin yasalligini sorgulamis ve ¢alistigim bankaya olumsuz bir
rapor vermistim. (Daha sonra Esat Edin 2008 yiinda Kaz daglari’'nda 3
cocuguyla birlikte kamp yaparken sel sularina kapilarak hayatini kaybedecek
ve gelisen siiregte sirketin ¢ogunluk hisseleri Demiroren Grubu’na gegecekti).
Banka miilkiyet sorunu bulunan kiitiik evleri teminat almaktan vazgecerek
firmayla baska teminatlar vermesi konusunda anlagmist:. Daha sonra bu evler
bir televizyon programinda illegal yapilasma olarak aciklaninca, donemin
orman bakani konu hakkinda sorusturma ag¢mak zorunda kalmisti. Gelen
bilirkigi raporlart gercgekleri aciklayan ve usulsiizliigii gozler oniine seren
nitelikteydiler. Bakan ag¢iklama yaparak; bu evleri derhal yiktiracagini ve
kanunu cignetmeyecegini soylese de evlerde yasayanlarin giicii ve bu evlerin
yapilmasina 1zin veren giic nedeni ile geri adim atmak ve evlerin yikilmasinin
milli kaynak israfi olacagini a¢itklamak zorunda kalmusti.

Tabi ki bu anlattigim illegaliler o yillardaki mevzuat ve belgelere géreydi.
Daha sonra ek yonetmelikler, ruhsatlar vb. desteklerle o giine gore yasak olan
pek ¢ok sey, bu giin yasal hale getirildi.
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Bildiginiz gibi tasinmaz miilkiyetinin igerigine yapilar, kaynaklar ve
bitkilerde dahildir. Dolayis1 ile bir 6zel orman degerlerken, tizerindeki mevcut
yapilar, agaclar (Cinsleri ve yaslari) ve varsa kaynaklar ayr1 ayri arastirilmali
ve bunlarin getiri degerleri ile hesaplama yapilmalidir. Ayrica bolgenin kaginci
derece dogal sit alan1 oldugu, %6 lik yapilasmaya miisait olup olmadigi,
icerisinde anit aga¢ olup olmadigi, varsa anit agaglarin %6 lik yapilasmadaki
yerlesimde sorun yaratip yaratmayacagi irdelenmelidir.

UZMAN GORUSU

Dogal olarak tiim bunlarin tek basina bir degerleme uzmani tarafindan
tespit edilmesi olduk¢a zordur. Bu nedenle mutlaka bir orman miihendisinden
destek alinmali ve birlikte galisilmalidir. Orman agaglarinin bir kismi kesime
izinli ve kereste / yakacak olarak kullanilabilir. 2021 yili itibariyle toplam
orman alanlarimizin  29,4%’iinii mese, 22,7%’sini kizilgam, 18,3%’lnii
karagam olusturmaktadir. Gelir yontemine gore yapilacak deger tespitinde
oncelikle arazinin ranti ve Kkapitalizasyon faiz oranmin tespit edilmesi
durumunda arazinin degeri; K = R/ (K=Arazinin degeri (TL), R=Arazinin
ranti (TL), f=Kapitalizasyon faiz oranmm1 (%)) formiilii uygulanarak
bulunabilir. Kapitalizasyon faiz orami ilgili Tarim ve Orman Il
Miidiirliiklerinden temin edilmelidir. Arazinin rant1 ise arazi {zerindeki
agaclardan elde edilebilecek gelirden ve masraflarmin disiilmesiyle tespit
edilecek olup yine buna iliskin veriler ilgili Tarim ve Orman Il
Miidiirliiklerinden temin edilmelidir. Geliri olmayan agaglar ise cins ve
yaslarina gore orman miihendislerince degerlendirilir. Arazide yapilasma
imkan1 varsa, yapilasma alanina gore hesaplama yapilir. Cikan ingaat alanina
gore olasi satis bedeli tespit edilir. Miiteahhit bedeli, maaliyet ve proje-izin
bedelleri diisiilerek projenin ka¢ yilda gergeklesecegi ve bunun da maaliyeti
eklenerek hesap yapilir. Ancak bunun izinlerini almak zor oldugundan,
ormanin &zelligine gore %20 ile %50 arasinda risk orani diisiilmelidir.
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Bundan yaklasik 25 yil once, Demirbank'ta eksperlik yaptigim yillarda hukuk béldmiinden
ASS beni ;ag/rarak bir hususta yardim istedigini belirtiyor. Yanina gidiyorum Bana bir telefon
numarasi veriyor ve konuyu kisaca anlatiyor. Bir kisi bankadan 2 adet arag kredisi kullanmis ve
odememis. Fakat arac oyle orta halli falan degil, bildiginiz en list segmentten ve en liiksiinden.
Borcu mark cinsinden yani bu ginkd Euro diyelim Borg faizi ile birlikte katlaninca ofolara
yakalama ve baglama karar ¢cikartilmis. Yani trafikte yakalandigi anda el konulacak. Bankayr biri
arayip borglunun dayisi oldugunu, borcu dstlenip faizi ile birlikte ddeyecegini, ancak nakit parasi
olmadigindan bu borca karsilik Alacatida heniiz yeni bitmekte olan bir siteden villalar
verebilecegini soylemis. Benden istedikleri de bu villalari gormem, ne kadar edebilecegini
ogrenip ona gore villalardan alacaklarimizin segimini yapmam. Verdigi telefon da ona aitmis.
ASS ugak biletini de bu dayinin yollayacagim soyleyip, zamanimi organize etmem igin telefon
etmemi istiyor. Tamam deyip adam ariyor ve iki glin sonra mdsait oldugumu séyliyorum Ertesi
glin biri [zmir icin gidis donds ucak bileti ve 5 adet tapu fotokopisi getiriyor. Fakat biletlerin gidis
gelis arasinaaki stre olduk¢a az. Bunun Uzerine adami tekrar arayip, surenin kesif igin yetersiz
olduguny, tapudan kat irtifakina bakmam gerektigini soyliyorum  Beni havaalanindan
alacaklarim ve birakacaklarini, Insaattaki santiye sefinin /sz‘ea’/g/m her bilgiyi ve evraki
verebilecek durumda oldugunu, kisaca zamanda bir sorun yasamayacaginm soyliyor.

Iki giin sonra [zmire indigimde havaalamindan liks bir Mercedes'le karsilamaya
geliyoriar. Ofoda 3 kisi var. Iri yari olanin borglunun dayisi, soforliigii yapan narin tipin dayimin bir
arkadasi, zayif uzun olan 3. kisinin de yeri gésterecek olan emlakgi oldugunu soyliiyorlar. Dayinin
cok miilkdi oldugu igin emlaklarinin yerini bilmiyormus!

Beni dogrudan teminat verilecek evlerin oldugu siteye gotiiriyorlar. Site denize uzaktan
bakan dik bir yamaca konumlanmis. Kimi kabadan biraz ileri halde kimisi ise nerede ise bitmis
durumda. Yakiminda baska hicbir yapi yok. Yollari stabilize durumda. Yamacin solunda, hemen
komsu durumaa bagska bir site insaatina baglanmak Uzere kazi yapilmig, temel atilip su basman
seviyesine gelinmis. Ancak bir nedenden insaat yarim birakilmis. Terkedildigi otlardan vs. belli
oluyor: En tepedeki rnek eve gidlyoruz. Santiye sefi de burada bulunuyor. Sef oldukea geng bir
tip. Iceride oturuyor olmasina ragmen Kafasinda bir baret var. Emlakgl sitede 5 adet evieri
oldugunu séyleyip, A Bloklarin I'den bese kadar itk besi bize ait diyor.
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Santiye sefi ayaga elindeki vaziyet planindan binalari gosteriyor. Sansimiza besi de
tamamlananlar arasindaymis. Elimdeki tapularla vaziyet planina bakiyorum ve yerlerini
kafamdan iyice ezberliyorum. Disari ¢ikip bloklari geziyoruz. Binalar ezberledigim yerlerle
ortdsdyor. Ne yazik ki o yillarda cep telefony, dijital fotograf, parsel sorgu vb. hicbir imkan yok.
Parselin teyidi de ancak doner sermayeye harg yatirdiktan sonra kadastro miiddrligiinden
randevu alinip, randevu gund goreviileri yere goturdp getirmek sarti ile gerceklestirilebiliyor.
Santiye sefine yandaki insaati soruyorum Mdteahhit firmanin taseronlardan birine odeme olarak
yandaki araziyi verdigini, fakat taseron firmanin da benzer bir site yapmak icin faaliyete
gecmesine Karsilik maliyetleri karsilayamayinca vaz gegtigini anlatiyor.

Bu sefer binalar1 kaca sattiklarini séyliiyorum Ellerinde hi¢ bina kalmadigini ancak en
son satilanin 350.000 mark civarinda satildigini soyliiyor. Bor¢ mark cinsinden oldugundan 3 adet
evin borcu karsilayacagi asikar. Fakat cevrede dolasip baska sitelerden fivat almak istiyorum
Santiye sefi en yakin sitenin 1.5 km otede baska koya baktigini, emsal bulamayacagim séyliiyor.
“Tapu mdddirliigiinden vaziyet planimi gormem lazim ki bir trampa stirprizi ile karsilasmayalim”
diyorum Bu vaziyet planinin aymisini verdik. “Zaten A tiplerinin hepsi onde aymi manzarayl
gortuyor, fiyat farklar yok, insaat seviyeleri de hepsinde tamamlanmis durumda” diyor. A Bloklar
digerlerinden bariz biydk oldugu igin sorun gozikmiyor. Bana daha once hazirlamis oldugu
vaziyet plam fotokopisi ile kat planlarinin fotokopisini veriyor. “Bana onceden geleceginizi
soylemislerdl isteyeceginizi diisiinerek hazirlamistim” diyor.

Ugcaga glc bela yetisiyorum Ertesi giin ASS'a durumu anlatiyorum O da raporunu
hazirladiktan sonra muamelelere baslariz diyor.

Aradan 3 gin gecmis olmasina ragmen elim bir tdrld bu rapora gitmiyor. Hicbir resmi
kurum incelemesi yapamamus olmanin verdigi bir huzursuzluk var igimde. Isin garibi hukuk
boliiminden de kimse arayip ne oldu demiyor. Ugiincii giiniin sonunda AS.S. nin yardimcis: HY.
arayip “Buraya gelebilir misin?” diyor. Yanina gittigimde 3 giin 6nce arabada tanistirildigim narin
tipi karsisinda otururken gordyorum Merhaba diyerek dayinin arkadasina elimi uzatiyyorum HY.
gllerek “tanustirayim, bize borcu olan kisi” diyor.

Bir anda afalliyorum Olayr anlamaya ¢alisirken HY. agiklama geregi duyuyor. “Beyefendi
islerini dizeltip bize borcunu odeyebilmek icin mafyadan bor¢ para almis. Fakat isleri
dlizeltemedigi gibi o parayr da batirmis. Mafya g/rtlag"/na ¢oktince de iki arabayr verp kurtulmak
Istemis. Ama adamlar arastirinca arabalarda baglama emri oldugunu gormiisler. Bunun (izerine
“biz bu sorunu halleder, otolari kendimize aliriz. Bankayla sorunun biter. Ama Karsiliginda bize
olan borcunun en az yarisini 6demeni istiyoruz” demisler. Bu da kabul etmis. “llk basta banka ile
suth yapip borcu odeyeceklerini distinmiistum ama sonradan sizi dolandiracaklarini anlattilar”
diyor. Tapular aslinda 2 nolu parsele ait oldugu halde gezdigimiz site Inolu parsel lzerindeymis.
2 Nolu parseldeki yapilarin projes 1 nolu parselin devami niteliginde ve aym sekilde
hazirlanmis. Fakat kat irtifaki kuruldukian sonra baska bloklar da ilave edilince, imara aykiri
yapilasmadan dolayr temel asamasinda muhdrlenip yikim karari verilmis. Miteahhittin de parasi
bitince o parseldeki insaat kilitlenmis. Buraya da borca karsilik bu adamlar el koymuslar.
Insaatin santiye sefi ile anlasmali olduklarindan bana 2 nolu parselin vaziyet planlarini vermis.
Plan tipleri de vaziyet plan da aym oldugundan, anlamak miimkdin degil. Yani ben 3 adet bitmis
villa igin rapor hazirlamis olsam aslinda 3 adet temel asamasinda terkedilmis, sorunlu bir
siteden villa alacakmisiz.

Adama “Iyi ama bunlari bize niye anlatiyorsunuz?” diye soruyorum. HY. onun yerine
cevapliyor. “Istedikleri bakiyeyi odemesi imkansizmig. Ukeden kagyormug, kacmadan bizi
uyarmak, arabalarin yerini soylemek ve helallesmek istemis” diyor. Boylece Alacatida
diizenlenen tezgah son anda bozuluyor. Bu raportari daha hazirlamamis olmamin rahatligi ile
yerime donuyorum.
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HAVUZLAR

= =

Havuz yaptirmak icin gereken izinler

Imar mevzuatina gore; projede vaziyet planlarina isli, derinligi bir
metreden az olan siiz havuzlari i¢in herhangi bir izin almaya gerek yoktur.
Ancak derinligi 1 metreden fazla olan havuzlar icin ilgili belediyeden izin
almak gerekir. Sayet havuzun dort tarafi kapali ise derinlik sarti
gbozetmeksizin gene izin almak gereklidir. Havuzlar yap: statiisiinde
sayildiklarindan ruhsata tabidirler ve ilgili belediyeden ruhsat alinmasi
gerekmektedir. Sayet bina yapilirken havuz da projelendirilip ruhsata dahil
edilmemisse, sonradan plan tadilat1 ile ruhsat alina bilir. Bu plan tadilat:
belediyenin ilgili teknik birimlerinin incelemeleri  dogrultusunda
yonetmeliklere uyuyorsa gergeklesir. Sayet ruhsat almadan bir havuz
yapilirsa; ilgili belediye tarafindan 32. ve 42. maddeler uygulanarak, para
ve yikim cezasi verilir.

Havuz yapimindaki siire¢

Havuz imalati i¢in kaba kisminda; havuzun yapilacagi yerin
kazilmasi, zemininin diizeltilip sikistirilmasi, temeline ve duvarlarina
kalipla donat1 dosenmesi, (Betonarme 30 cm radye temel/25 cm betonarme
duvarlar) ve buralara beton dokiilmesi gereklidir. Burada insaat alani
sadece havuzun kapladig: yer ile sinirlt degildir. Suyun filitrasyon sistemi
icin gerekli olan makine dairesi de insaat kapsami i¢indedir. Havuz
aydinlatma, su emis ve besi kanallar1, tasma kanallar1 vs. tesisatlar beton
dokiilmeden once hazirlanir. Beton dokiiliip, siiresi i¢inde kiirlenip hazir
hale geldikten sonra varsa catlaklar epoksi dolgu vb. yontemlerle giderilir.
Daha sonra havuz i¢i izolasyonu yapilir. Daha sonra Havuza cam mozaik
kaplanmasi, aydinlatma armatiirleri ve emis siizgecleri, besi agizlari, tasma
kanal1 1zgaralar yerlestirilmesi, varsa selaleler, ¢cesmeler, dus vb. gibi
doseme ve diger aksesuarlarin montaji yapilir. Insaat igin gereken siire,
inga edilen havuzun boyutuna ve tiiriine baghdir. Havuzun kaba yapimi igin
min. stire bir ay gibi diisintilmelidir.
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Havuz Cesitleri

Havuzlar yapilis amaglarina bagli boyutlarina ve yapilis sekillerine
gore farkliliklar gosterirler.

Yapilis amaglarina gore havuzlari gruplandirirsak;

Siis havuzlar, acik, kapali havuzlar, cocuk havuzlari, sonsuzluk havuzlari,
ticari ve sosyal havuzlar, spor ve miisabaka havuzlart (Olimpik yiizme
havuzlari, Su oyun havuzlari, Atlama havuzlari,) Terapi havuzlari, Eglence
havuzlari, Termal havuzlar, Kars1 akint1 havuzlari, Soguk su havuzlaridir

Yapilis sistemlerine gore havuzlari gruplandirirsak;

Polyester (Fiberglas) prefabrik havuzlar ve celik prefabrik havuzlar ile
yerinde dokme beton havuzlardir.

Havuz Maliyeti

Havuzlarin maliyeti; boyutlarma ve fonksiyon 6zelliklerine gore degisir.
Ornegin yiizme i¢in biiyiik alan imkan1 olmayan yerlere yapilan kars: akint
havuzlarinin havuz alan maliyeti az olsa da akint1 veren motor maliyeti
yiiksektir.
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Isitict, pompa, vakum ve filtre gibi ek iirinler her havuz igin
gereklidir. Betonarme havuzlarmm maliyetleri daha yiiksek ama kullanim
Oomiirleri daha uzundur. Tagmali sistem olarak yapilabilir, Havuz yapim
maliyetleri bircok faktdre bagli oldugu kadar farkli bolgelerde onemli
olgiide degisebilir. Ancak, genel bir fikir vermek gerekirse, orta biiyiikliikte
bir yiizme havuzunun maliyeti, malzeme Kalitesi, insaat alan1 ve bolgesel
faktorlere bagli olarak ortalama olarak 5.000-50.000 USD arasinda olabilir.

Ters Yikama Hath
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INSAAT DEVi GARANTI KOZA’NIN
IFLASI ACIKLANDI; SIRKETE AIT 1.415 BAGIMSIZ
BOLUM ICRADAN SATILACAK

1990 Yilinda Kog¢ grubunun istiraki olarak kurulmus, sonradan el
degistirmig olan Tirkiye’nin en koklii insaat sirketlerinden Garanti Koza AS
icin 30 Mart 2021'de iflas karar1 cikti. Sirketin Esenyurt’ta bulunan dev
projesinin tamami icradan satilacak. Temeli 1950°li yillarda atilan Garanti
Koza Insaat AS iflas karari ile birlikte sirketin tasfiye siirecine gecildi. Olusan
iflas idaresi, sirket varliklarimi satisa ¢ikardi. Varliklar satilarak, borglar
0denmeye gahsllacak Satis1 istenen varliklar arasinda, sirketin en biiyiik
projesi olan Esenyurt’taki Koza Park Sitesi de yer aliyor. iflas idaresi, dev
projede yer alan yiizlerce daire ve diikkam icardan satacak. ilk icra ihalesi 28
Aralik’ta baghiyor. Ilk ihalede varliklarin satilmamasi halinde ikinci ihale 26
Ocak’ta diizenlenecek. Satisa ¢ikarilacak daire ve diikkanlarin sayist bin 415.
S6z konusu varliklarin bedeli ise 5 milyar 500 milyon TL. olarak belirlendi.
Bugiine dek onlarca biiyiikk projeye imza atan sirket bir stiredir Esenyurt’ta
bulunan yaklasik 5 bin konutluk projesi sonrast mali sikint1 yasamaya basladi.
Anilan projenin ilk iki etabmm1 tamamlayan sirket, diger etaplari
tamamlayamadi. Anilan projeden daire veya is yeri alan binlerce kisi ise bir
stiredir Garanti Koza’ya yonelik bir dizi dava a¢misti. Anilan Kisiler
arasinda Suudi Arabistan, Kuveyt, Bahreyn ve Irak gibi iilkelerden yiizlerce
yabanci alic1 da bulunuyordu. Ote yandan, sirketin sattigi projeden ev alan
binlerce kisi ise ortada kaldi. Sirket, Bulgaristan’da da 240 milyon Euro’luk
bir proje baglatmis ancak tamamlayamamisti. Bu arada, iflas idaresinin
hazirladig: faaliyet raporuna gore tasfiye halindeki Garanti Koza admna kayith
gayrimenkul sayist 6 bin. Icradan satisa konu Koza Park sitesi 7 bloktan
(ﬁlvll_sugor. S6z konusu bloklarin 3'iinde yasam basladi. Diger 4 blok ise insaat

alinae.

Basa Don Sayfa 34



SEKTOR HABER YORUM

. TDUB’ BASIN SALDIRISI VE SONUCU;
DEGERLEME FIRMALARINA VE UZMANLARA
CEZA YAGDIRDI

Bilindigi iizere artik gazetecilik uzun zamandir basin yoluyla degil,
internet yoluyla daha yaygin olarak yapiliyor. Bunun igin bir¢ok gazete ve
gazeteci kendi yaymlarin1 Google'a ait bir Amerikan ¢evrimigi video paylasim
ve sosyal medya platformu olan YouTube iizerinden yapmakta. Bunlardan biri
de gazeteci, yazar Nihat Geng tarafindan 2019 yilinda kurulan Veryansin TV
isimli ¢gevrimigi haber sitesidir.

Ne yazik ki bu haber sitesinin kése yazarlarindan biri olan Eray Celebi
Yabanciya Satis ve Vatandaslik verilmesi ile ilgili dizenlenen degerleme
raporlarindaki usulstuzltklerle ilgili bir yazi dizisi yayinlamakta. Fakat bu yazi
dizisinde daha ¢cok TDUB’ne ve birlik baskani Yasar Bahgeci’ye ait suclamalarda
bulunmakta. Aslinda mevzuat geregi birlik baskaninin bir degerleme sirketi
yonetiminde olmasinin hicbir sakincasi bulunmamaktadir. Sorun mevzuatin
kendisindedir. Ne yazik ki TDUB bu suglamalarin baskisi ile hizli bir sekilde
sirketlere ve degerleme uzmanlarina ceza yagdirarak bos durmadiklarini
gostermek istemistir. Gergekte tim bunlari 6nlemenin tek yolunun random is
dagitimi olmasi bilinmesine ragmen israrla yanlisi stirdirmenin ve bu yanlisin
sonuglarina ceza kesmenin mantigini anlayabilmis degiliz

Cezalar, Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi’'nin (TDUB) aralik ayi
bilteninde duyuruldu. Buna gore 14 tizel, 36 gercek kisiye ceza verildi. Bir
degerleme uzmaninin sahte belge diizenlemekten TDUB Uyeligi iptal edilirken,
bir degerleme sirketine 111 raporu nedeniyle 3.774.000 TL idari para cezasl
verildi. S6z konusu raporlara imza atan degerleme uzmanlarina da en yuksegi
2.516.037 TL olmak Uzere ¢esitli cezalar verildigi gorildu.

Farkli Gayrimenkul Degerleme sirketlerine 8 rapor icin 136.000 TL, 5 rapor igin
128.086 TL, 5 rapor icin 174.454 TL, 2 rapor icin 128.086 TL, diger firmalara ise
1 rapor lizerinden cezai yaptirim uygulandi.

Disiplin cezasi alan kuruluslar arasinda Veryansin Tv’nin giindeme getirdigi
Degerleme Firmalarinin yer almamasi ise dikkat ¢ekti.
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¢ 23.12.2023 Giinii yapilan TDUB onuncu olaganiistii genel kurulu oldukca
tartismali gegti. Kurul sonucunda tiizel kisilerin yillik aidati 80.000 TL,
gergek kisilerin ise yillik aidat1 2.500 TL oldu. Sirketlerin ilk kayit {icreti
150.000 TL, gergek kisilerin ilk kayit ticreti 7.500 TL olarak belirlendi.

* SPK nin 2024 yili i¢in belirledigi Degerleme sirketi kurulmasi igin istenen
o6denmis sermaye bedeli 7.500.000 TL olarak agiklandi

SEKTOR HABER YORUM

gl Diizenlemenin Yeniden Yenlden Degerlenmi
Yeniden Degerlenmi §
Degerienmis R.u:}ﬁm 9 RakamiDeger
Rakam/Defjer (1.1.2024 -
fighi (14,2022 il 31.12.2024)
- Diizentemedeki haans 31.12.2023) Yenken Deder
Adi ve Sayisi Madde P Yiirlirbliic Rakam/Deger A Yeniden Degerieme eniden Deerleme
Nismarza: Tarihl ¥eniden Degerieme Dr e OFani: 958,46
Orani: %3620 (2023) (TL) (2024) (TL)
(2022) (TL}

GAYRIMENKUL DEGERLEME KURULUSLARI

S
Sermaye Piyasasinda /
Faaliyette Bulunacak Yetkilendirilme igin sahip
Gayrimenkul Degerleme | 4/1-¢ maddesi olunmasi gereken asgari 31.08.2019 1.000.000 1.486.078 3.312.914 7.500.000

Kuruluglan Hakkinda o6denmis sermaye tutari
Teblig
(11-62.3)
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«  Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi Yayinlandi

2024 YiL| GAYRIMENKUL DEGERLEME ASGARI UCRET TARIFES|
1. GRUP [ARSALAR VE TARIM ALANLARI (imarh veya imarsiz) BRUT ALAN [m?) DEGERLEME UCRETI (TL)
) 1 -20.000 5.856
Bag, bahge, tarla, tanim alani, dzel orman vb. 20.001 - 100.000 6.744
i 100.001ve bzeri| 8017
1-1.000 7.493 |
Arsa 1.001-5.000 8.975 5
5.001-25.000 11.924 |
25.001 ve izeri 14040'
2. GRUP | KONUT, OFiS ve BUROLAR BRUT ALAN (m?) DEGERLEME UCRETI (TL) |
1-148 5.500 |
150 - 250 ) 5.874|
Bagimsiz bbliim niteligi kazanmig konut, ofis veya biiro 251-300 6.739
501- 1.000 7.982
1.001 -5.000 11.729
5.001 ve izeri 18.523
Bagimsiz bolim niteligi kazanmis konut
Bagimsiz biliim niteligi kazanmamig mistakil yapilar (koy ve kirsal mahalle haric) icin belirlenen iicretler %10 artinlarak
uygulamir
3.GRUP |ENERJi VE AKARYAKIT TESISLERI BRUT ALAN (m?) DEGERLEME UCRETI (TL)
Akaryakit istasyonu Tamamt 32.607
Rafineri, akaryakit depolama tesisleri, diger enerji tesisleri Tamarm Belirlenmemistir.

Farkli niteliktaki vanilardan nlisan karma tesisler

4. GRUP | ORETIM, DEPOLAMA, ZiRAJ VE SINAI NITELIKLI YAPILAR BRUT ALAN {m?) DEGERLEME UCRETI (TL) :
1-250 o 5.399
251.500 ' 6.626
imalathane, atdlye, depo, hangar yapilan, fabrika, sera, kiigiik ve bilylikbas hayvan Sl 7.866
ve tavuk giftlikleri vb. 2,001-10.000 10'479j
10.001-25.000 19.655 |
25.001-100.000 32.164
) 100.001 ve {zeri 45.131]
<. cRUP HIZMET AMACLI KULLANILAN GAYRIMENKULLER VE ALISVERIS BRUT ALAN (m?) DEGERLEME UCRETI (TL)
ol MERKEZLERI
1-100 5.983
101-500 6995
B . ) . ‘ . 501-2000 B 11.013
Dukk_an, plaza, is merkezi, a‘.ll?ve_rl; Terke.zw: haita"ne, saglik Fes:s:, okul, otel, r_nolei, 2.001-5.000 - i-S. 069
pansiyon, konaklama tesisi, kiiltdr tesisi, kitiphane, sinema salonu, tiyatro % 001-10.000 — 19.295
salonu, sergi salonu, gosteri merkezleri, dGglin salonlar, nikdh daireleri, dini ve - . .
askeri tesisler, spor tesis ve kompleksi gibi (otoparklar ¢ahil briit alan) 10.001-20.000 32.889
20.001-50.000 67.065
50.001-100.000 81.856
. 100.001 ve iizeri 89.253
6. GRUP_|TOPLU DEGERLEME TASINMAZ ADEDI DEGERLEME UCRETI (TL)- !
1. Grupta yer alan taginmazlardan, birden fazlasinin ayni degerleme raporuna D? Efr!eme KOS ta;"?n,‘amman' e
konu olmasi ve ayni mahalle/kdy sinirlari igerisinde yer almasi halinde yapilacak bu‘ka_ alanit taginmaz on d.egerleme
Tamami tarifesindeki tam Ucret, digerlerinden her
degerleme biri igin girdigi gruptaki iicretin % 20 'si
) Degerleme konusu tasinmazlardan, en
bityiik alanli tagmmaz icin degerleme
2. Grupta yer alan taginmazlardan, aymi degerleme raporuna konu olan ve ayni 2-200 tarifesindeki tam dcret, digerlerinden her
tarihte ve tek seferde degerleme calismasi yapilan ayni parsel Gizerindeki birden biri igin girdigi pruptaki iicretin % 15
fazla bagimsiz taginmazin degerlemesi
201 ve dzeri 170.500
7.GRUP | GAYRIMENKUL PROJESI, GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDA DEGERLEMESI DEGERLEME UCRETI
Gayrimenkul projesi, gayrimenkule bagh hak ve fayda degerlemesi Tamami Belirlenmemigtir.
8. DIGER (ilgilll mevzuatin izin verdigi olgiide diger varlikiann DEGERLEME OiCReTI
GRUP* | degerlemesi)
Karma yapilar (bitunleyici ve eklenti niteligindeki makine, ekipman, liman,
tersane gibi dzellikli varliklar), tek veya birden fazla parsel iizerine inga edilmis Tamami Belirlenmemigtir.
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KENTSEL DONUSUMDE YARISI BIZDEN
KAMPANYASI TEKRAR GUNDEMDE

Cumhurbaskan1 Erdogan, Istanbul'da 350 bin konutu déniistiirmeyi
amaglayan Kentsel Doniisim Yarist Bizden Kampanyasi kapsaminda her
bagimsiz boliim igin toplamda 1,5 milyon liralik destek vereceklerini agikladi.

"Yaris1 Bizden" kampanyasi ile Istanbul'da her bir bagimsiz boliimiin
doniistimii ic;in; 700 bin lira hibe, 700 bin lira kredi, 100 bin lira da tahliye
destegi olmak iizere Toplam 1,5 milyon lira destek saglanacak. Bu kampanya
kapsaminda 350 bin konut yenllenecek Rezerv alanlarda ise 400 bin konut
yapilarak sehre 100 bin yeni sosyal konut kazandirilacak. Ilk etapta yiizde 100
anlasmanin saglandigi 70 bin bagimsiz bolim doniisecek. Kampanya
kapsaminda her bagimsiz boélim igin toplamda 1.5 milyon liralik destek
verilecek. Kredilerin 6demesine evler tamamlandiktan sonra baslanacak, ilk
yili faizsiz tahsil edilecek. Kalan yillarda kredi maliyet orani TUFE'nin yarisi
kadar olacak. Sagliksiz yapi stoku ve bitisik nizam bina tipinin yogun
goriildigli Bahgelievler, en ¢ok basvuru yapilan ilge. 51 bin 934 bagimsiz
bolim bulunan 27 bin 500 bina i¢in doniisiimiin ilk adimi atilmis durumda.

Toplam yap1 stokunun yiizde 80'i 99 depreminden énce yapilmis eski tip
binalardan olusan Bagcilar, Giingdren, Uskiidar, Fatih ve Avcilar'da da talep
yiiksek. Bagcilar'da 26 bin 500, Giingoren'de 21 bin, Uskiidar'da 19 bin,
Fatlhte 16 bin, Avcilar'da 14 bin basvuru yapildi. Basaksehir'de 400,
Catalca'da 200, Sile'de 150, Adalar'da 87 basvuru var. Yiizde 100 anlasmanin
oldugu yer ise Bagcilar.

Miilk sahibi e-Devlet iizerinden basvuru yapacak. Basvuruda gelir sart1
aranmayacak ve basvuru bedeli 6denmeyecek. Basvuru siireci, bagvuru yapilan
internet sitesi tizerinden takip edilecek, ilerlemeler kisa mesaj ve mail olarak
maliklere bildirilecek. Yeni donemde vatandas evini kendisi yenileyecek.
Deprem bolgesindeki uygulamalarda oldugu gibi vatandas ozel sektorle
anlasarak silireci baslatacak. Bakanlik uzmanlar tarafindan binanin 6n
incelemesi yapilacak ve kesif raporu hazirlanacak. Goniilliiliik esasiyla
anlagsma saglanan bina icin protokol hazirlanacak, proje asamasina gegilecek.
Vatandas ruhsati aldiktan sonra anlastigi miiteahhidi bildirecek, kamu insaat
seviyesine gore asama asama 0deme yapacak. Doniisiim i¢in hak sahiplerinin
yiizde 50+1 anlasma oranina ulasmasi yeterli olsa da hibe i¢in yiizde 100 uzlasi
istenecek. Binanin bosaltilmasiyla insa siireci en ge¢ 2 il iginde
tamamlanacak, bu siirecte taginma kira yardimi yapilacak.
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