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Gayrimenkul Degerleme

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

Degerleme duyulan ihtiyaca gére
bu yetkililerin gorev sinirlari degisir.

binaniz yarsa ve /3 yenilenmeye
raZ/ degilse inaya_ alt, arsa
paylarinin a’gger/ern/ SPK_ lisansl
bir degérleme firmasina
yaptirmaniz~ zorunludur. Bakanlik
baska raporu kabul etmez.

Ayri sekilde halka acik sirketlerip
[yr/menkuller/n/n imar deglglkl/g/
enen  arsalarip, abanciya
saz‘@ larindaki _gayrimenk: u lerin vb
degerlemesinin bu firmalar dl /na’a
yapilmasina izin verilmemektedir.

Ornedin kentsel a/uguma’e riskli

Banka krea'/ler/ne konu g. menkuller
de bu firmal. arca apilmakitadir.
Ancak bunun_ icin u firmalarin
ayrica BDD» Lisansi aa
bulunmaktadir.

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

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

vlgileri
adresinden tum . firmalarin
bilgilerine ulasabilirsiniz.

Bu §/rketlem’en on‘akl/k mal Agaylaglm/ndan arsa paylar dagilimina,
ereﬂ%e hesaplamalarindan makine , tekne, ucak vb. degerlemelerine kadar her
arld anua’a gestek alabilirsiniz..

Ngili resmi kurumlarip zorunlu tutmadigi durumlarda sjrketler disinda
bf/lg/}dugunuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan hizmet
alabilirsiniz.
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EDITORDEN

Sevgili okurlar, iilkemizdeki ekonomik kriz halkin biiyiik ¢cogunlugunu
olumsuz etkilerken, bir kesimi de daha zengin yapiyor. Ne yazik ki gelir
adaletsizligi tilkelerin az gelismisliklerinin en biiyiik gostergesi. Degerleme
uzmanlart kesif icin gidecekleri yerlerde arabalarinin benzin ve amortismanini
hesap etmek zorunda kalirken ayni iilkede baska bir kesim milyon dolarlik
otomobillerden alabilmek i¢in siraya giriyor. Maalesef bu durum gayrimenkul
degerlemeyi de olumsuz etkiliyor. Bebek teki bir yalyr degerlerken; yiikselen
kira fiyatlar: nedeni ile fakir semtlerde yasamak zorunda kalan ve ayda
kazandigir 20-30.000 TL yi biyiik para gormeye sartlanan degerleme
uzmanmmin sirazesi dogal olarak kayiyor. Ya cok yiiksek, ya cok diisiik deger
verebiliyor. Yillar énce calistigim bankanin patronu, bir kredi komitesinde
«Benden kiiciik rakamli krediler icin onay almayin, onlari siz degerlendirin.
Bana sorarsaniz rakam kiiciik gelir, verin gitsin derim. Ama sizler icin 0 bedel
yiiksektir, verirken daha cok diisiiniirsiiniizy demisti. Yiizde yiiz hakliyd.

Bu sayimizda bir¢cok konunun yani sira ozel yapilarin degerlemelerini
ele aldik. Bu konu biraz degisik olsa da yukarida anlattiklarimla birebir iliskili.
Ciinkii ozel yapilar cesitlilik arz etse de ortak paydalar: ¢cok degerli olmalart.
Tabi ki degerini bilene. (Burada degerini bilen bizler yani degerleme uzmanlart
oluyoruz)

Tiim okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar dileriz.

Not: Okuma kolayligi icin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
vanmndaki «Basa Don» segenegine tiklayarak igindekiler sayfasina donebilir,
iceriklerin solundaki ufak resimlere #iklayarak da istediginiz sayfaya
ulasabilirsiniz.

Yiik Mim. O. Onder Negeli
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

SEYSELLER'DEKI MOYENNE ADASI VE BU ADAY1
YASANASI YER YAPAN BRENDON GRIMSHAW’UN
OYKUSU

Hint Okyanusu'ndaki 115 adadan olusan ve yalnizca sekizinde
kalic1 yerlesimin bulundugu Seyseller'deki Moyenne adasma ilk kez 1962'de
tatil icin gelen Ingiliz Brendon Grimshaw, o zamanlar Dogu Afrikanin en
biiyiikk gazetelerinde editor olarak calisiyordu. Afrika'da heyecan verici bir
donemdi ve Grimshaw isinin bir parcasi olarak Tanzanya'nin karizmatik yeni
lideri ve gelecekteki baskani Julius Nyerere ile omuz omuzaydi. Tanzanya bir
yil 6nce bagimsizligini ilan etmisti ve bunu bir yi1l sonra Kenya takip edecekti.
Grimshaw, ¢ok yakinda kendisininki gibi islerin yerel halkin eline gececegini
ve issiz kalacagini anlamis, bu yiizden hayatta kendisini biraz da dogaya
yaklastiracak yeni bir amag¢ aramaya baslamisti. Bu hedefle yola ¢ikan
Grimshaw, bir siire sonra Seyseller’de bir ada sahibi olmay1 hayal eder hale
gelmisti. Piyasada c¢ok fazla ada yoktu ve satilik adalara da ¢ok yiiksek
fiyatlar isteniyordu. Fakat o bu konuda oldukca sanshiydi. 8.000£ 6deyerek
Seyseller'in en biiyiik adas1 Mahé'nin kuzey kiyisindan 4,5 kilometre agikta,
0,099 kilometrekarelik bir alana sahip olan Moyenne adasmi satin aldu.
Grimshaw bu adanin sessizligine ve vahsi bitki ortiisiine asik olmustu. Daha
sonra Seyseller'in ana adasindan ulasilabilecek kadar yakin ama yine de
diinyalar kadar uzakta oldugunu soyleyecekti. Adada yasayan bir balik¢i ailesi
disinda Moyenne onlarca yildir terk edilmis durumdaydi. Seyseller'de
turizmin yiikselise gegmesiyle birlikte, birisinin araziyi agarak bes yildizli bir
tatil yeri insa etmesi an meselesi gibi goriiniiyordu. Moyenne, Seyseller'in ig
adalarinin en kiigtiklerinden biriydi. Yalnizca 0,4 Km uzunlugunda ve ancak
0,3 km genigliginde olan adanin kiy1 seridi 2 km'den daha kisa ve en yiiksek
noktasi su kenarindan sadece 61 m yiikseklikteydi.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Moyenne, Seyseller'in pek ¢ok kiyr seridini karakterize eden
cennet gibi beyaz kum ve granit kayalara sahip olmakla birlikte ayn1 zamanda
aday1 kaplayan ve su kenarinin iizerinde algak bir piramit olusturan yogun,
kesintisiz bir aga¢ duvarina da ev sahipligi yapmaktaydi. Moyenne'in kiiglik
boyutuna ragmen adanin dogal giizelligini ortaya ¢ikartmak oldukga zor bir
gorevdi. Yabani otlar zeminde kalin bir katman olusturmustu. Oyle Ki diisen
hindistancevizleri asla topraga ulasamiyordu. Grimshaw'in yaninda, yerel bir
balik¢inin 19 yasindaki oglu Rene Antoine Lafortune adinda bir geng yardimci
vardi. Ikisi birlikte adayr 1slah etmeye, caliliklar: temlzlemeye agaclar
dikmeye ve calilarin arasinda yollar agmaya koyuldular. Bu 6zen isteyen
yipratict is, Grimshaw'un omiir boyu siiren takintisi haline geldi. Grimshaw
aday1 satmasi i¢in 50 milyon dolara varan teklifler alsa da her tiirlii 6neriye
kars1 direndi. Grimshaw'in ilk hedefi Moyenne'i asir1 gelismeden korumak,
adanin saf glizelligini ortaya ¢ikarmak ve giinlerini gecirebilecegi miitevazi bir
ada evi insa etmekti. Ancak onun uzun vadeli hayali, kendisinden daha uzun
siire yasayacak ve kendisi oldiikten sonra da uzun siire korunmaya devam
edecek dogal bir cennet yaratmakti. Mini bir Seyseller istiyordu.

Grimshaw, Moyenne'in asir1 biliylimiis kuzeybati kodsesini 1slah
ederken iki mezar buldu. Mezar taslarinda "Ne yazik ki bilinmiyor" yaziyordu.
Grimshaw, yiizyillar Oncesindeki korsanlarin  burada  gomiildiigiinii
diistinmiistii. Adanin kuzey tarafindaki plajlardan biri Korsan Koyu olarak
biliniyor. Bugiin, Moyenne haritalarinda Grimshaw ve Lafortune'un
korsanlarin gizli hazinesini arayarak sanslarmi denedikleri ama asla
bulamadiklar1 kurukafa ve capraz kemik semboliiyle isaretlenmis iki yer var.
1980'lerde Seyseller'de turizm biiytidiikge ve takimadalar tropik ada cennetiyle
esanlamli hale geldikg¢e, yatirnmcilar a¢gozlii bakiglarint Moyenne'e ¢evirdi.
Grimshaw yaslandik¢a adanin gelecegini korumak i¢in sinirli zamaninin
kaldigin1 giderek daha fazla fark etmeye basladi.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Adanin  velayetini
devredebilecegi hicbir c¢ocugu
yoktu ve Lafortune 2007'de vefat
ettiginde  Grimshaw  harekete
gecmeye karar verdi. 2009
yilinda Seyseller Cevre Bakanligi
Ile Moyenne'yi Ste Anne Deniz
Parki'nin bir parcasi1 olarak dahil
eden ancak ona kendi ozel
statiistini veren bir anlasma
imzaladi. Boylece diinyanin en
kiigiik milli parki olan Moyenne
Adas1 Milli Parki dogmus oldu.

"Grimshaw adanin  korunmasti
icin Moyenne Adas1 Vakfi’'ni
kurduktan sonra, 2012 yilinda
6ldii. Mezar tasinda "Moyenne
ona etrafindaki giizellige
gozlerini agmayr Vve Tanri'ya
| tesekkiir etmeyi 6gretti."” yaziyor.
- Adada su anda deniz triinleri ve
yerel yemekler sunan Jolly Roger

adli restoran Grlmshaw n hayatma adanmls kiicik bir miize ve dev
kaplumbaga yavrular1 i¢in iki fidanlik disinda, Moyenne gelismemis
durumdadir. Adanin iskelesi yoktur ve buraya gelmek olduk¢a zordur. Adada
Grimshaw ve Lafortune tarafindan dikilen yaklastk 16.000 agag
bulunmaktadir.
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AYIN KONUSU/ OZEL TASARLANMIS YAPILARIN DEGERLEMESI
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OZEL TASARLANMIS YAPILARIN DEGERLEMESI

Degerlemesi yapilan binalardan bazilar1 degerlemeye etken olacak
nitelikte 6zel tasarlanmis olabilirler. «Tasarimdan bize ne, alanina ve
konumuna bakip gegeriz» diye diisliniiyorsaniz, yaniliyorsunuz. Tasarim
dolayli da olsa degere olumlu veya olumsuz bir sekilde etkendir. Ornegin
higbir kosesi doksan derece olmayan, irrasyonel planlanmis bir daire
diistiniin. Oyle ki odalarin herhangi birinin duvarina bir yatak dayamak bile
miimkiin olmasm. Hatta uzun dar bir koridor, boydan boya tiim manzarali
cepheyi kapatmis olup, daireler manzarasiz kuzey cephesine siralanmis
olsunlar. Pencereleri de sanki wc penceresiymis gibi aralikli ve kiigiik
tasarlanmig olsunlar. Boyle bir dairenin, iyi planlanmig bir daire ile degeri
ve satis kabiliyeti ayn1 olur mu? Boyle daire olur mu demeyin, ¢iinkii var.
Degerlemesi de bana nasip olmustu. Eminim sizlerin de karsisina «ne kétii
planlama» dediginiz konutlar ¢ikmistir. Fakat burada anlatacagimiz; bu tip
kotli  tasarimlara sahip yapilar degil. Bu Ornegi sadece tasarimin
degerlemeye etkisini anlatabilmek i¢in verdim.

Bazi sosyal konutlar, apartmanlar, plazalar, kiiltiir saraylar1 vb. gibi
farkli nitelikteki binalar, inlii mimarlar tarafindan 6zel tasarlanmis yapilar
oldugu gibi; ¢ogu zaman bu yapilar1 bilinen standart degerleme metotlari
ile degerlemek de miimkiin degildir.
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AYIN KONUSU/ OZELTASARLANMIS YAPILARIN DEGERLEMESI

Bu konunun net anlasilabilmesi i¢in somut bir ornekle ilerleyelim,
Diyelim ki Istanbul, Galataport biinyesi i¢inde yer alan «Istanbul Modern»
binasini degerlememz talep edildi. Oncelikle bu binanin tarihgesini iyi
bilmeniz gerekir ki 6nemini kavrayip ona gore deger verebilin. Daha
onceleri yazdigimiz gibi her binanin bir hayat hikayesi vardir. Yapilan
hatalardan tutun da yasina kadar detayli analiz yapabilmeniz i¢in bu hayati
incelemeniz gerekir (Cogunlukla belediyedeki dosyasindan)

Yaptiginiz aragtirma sonucunda; bu miizenin ilk defa Eczacibasi
ailesinin  onciiliigiinde, Istanbul Kiiltiir Sanat Vakfi (IKSV) tarafindan
kuruldugunu, Tirkiye’nin ilk modern ve ¢agdas sanat miizesi oldugunu, ilk
basta Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri i¢in kuru yiik deposu olarak insa edilen
8 bin metrekarelik 4 numarali antreponun miizeye doniistiiriilmesi ile 2004
yilinda hizmete girdigini, ancak 2018-2022 arasinda Galataport projesi
kapsaminda yeniden insa edildigini, yeni miize binasinin mimar Renzo
Piano'nun kurucusu oldugu Renzo Piano Building Workshop (RPBW) adli
mimarlik firmasi tarafindan ti¢li yer {istiinde ve ikisi asagida olmak toplam 5
katli bir yap1 olarak yeniden tasarlandigini ve 2023 yilinda tarihinde tekrar
ziyarete agildigini 6grendiniz. Renzo Piano’nun Tirkiye’deki ilk projesi
olma o6zelligini tastyan, 10.500 metrekarelik kullanim alaniyla sergi ve
programlara ev sahipligi yapan bes kath, yeni miize binasi, Istanbul’a
nitelikli mekan kazandirma yonelimiyle her tirlii killtiir sanat ve egitim
faaliyetine olanak tanimak lizere ziyaret¢i odaklilik temelinde planlanmis ve
miizenin kurucu sponsoru Eczacibasi Toplulugu ve ana sponsor Dogus
Grubu ve Bilgili Holding’in ortak katkisiyla insa edilmis. Ziyaretgi i¢in daha
cok alan yaratmak amaciyla tcretsiz olarak kurgulanan zemin Kkatta;
kiitiphane, bilgilendirme noktalari, egitim atdlyeleri, kafe ve magaza
bulunuyor. Miizenin birinci katinda fotograf galerisi, kisa stireli sergi salonu,
egitim ve etkinlik odalar1 bulunuyor. Ayn1 katta, Bogaz ve Tarihi Yarimada
manzarasina Sahip terasiyla restoran konumlaniyor. Miizenin koleksiyon ve
stireli sergi salonlar1 ise ikinci katta yer aliyor. Yapmin tapu kayitlarini
incelediginizde de Galataport iginde yer alan, fakat ayr1 bir parsel niteligini
koruyan, 6.717 m? alan i¢inde «Arsa, Kargir Lokanta, Maa Rihtim Bahgeyi
Miistemil Daire, Kargir Telsiz Kulesi» nitelikli bir yap1 oldugunu gordiiniiz.
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AYIN KONUSU/ OZEL TASARLANMIS YAPILARIN DEGERLEMESI

Burada sadece bu parseldeki yapiy1 degerlemek teknik olarak dogru
olsa da Galataport’un biinyesi i¢inde bulunmasi da goz ardi edilemeyecek
bir durumdur. Peki burada hangi metodu uygulayarak mantikli bir deger
tespiti yapabilirsiniz? Emsal karsilastirma yontemini uygulamaniz miimkiin
degildir. Ciinkii bir emsal bulmak miimkiin degildir. Cevre arastirmanizda,
bolgede satilik miistakil bir yap: bulmaniz dahi mucize olacaktir. Ancak
denize daha uzak kisimlarda satilik veya kiralik ofis katlar1 bulabilirsiniz.
Bunlarla yapacaginiz ¢alisma, size ancak bu binanin minimum degeri
hakkinda bir fikir sahibi olmanizi saglar. Maliyet yaklasimi yontemini
uygulamaya kalksaniz; arazi degerini belirleyebilmek icin Galataport icinde
veya disinda herhangi bir emsal bulamazsiiz. Bina maliyetini belirlemek
istediginizde de dogru degeri tek basiniza hesaplamaniz miimkiin degildir.
Binanin  6zel yap1 olmasindan dolayi, ancak dretici firmadan
ogrenebileceginiz bir veridir. Cilinkii denize sifir konumda yapilmis,
malzemeleri ithal bir yapiy1 3A, 4B gibi bir gruba sokarak maliyet degerini
bulmak yaniltici olacaktir. Kaldi1 ki bu yapmm proje bedelini tahmin
etmeniz olast degildir. Gelir Indirgeme Yaklagimi yontemi, ilk basta
mantikli gelebilir ve bu yapinin iginde gelir getiren bir restoran, bir magaza
ve sergi salonlar1 oldugunu diistinerek bu fikre sarilabilirsiniz. Ancak bu
fikir de sizi dogru sonuca gotiirmeyecektir. Clinkii bu yapinin amaci para
kazanmaktan c¢ok iilkemizin sanatsal birikiminin kiiresel Olcekte
paylasilmasina ve gelecege aktarilmasina aracilik etmektir. Bu nedenle bazi
Ozel giinlerde tcretsiz sergi gezmenin miimkiin oldugu binada, zemin
katindan fazla bir gelir beklenmedigi gibi, restoran kismi da 1. katta sergi
gezenlere hizmet vermektedir. Dolayis1 ile yapmin gelir diizeyi olmasi
gerekenden diisiik ¢ikacag igin, degeri de dogru ¢ikmayacaktir.

Bu durumda son care olarak Gelistirme Yaklasimi yoOntemini
uygulamak gerekecektir. Normalde arsalar i¢in yaptigimiz proje gelistirme
metoduna benzese de ondan farkli olarak, mevcut bina i¢in «en verimli ve
en iyl kullanim» sekli bulunur. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin fiziki
ve finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve en yiiksek
degerine ulastiran en olas1 kullanim sekli tespit edilip; bu sekliyle olasi
geliri hesap edilir ve gelir indirgeme yaklasimi uygulanir. Daha sonra
onceden buldugumuz diger taslak degerler (emsal, maliyet ve mevcuda
gore gelir indirgeme) de dikkate alinarak bir deger tespit edilir. Her 6zel
projede uygulanacak metodu gelistirmek, degerleme uzmaninin isidir ve
bulunan deger olas1 en makul tahmin olacaktr.
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KENDI IZINI YARATANLAR

Baskasinin Izi Uzerinde Gidenin, Kendi Iz1 Olmaz

Leonardo da Vinci 15 Nisan 1452'de FIoransa yak1n1ar1ndak1 Vinci
kasabasinda bir avukatin gayrimesru oglu olarak dogdu. Ozellikle miizik ve
cizimde tstiin yetenekli bir ¢ocuk olan geng¢ Leonardo, 1464'te sanatc1 olarak
kariyer yapmak tizere Andrea del Verrocchio'nun resim atolyesinde ¢irak
olarak ise basladi. Atdlyedeki diger Onemli sanatgilar arasinda Sandro
Botticelli ve Pietro Perugino vardi. Cirakligin1 1472'de tamamlamasi iizerine
Leonardo, Verrocchio'nun iicretli asistan1 oldu ve Floransa ressamlar
Birligi'ne usta olarak kaydedildi. Leonardo’nun ilgi alanlar1 olduk¢a genisti.
Mimarlik, miihendislik, geometri, perspektif, mekanik ve hidrolik gibi
bslimler okudu. Anatoml Botanik, Zooloji, Jeoloji ile ilgili calismalar yaptu.
Leonardo, hayati boyunca yaptig1 aragtirmalarin sonuglarini ve yeni icatlar
hakkindaki fikirlerini kaydettigi; ayna yazisi olarak, yani normal el yazisinin
tersi yoniinde yazilmis notlar ve i¢inde saheser eskizler bulunan defterlerini
saklad1. Sanatc¢inin icat ettigi makineler arasinda vingler, vapur ¢arki, tanklar,
toplar, su altinda nefes almaya vyarayacak cihazlar ve hatta ucan
mekanizmalar yer aliyordu. Bu tasarimlarin ¢ogunda eksik olan tek unsur,
yiizyillar sonrasina kadar icat edilemeyen igten yanmali bir motordu. Defter
yigmlarinin yani sira, Leonardo, 1503'e kadar ortagag ve Ronesans tibbi, din
ve matematik gibi konular1 kapsayan 116 Kitap igeren etkileyici bir kisisel
kiitiphane kurdu. 1482'de Milano’ya tasinan Leonardo, bir yandan Milan
Diikii Ludovico Sforza 'min korumasi altinda, ressam ve heykeltiras olarak
gorev yaparken, diger yanda onun i¢in askeri kesifler yapryordu. Leonardo
ayrica Ludovico'nun festivalleri i¢in kendi kendine hareket eden otomatonlar
iretti. Bunlar, i¢inde ates tanrilart olan hareketli gezegenleri igeriyordu. Usta,
Sforza hanedanin kurucusu Francesco Sforza'nin devasa bronz atli heykelini
de yapacakti ancak proje hi¢bir zaman kilden model asamasmin Gtesine
gecemedi. Ne yazik ki bu, Leonardo’'nun bitiremedigi tek is degildi. Eskizler,
genel formu gostererek hayatta kalmis ve Leonardo, son montaj i¢in biiyiik
bronz pargalarin nasil yapilacagini ve tasinacagii anlamaya ¢alismustir.
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KENDI IZINI YARATANLAR

Bagkasinin Izi Uzerinde Gidenin, Kendi 1zi Olmaz

Leonardo'nun Milano'da gecirdigi 17 yildaki en biiyiik eseri; isa’y1
olmeden once havarileri ile beraber gosteren «Son Aksam Yemegi» isimli
duvar resmiydi.

Bu donemde, ozellikle 1490'larda Leonardo, islenmis kagit tizerinde
yeni kirmizi tebesir ¢izimleri ortamina Onciiliik etti. Bu g¢izimlerin
giiniimilize ulasan bir¢ok O0rnegi arasinda sanat¢inin yash ve uzun sakall
oldugunu gosteren {inlii bir otoportre bulunmaktadr,

Leonardo, 1500'de Venedik'i ziyaret etti. Bu siire zarfinda,
gliniimiizde eskizleri sag kalmig olsa da, ¢oktan kaybolmus olan Yunan
mitolojisinde bulunan Leda ve Kugu hikayesinin erotik versiyonunu ¢izdi.

1502'de Leonardo Roma'da calisti ve burada devlet adami Cesare
Borgia tarafindan sehrin kanallarini diizenlemek i¢in gorevlendirildi. Ayrica
sehri ve c¢evresindeki bolgeleri haritalandirmanin yani sira limanlarda
yenilikler planladi. En {inlii haritalarindan biri, 1502'de yapilmis olan ve her
yapiy1 belirli bir 6lgekte yukaridan gosteren ve ilk kez bu tiirde yapilmis
olan Imola'nin haritasidir.

1503 yilina gelindiginde Leonardo, kent Konseyi Salonunda bir savas
sahnesi duvar resmi iizerinde ¢alismak {izere Floransa'ya geri dondii. 16.
yiizyilin ilk yillarinda Leonardo'nun muhtemelen gelisigiizel {izerinde
calistig1 bir tabloyu, Mona Lisa portresini de tamamladig1 goriilmiistiir.

1517'de Fransa krali |. Francois tarafindan Fransa’ya c¢agrildi ve
Loire Nehri iizerinde bulunan Chateau de Chambord Satosu’nun dahiyane
¢ift sarmal merdivenini tasarladi. Leonardo'nun son sanat eseri, hayatinin
son asamalarinda bilimsel arastirmaya daha fazla odaklanmis gibi goriinse
de, 1515'te Vaftizci Yahya adli resmiydi. Leonardo, 2 Mayis 1519'da
Fransiz evi Chateau Cloux'da 6ldi ve Chateau d'Amboise’nin hemen
yanindaki Saint Hubert Sapeli'ne gomiildii.

Leonardo'nun iinii, Osmanl Imparatorlugu'nda Il. Sultan Beyazid'in
(1481-1512) onu sarayma davet ettigi Konstantinopolis'e kadar ulagmustir.
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CORMAN KARMAN OYKULER

Kirpi Mahmut, Malkara’nin Hayrabolu ilgesinin Hisar mahallesinde
biiyiik bir parkta dogmustu. Annesi bir giin yuvaya dénmeyince 4 kardesiyle
yalniz kalan Mahmut, hemen yakindaki bir c¢ocuk parkinda oynayan
cocuklardan yardim istemeye karar verdi. O giin ona Mahmut ismini
takanlar da o ¢ocuklar oldu. Mahmut ismini vermelerinin nedeni; aralarinda
Kirpi gibi saclar1 olan bu isimde saf bir arkadaslar1 olmasiydi. Cocuklar
kendi arkadaslar1 Mahmut’a Kirpi lakabini takarken, sokakta bulduklar1 bu
sevimli kirpi yavrusuna da Mahmut adinm Verm1slerd1 Iste boyle baslamisti
Malkara’ 1 Kirpi Mahmut’un hikayesi.

Adin1 aldigi Mahmut ne kadar aptalsa Kirpi Mahmut da diger Kirpilere
gore 0 kadar zekiydi. Hatta o kadar zekiydi ki ti¢ dort yasindaki bir ¢ocuk,
onun yaninda akilli say1lmazdi. Sadece tiirtiniin degil, hayvanlar aleminin en
zekisi olarak dogmasi ona Allah’in bir litfuydu. Bir nevi sadece kirpilerin
degil, insan disindaki tiim canlilarin Aynstayn’t sayilirdi.

Kirpi Mahmut annesi yuvaya gelmeyince diger 4 kardesini birakarak
sabaha karsi disari ¢ikmus, alacakaranlikta dolasarak etrafi kesfetmis ve
annesini aramisti. Gozleri ¢ok iyi géremese de sekilleri ayirt edeblllyordu
Ustelik burnu ¢ok iyi koku aliyordu. Giindiizleri ¢ok bagiris cagiris gelen
parkin diger ucundaki ¢cocuk parkina da gidip etrafi koklamisti. Ertesi giinii
yuvadan disariya ¢ikmadan kardesleri ile gegiren bu akilli Kirpi yavrusu,
annelerinin tim giin doénmemesinden bir terslik oldugunu anlamis ve
kardeslerini de ¢ekeleyerek disar1 ¢gikmalar gerektigini anlatmaya ¢aligmisti.
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Dogali alt1 hafta oldugundan, artik kendi baslarina beslenebilecek
durumdaydilar ama anneleri, sehir iginde yasadiklarindan ve bulunduklari
parkin dort yanindan arabalar gectiginden korkmus, onlar iyice biiyiimeden
disariya ¢ikarmamisti. Kendisi de geceleri herkes uyuduktan sonra c¢ikar,
sagda solda kedi sevenlerin sokak kose baslarina koydugu mamalarla karnini
doyururdu. Ama bir aksam; yuvasindaki yavrularini diisiindiigiinden kafasi
dalgin, parkin etrafindaki yollardan birinden karsiya gegerken, motor sesi
duyulmayan elektrikli bir arabayi fark edememis ve yasami 0 arabanin
tekerleri altinda son bulmustu.

Annesiz gecen iki gecenin sonunda Kirpilerin Aynstayn’t diger
kardesleri uyurken, giindiiz vakti tiinel seklindeki yuvalarini ve kardeslerini
terk ederek ¢ocuk seslerine dogru yola ¢ikti. Parka siis olarak dikilmis fil
kulaklarinin ve keklik kanatlarinin genis yapraklarinin altina saklana
saklana ¢ocuk parkina kadar kimselere goziikmeden gitti. Saklandigi yerden
cocuklar1 uzun siire seyretti. Bir giin 6nce, orada dolasirken ne ise yaradigini
anlamadig1 kaydiraktan cocuklarin kaymalarini, yiiksekte kaldigi icin 0 giin
fark etmedigi salincakta sallanmalarini seyretti. Onlarin oyun oynayan yavru
insanlar oldugunu anlayacak kadar zekiydi. Tam ortaya ¢ikip onlara kendini
gosterecekti ki ara sokaklardan g¢ikan bir ¢ocuk elinde yuvarlak bir seyle
kosarak parka geldi. Hemen tiim cocuklar toplanip aralarinda konustuktan
sonra ikiye ayrildilar ve bagiris cagiris 0 Yyuvarlak seyi ayaklarryla
tekmeleyerek kosmaya basladilar. Iste o zaman minik Kkirpi kendini
gostermenin iyi bir fikir olmayacagini diisiindii. Ciinkii 0 iggiidiisel olarak,
tehlike aninda korunmak i¢in ayni 0 yuvarlak sey gibi oluyordu. Cocuklar
onu dyle goriirse tekmelerler diye korkup ortaya ¢ikmaktan vaz gegti ve
aksam onlar evlerine g¢ekilinceye kadar bekleyip, hava karanliginda
kardeslerinin yanina geri dondii. Kardesleri ise olan bitenden habersiz, hala
annelerinin gelip kendilerini doyurmalarini bekliyorlardi.

Biitiin gece diisiindiikten sonra, her ne pahasina olursa olsun ertesi giin
cocuklara kendisini gostermeye karar verdi. Onlardan kendisine bir zarar
gelmeyecegini hissediyordu. Aslinda bir gece hayvani oldugu halde, sabah
cocuk seslerini duyar duymaz yuvadan ¢ikip parka dogru kosmaya basladi.
Artik yaprak altlarina saklanma geregi de duymuyordu. Nasil olsa kendisini
gostermeye niyet etmisti. Cocuk parkina ulagmasina az kalmist1 Ki ilk 6nce
onu Bodur Ismet fark etti. Belki yere yakin oldugundan, belki de ¢ocuklarin
icinde en uyanigi oldugundan onu hemen gormiistii. “Aaa Kirpiye bakin™ diye
bagirdi. Biitiin ¢ocuklar doniip onun isaret ettigi yere baktilar. Ufacik sevimli
bir kirpi saga sola yalpalayarak, hizli bir sekilde onlara dogru geliyordu.
Hepsinin doniip kendisine baktigini goriince durdu. Bir an top haline gelmeyi
diisiinse de bu diisiinceyi kafasindan atip onlara dogru kosmaya devam etti.
Bu arada c¢ocuklar da ona dogru kosuyorlardi. Hemen etrafin1 sardilar ve
¢omelip onu incelemeye basladilar.
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Arap Selim elini uzatip sevmek istedi ama eline batan dikenler
yiiziinden hevesi kursaginda kaldi. Bu sefer Sirik Ahmet eline aldigi bir
sopayla onu dirterek “Bakin simdi top olacak” dedi. Ciinkii daha once
gordiigii kirpiler hemen top haline gelmislerdi ama bu yavru Kirpinin top
haline gelmeye niyeti yoktu. Bodur Ismet “Rahat birak hayvani, gormiiyor
musun? O daha yavru” diye bagirdi. O sirada Catlak Hayri mahalleye yeni
tasinan Mahmut’a dogru bakarak; “Ulan Mahmut, bu ayni1 sana benziyor”
deyince hepsi giilmeye basladilar. Ardindan “Kirpiii, Kirpiii” diye saclari
firga gibi dik duran Mahmut’a bagirmaya basladilar. Mahmut ise sanki olan
biten kendisi ile ilgili degilmis gibi cocuksu saflig: ile “bu actir simdi”
deyince konu aniden degisi verdi. “Ne yer acaba?” diye sordu Bodur Ismet.
Hemen Catlak Hayri’yi eve yollamaya karar verdiler. Hayri’nin evleri hemen
orada, parka bakiyordu. Ustelik annesi ogretmendi ama bilmedikleri bir
nedenden dolay1 6gretmenlik yapmiyordu. Bilirse o bilir diye diisiinmiislerdi.
Biraz sonra Catlak Hayri, elinde yarist dolu bir torba ile kosarak geri dondd.
“Kedi Mamasi yermis. Annem kediler i¢in ayirdigit mamalardan verdi. Siit
falan da vermeyecekmisiz, dokunurmus” dedikten sonra torbayi agip
mamalarin bir kismini Kirpinin 6niine dokiiverdi. Zavalli yavrucak mamalari
midesine indirirken, annesinin de bir zamanlar Catlak Hayri’nin annesi
sayesinde karnini1 doyurdugunu bilmiyordu.

Mahmut “Peki buna bir isim koymayacak miyi1z?” diye sordu. Bodur
Ismet “Oglum senin adin bundan sonra Kirpi ise, onun adi da Mahmut
demektir. Isimlerinizi degistiniz.” Diyerek gevrek gevrek gildi. Bu sefer
biitiin ¢ocuklar giilerek kirpi yavrusuna “Naaber Mahmut, yemegini bitir
Mahmut” gibi onun o anda anlamasi imkansiz ciimlelerle seslenmeye
basladilar. Ardindan hummali bir ¢alisma basladi. Yakindaki bir marketten
aldiklar1 ¢ikma kolilerle ¢ocuk Parkina yakin, dikkat ¢ekmeyen bir kosede
ona yuva yapip, icine otlardan dések yaptilar. Oniine de biraz mama ile su
koyup, kendi oyunlarina daldilar.

Kirpi Mahmut yeni yuvasinda duracagina disari ¢ikip onlarin yanina
geliyor ve onlarin konusmalarini anlamaya calisiyordu. Karni acikirsa veya
susarsa yeni yuvasma gidip ihtiyacinmi gideriyor ve hemen doéniiyordu.
Cocuklar ise onu aksam yuvasina koymadan evlerine dagilmiyorlardi. Bu
yakin arkadashik yaklasik ti¢ ay siirdiikten sonra Kirpi Mahmut artik ismini
ogrenmis Ve konusulanlar1 anlar hale gelmisti. Onun zeki oldugunu fark eden
cocuklar ona bir siirii sey ogretmislerdi. Mahmut diye c¢agirdiklar1 anda
kosarak yanlarina gidiyor, “Bekle” dediklerinde bekliyor, “Kos” dediklerinde
kosuyordu. Don, dans et, iki ayaginin iizerinde dikil, top ol, takla at, vb.
emirlerin hepsini aksatmadan yapiyor, 6diil olarak da kedi mamasi aliyordu.
Cocuklarin aldiklart hargliklar artik patlayan toplara degil, Kirpi Mahmut un
kedi mamasina gidiyordu. Cocuklar bu durumdan hig de sikayet¢i degildiler.
Bu yeni oyun arkadaslarin1 ¢ok seviyorlardi.
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Bir keresinde Kirpi Mahmut’u ugur getirsin diye kale kenarlarina konan
taglardan birinin yerine bile koydular. Ama top ona carpip da patlaymca bunun
koti bir fikir oldugunu goriip vaz gectiler. Artik mahalledeki biitiin ¢ocuklarin
yegane eglencesi Kirpi Mahmut’tu. O’da bu sevgiyi hak etmek igin elinden
geleni yapiyor, her sdyleneni anlayip dogru karsilik vermeye calisiyordu. Bu
arada geceleri dahil kardeslerini hi¢ gorememisti. Yeni yuvasina tagindiktan
yaklasik bir hafta sonra bir aksam annelerinin kendi tirnaklariyla kazdig: tiinel
seklindeki yuvaya gitmis ama kardeslerini bulamamisti. Halbuki onlar1
zorladig1 halde disar1 ¢ikartamamisken, durduk yere nereye gitmis olabilirlerdi?
Kirpi Mahmut bunu hi¢bir zaman 6grenemeyecekti.

Hisar Mahallesinde Kirpi Mahmut’la ¢ocuklar her giin birlikte eglenip
giderken bir sonbahar giinii cocuk parkinin kosesindeki evin zemin katina 50-
60 yaslarinda Macide ile Sami adinda iki yasl kar1 koca tasindi. Daha 6nce
oturduklar1 ev parkin diger tarafinda, eski bir binada, yar1 bodrum Kkatta,
rutubetli, bakimsiz bir daireydi. O evin 6nii agiklik olmasina ragmen, ¢ocuklar
orada top oynayamazlar, oynamaya kalktiklarinda hemen yash karikocadan biri
cikip “Giiriilti yapmayin” diyerek onlari kovalardi.  Tasindiklari giin
kamyondan esyalar indirilirken Sami parkta Mahmut’la oynayan g¢ocuklara
“cocuklar, hadi bakalim bir el atin da su esyalar1 ¢abuk tasiyalim” diye
seslenmisti. Cocuklar Sami’den hi¢ hoslanmasalar da Kirpi Mahmut’a kedi
mamasi parasi ¢ikar umudu ile oyunu birakmuglar, ter kan i¢inde aksama kader
esya tasimiglardi. Ama Sami, “elinize saglik ¢ocuklar” dedikten sonra kapiyi
suratlarina carparcasina kapatmisti. Birak har¢lik almayi, bir bardak su bile
vermeden cocuklar1 ¢aligtiran Sami eve girdikten sonra divana yorgun sekilde
uzanmig Macide’ye “Biliyor musun? Cocuklar parkta bir Kirpi ile oynuyorlardi”
dedi. Macide ay iyi bari, insallah derdimize gene derman olur dedikten sonra
arkasini1 doniip gozlerini kapatt.

Aradan iki hafta daha ge¢mis ve ¢ocuklarin okulu baslamisti. Artik onlari
sadece aksam {istleri, kisith bir vakitte gorebiliyordu. Bir siire sonra havalarin
da sogumaya baslamasiyla beraber Kirpi Mahmut eski yuvasina donmeye karar
verdi. Terkedilmis tiinele girdikten sonra, eskiden kardesleri ile uyudugu
yuvaya yavasca kivrilip yatti. Kalp atislar1 ve soluk almasi yavaslamis, viicudu
sogumustu. O ilk defa kis uykusuna yattigmmin farkinda bile degildi. Nisanin
yarisina gelindiginde Kirpi Mahmut’un kan dolasimi tekrar hizlanmis, viicut
1s1s1 yiikkselmis ve solunumu normale donmiistii. Ancak gegen bu siire i¢inde
cocuklardan ayri kalmis olmasi onda bir endise dogurmustu. Acaba disariya
ciktiginda onlar1 tekrar gorebilecek miydi? Gece oldugunda gidip, kartondan
yapilma derme ¢atma yuvasina bakmak istedi. Ama karton yuva yerinde yoktu.
Ertesi giin aksam {istli birka¢ ¢ocuk sesi gelse de hayal kirikligina ugrama
korkusundan cani ¢ikmak istemedi. Gece olunca, disine gore bir seyler bulup
yemek icin parkta dolasti. Bir tane kirkayak buldu ve yemek istedi. Ancak
hayvanin ¢ikardigi koku hi¢ hosuna gitmeyince birakti. Az sonra gocuk
parkinin karsisinda Catlak Hayri’in annesinin biraktigi kedi mamalarini
yiyordu.
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Haziran ayma geldiginde okullar tatil olmus, c¢ocuklar parki
doldurmustu. Gelen neseli bagirtilardan cesaret alan Kirpi Mahmut, ¢ocuk
parkina dogru yola ¢ikti. Daha park yeni goziikmiistii ki gene Bodur Ismet
“Mahmuuuttt” diye bagirarak ona dogru kosmaya basladi. Mahmut’ta
adimlarin1 hizlandirmis, ona dogru kosmaya baslamisti. Cok ge¢meden
Mahmut’un yuvasi yeniden yapildi, mamasi ve suyu verildi. Eski giinler geri
gelmisti. Kirpi Mahmut’un ¢ocuklarla giile oynaya vakit gecirdigi bir giin
yaslt bir adam cocuklar iteleyerek ona dogru yiirimeye basladi. Bu gegen
son baharda parkin kosesindeki evin zemin katina yerlesen Sami’den baskasi
degildi. Elini Mahmut’a dogru uzatinca Mahmut kirpiligini hatirlayip top
haline geliverdi. Sami onu bu sekilde alamayacagini anlayip, karton yuvanin
bir kismin yirtip alarak, Kirpiyi kartonla tutmak istedi. Ancak bir anda
etrafin1 sarmis ¢ocuklari1 goriince duraladi. Once Bodur Ismet “Hayrola amca,
Mahmut’u niye rahatsiz ediyorsun?” diye sordu. Cocuklardan boyle bir tepki
beklemeyen ve Kkirpiyi zahmetsizce alip gidecegini sanan Sami bir an
bocaladiktan sonra “size hesap mi soracagim veletler, ¢ekilin gidin suradan”
dedikten sonra tekrar kartonu eline alip Mahmut’a dogru egildi. Bu arada
Mahmut kafasin1 ¢ikartmis, saskin saskin Sami’ye bakiyordu. Catlak Hayri
“Amca onu sahipsiz zannettin her halde, biz ona bakiyoruz. O bizim
kirpimiz” dedi. Bunun {izerine Sami “Oglum kedi mi bu? Bizim kirpimiz ne
demek?” diye tersledi. Bu sefer Sirik Ahmet “Kedi degil belki ama kedi gibi
akilli. Bak simdi ¢agirdigimda gelecek™ dedikten sonra “Mahmut, buraya gel
oglum” diye seslendi. Aslinda kirpi Mahmut disiydi ama o Mahmut isminin
sadece erkeklere verildigini bilmediginden, bu isim kendine konulurken itiraz
edememisti. Hos itiraz etse de nasil anlatabilirdi bilinmez. Kirpi Mahmut
cagirildigini duyar duymaz, Sirik Ahmet’e dogru kostu. Sami’de “ne var
yani, ben ¢agirayim bana da gelir dedikten sonra “Mahmut gel oglum diye
defalarca seslendi. Ama yanit alamadi. Bunun iizerine ¢ocuklar giilmeye
baslayinca sinirlenip “Hadi ¢ocuksunuz ses ¢ikarmayalim diyoruz, biitiin giin
kafamizi sisiriyorsunuz, bir de pis musibet fareye benzeyen hayvani alip
beslemeye kalkiyorsunuz. Size terbiye verecek ananiz babaniz yok mu?
Simdi ben bu pis hayvani alip uzaklara gotiireyim de goriin.” dedikten sonra
yerde biiziismiis endise i¢inde bekleyen Mahmut’a dogru uzandi. Ama bu is
umdugu gibi gelismedi. Sokaktaki bagirislar1 duyan Catlak Hayri’nin annesi
Miizeyyen “Ne oluyor orada” diye bagirarak cama c¢ikti. Bu sevimli kirpi
yavrusunu her giin oglundan dinliyor, Kirpinin marifetlerini c¢ocuklarin
abarttiklarin1 diisiinse de onlara hayvan sevgisi asiladig i¢in bu yavrucagi
kendisi de ¢ok seviyordu. Hemen Catlak Hayri atildi “anne bu adam zorla
Kirpimizi ¢almak istiyor” diye bagirdi. “Calmak” soziinii duyan Sami bir an
irkildi. “Yok ¢ocugum oyle bir sey, ben sizin iyiliginizi diisiiniiyorum. Pis
sokak hayvanindan mikrop falan kaparsiniz Allah muhafaza” diyerek kirpiyi
alamadan dogruldu ve yavas yavas evine dogru yiirlimeye basladi.
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Bundan sonraki bir hafta Kirpi Mahmut’un en mutlu giinlerini gegirdigi
giinlerdi. Arap Selim’in marangoz olan babasi onun igin ahsaptan ufak bir
Kirpi evi yapmisti. Mahallenin kopekleri ona saldirmasm diye Kirpi evinin
oniinde telden, iistii kapali bir bahgesi bile vardi. Ustelik bu evi eski tenha
yere degil, gocuk parkinin ortasina koymuslardi. Kirpi Mahmut g¢ocuklari
evinden seyrediyor, onlarla oynamak isterse gidip tele dayanarak ayaga
kalkiyor ve tellere tutunarak zipliyordu. Ahh bir konusabilseydi. Ya da elleri
insan eli gibi olsaydi. Neler yapmazdi ki. Derdinin ancak yiizde birini
anlatabildigi halde mutluydu Kirpi Mahmut. Onlarla oynamay1 sevdigi bircok
oyun vardi. Ama en ¢ok saklambag¢ oynamay1 seviyordu. Bir kere onlar kadar
hizli kosamadigindan hi¢ ebe yapmiyorlardi. Ufak oldugundan kolay
saklanabiliyordu. Oyunun sonunda ebe herkesi bulup da onu bulamazsa ebe
teslim oluyor, Kirpi Mahmut kazaniyordu. Ama bulunursa da ebe
olmayacagindan dert etmiyordu.

Bir giin gene kafesli yuvadan cocuklar1 seyrederken elinde aligveris
arabasini ¢ekeleyerek pazardan dénen Macide gocuklara dogru geldi. Onlara
bir sey soyleyecegi belliydi. Hepsi durup ona baktilar. “Cocuklar, bu Kirpiyi
bana satar misimniz?” diye sordu. Hep birlikte “Hayir” diye bagirdilar. “Ama
cok para veririm, hepiniz kendinize seker falan alirsiniz” dese de fayda
etmedi. Cocuklar bu akilli arkadaglarin1 parayla satmayi diisiinmediler ¢iinkii
onu kendileri ile bir goriiyorlardi. Bunun tizerine ayni giiniin aksami Sami ile
Macide bu kirpiyi nasil elde edebileceklerine ait bir plan yaptilar. Giindiiz
vakti bu ¢ocuklarin elinden Kirpiyi almak miimkiin degildi ama gece kimsenin
haberi olmazdi. Ozellikle Miizeyyen dgretmenin evinin isiklar1 sondiigiinde
harekete gecebilirlerdi. Nitekim 6yle de yaptilar. Bir gece herkes uyuduktan
sonra Sami Kirpiyi yuvasi ile birlikte kaldirip eve gotiirdii. Kirpi Mahmut
aslinda geceleri daha ding oldugundan direnmeye, bagirmaya, yardim
istemeye calisti. Ama nihayetinde ufak bir kirpi yavrusuydu. Ne kadar zeki
olursa olsun, yapabilecekleri sinirliydi.  Onu evde heyecanla bekleyen
Macide, Sami Kirpiyi yuvadan ¢ikartirken “Nihayet, sonunda” diyerek
giilliyordu. Mahmut bu insanlarin 1yi olmadiklarinin farkindaydi. Belki ne
kadar zeki oldugumu anlarlarsa bana zarar vermezler, diye diisiindii. Ardindan
ne kadar numara biliyorsa siralamaya basladi. Once top olup takla att1, sonra
yan yan ve geri geri yiriidii. Arka ayaklarini sabit tutup 6n ayaklari ile bir
saga, bir sola zipladi. Sonra tekrar top olup bu sefer geriye dogru yuvarlandi.
Tam tekrar diizelmisti Ki miithis bir act duydu, hemen arkasindan diinya
karardi ve tim i1siklar sondii. Macide elindeki satir1 zavalli Mahmut’un
kafasina indirmis, 0 ufacik sevimli sivri basin1 bedeninden ayirmisti. Samiye
dogru doniip, “Bu gegen sene parkin diger ucunda yakaladigimiz dort
yavrudan daha semiz. Insallah bu sefer mayasilimiz tamamen iyilesir de
koltuga oturmak bile 1zdirap vermez” dedi. Sami ise gecen seferki kavurma iyi
olmamusti, biz gene yahni yapalim dedikten sonra, rahmetli halasinin mayasili
gecirmek i¢in anlattig1 Kirpi yahnisini yapmak iizere tencereyi ocaga koyup,
altin1 yakt1. Belki Kirpi Mahmut Ingiltere’de Hyde Park’ta dogsaydi, diinya
capinda iinlenecekti ama dogdugu cografyanin kader oldugunu 6grenmeye
bile firsat1 kalmadan, Malkara, Hisar’da hunharca katledilmisti.
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IIk baglarda gelismekte olan iilkelerde yasanan hizli kentlesme ve
kirdan kente yogun gog¢ olgusunun kagmilmaz sonucu olarak ortaya ¢ikan
gecekondulasma, giiniimiizde kirdan Kente gb¢li ve yapilagsmayi
denetleyemeyen yonetimler ile konut ve arsa pazarinda olusan, yiiksek arz
sonucunda; kamu arazilerini isgal edip parselleyerek satan yasa disi
olusumlara rant saglayan bir olusum haline gelmistir. Boylece gecekondu
mahalleleri artik dar gelirli gégenlerin mekani olmanin yani sira hazine
arazilerinin satildig1 ve isgal edildigi, birden fazla gecekondu sahibi kisilerin
yasadist gelir kazandigi mahalleler haline gelmistir. Dolayis1 ile
gecekondular genelde imar ya da parsel sorunu bulunan ve krediye uygun
olmayan yapilardir. Devaml bankalarin gayrimenkul teminatlar1 i¢in
degerleme yapan bir uzmanin bdyle bir yapiyla pek isi olmaz. Ancak bir
gayrimenkul degerleme uzmani ileride bilirkisilik vb. 6zel raporlamalar
yapmay!1 diisliniiyorsa bu tip yapilarla bol bol karsilasacagini soyleyebiliriz.

Ozellikle siklikla ¢ikan imar aflar1 nedeni ile bu illegal yapilagsmalar,
hukuki agidan gudubet bir duruma doniismekte, degerleme uzmanim
yasallig1 konusunda ortada birakmaktadir. Bu konuyu daha iyi 6rnekleyerek
aciklayabilmek i¢in birkag tane gecekondu bélgesini ele alalim. Ilk
Ornegimiz; Etilere ¢ok yakin konumda olan ve iizerindeki gecekondularin
milyon dolarlar mertebesinde degeri bulunan Karanfilkéy Mahallesi.
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Istanbul’un Besiktas Ilcesi’nin Akatlar Mahallesi sinirlar1 icindeki bir
semt haline gelen Karanfilkdy, 1950’lerde kurulmustu. 1980°1i yillara kadar
elektrigi, suyu, kanalizasyonu ve hatta yolu olmayan Karanfilkoy, Fatih
Sultan Mehmet Kopriisii'niin buradan gegmesiyle birlikte iki parcaya
boliiniince; bir bolimi Sariyer’de kalsa da idari olarak Besiktas
Belediyesi’nin hizmet sinirlan i¢inde yer almaktaydi.

Karanfilkdy’de Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait 240 bin
metrekarelik arsa icinde, yaklasik 300 binada 700 mesken ve yaklasik 60
yildir iggalci konumunda bulunan 700 aile bulunmaktaydi. Fakat bu ailelere
geemis yillarda Anap hiikkiimeti doneminde, devlete para yatirmalari
karsiliginda Tapu Tahsis Belgeleri verilmisti. Tapu Tahsis Belgesi; 2981
sayili Imar Affi Kanunu uyarinca hazine, belediye, il 6zel idaresine ait veya
Vakiflar Genel Midiirligiiniin idare ettigi arsa veya araziler iizerinde yapilan
gecekondulara yonelik olarak yapilan basvurular iizerine diizenlenen hak
sahipligini gosteren belge olup, 1slah imar plan1 veya kadastro planlari
yapildiktan sonra hak sahiplerine verilecek tapuya esas teskil etmekteydi.
Yani bir nevi gecekondu sahiplerine devletin, «ileride size bu yere ait tapu
verecegiz» sOziiydi. 1984 ile 1989 wyillar1 arasinda Istanbul Belediye
Baskani1 olan Bedrettin Dalan’mn buraya ait bir doniisim projesi olsa da
yonetim degisikligiyle bu proje taslak asamasinda kaldi. Daha sonra,
Belediye Baskan1i Recep Tayyip Erdogan donemi iginde, 1996 yilinda
bolgede Akkent projesi i¢in yikim hazirhg olsa da bu proje de
gerceklesmedi. Bunun nedeni belediyenin tapu tahsis belgesi olanlara daire
veya daire parasi vererek araziyi degerlendirmek istemesi, buna karsilik
gecekondu sahiplerinin «Bizim yerlerimiz villa arazisi, biz size para verelim,
villalarimiz1 yapip, tapumuzu verin» onerisiyle gelmeleriydi.

UZMAN GORUSU
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2007°de KIPTAS, Karanfilkdy’le ilgilenmeye basladi. Ancak ayni
nedenle proje gergeklesemedi. istanbul Belediye Baskani Ekrem Imamoglu
doneminde, maliklerle anlasilarak insaata baslandi. Su anda Istanbul
Belediyesi ile Tirkiye Emlak Kredi Bankasinin yari yariya ortak oldugu
1947 yilinda kurulan Istanbul Imar Limited Sirketine ait olan Karanfilkdy
arazisi iizerine insa edilen KIPTAS Besiktas Karanfilkdy projesi; Arsa
alaninin arsa alan1 185 bin 434 metrekare ve insaat alan1 478 bin 815
metrekare. Temeli gectigimiz Nisan ayinda atilan Mesa Etiler Karanfilkoy-
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Kompleksi Toplu Konut Projesinde 1.361 adet
konut, 112 adet ticari tinite ve 20 ofisin disinda cami ve okul da bulunacak..
Dolayis1 ile bu bélgedeki bir gecekondu igin herhangi bir yil iginde
degerleme yapacak kisinin, degerleme yaptig1 yila gore belirsiz bir gelecek
tasidigi goriilecektir. Ornegln 1999 Yilinda bir degerleme yapsa ve buna gore
ingaat maliyetine amortisman uygulasa, iizerine arsa degeri koyup
koymayacagi Dbelirsizdir. Arsa devletin gozikkse de tapu taahhiidi
bulunmaktadir. Ancak bu taahhiidiin kapsami belirsizdir. Ancak su anda bu
bolgenin durumu netlik kazanmustur.

Ikinci gecekondu bélgesine 6rnek olarak Caglayan’s gosterebiliriz.
Caglayan bolgesinde 1950’lerden sonra gecekondu yapilagsmalar1 gogalmusti.
Buradaki plazalar dahil, tapusuz ve yasal olarak gecekondu niteligindeydi.
Bunlara tapu tahsis belgesi de verilememisti. Cilinkii bolgenin devlete ait
oldugu kesinlesmemisti. Uzun yillardir sahibinin kim oldugu ile ilgili
mahkemesi siiriiyordu. Davacilar 6liince mirasgilar vasitasi ile malik olarak
hak iddia edenlerin sayis1 gitgide artmus ve dava dosyalari kabarmisti.
Bolgede uzun yillardir ikamet eden vatandaslar1 biiyiik bir sikintiya sokan
tapu sorunu, Istanbul Kadastro Mahkemenin 2004/5 Esas ve 2005/1 sayil
karariyla 322 adet parselin Maliye Hazinesi adma tespit ve tesciline karar
verilmesiyle ¢oziildii. Boylece hazine adma parsellerin tescili yapildiktan
sonra «4706 sayili Hazine’ye ait Tasinmazlarin Degerlendirilmesi» ile ilgili
yasa ¢ergevesinde, bu parseller {izerinde eskiden binasi1 olan hak sahiplerine
satis icin gerekli islemlerin yapilmasi i¢in ¢alismalara baslandi. Ayni sekilde
bu bolgedeki bir gayrimenkuliin de degerleme zamanina baglh olarak deger
tespitinde sikint1 yasanacagi asikardir.

Benzer sekilde Cengelkdy sirtlarindaki Talimhane Bolgesi, Sarryer
Maden, Mirgiin, Istinye, Tarabya ve Cayirbasi Mahallelerinde, IBB
mulklyetmdekl parseller, Kiigiik Armutlu vb. birgok bolgede benzer sorunlar
bulunmaktadir. Oyle Ki bazi biiyiik parsellerde, miras vb. nedenlerle yiizlerce
hissedar varken, bazi hissedarlar kendi hisse miktarlarina aldirmaksizin
parselin en gﬁzel kosesine plan proje olmadan koca apartmanlar dikip,
parseli adeta yagmalayinca, hatta hi¢ hissesi olmayanlar bile buralardan arazi
cevirip eV yapinca, diger hissedarlara parselde bos alan kalmamis olabiliyor.
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Verilen biitiin tavizlerin ve imar aflarinin altinda; miilkiyet sisteminin
yasal ve kolay bir yapiya kavusturularak kayit dis1 olan bu gayrimenkul
sermaye birikiminin kayit altina alinmasi, sermaye olarak kullanilarak
ekonomiye yonlendirilmesi, Ssermayenin biiyimesi, devlet gelirinin ve
emisyon hacminin artmasi beklentisi bulunmaktadir. Istanbul belediyesi son
yillarda pes pese aldig1 kararlarla bu tip bolgelerin tapu sorunlarini ¢ozmeye
calismaktadir. Gene de bir gecekonduyu degerlerken karsiniza g¢ikacak en
biiyiikk sorun gecekondunun bulundugu parselin miilkiyet sorunudur. Yoksa
gecekondunun sahibi ayn1 zamanda parselin de tek basina sahibi ise bunu
degerlemekte higbir sorun yoktur. Ama karsilasilan sorunlar genelde «gok
hisseli, imarsiz arazide yiizlerce bina arasinda bir yap1 veya devlet arazisi
tizerinde bir yap1» olarak karsiniza ¢ikacaktir.

Burada bina degerini bulmak basittir. Fakat yapi maliyeti ve
amortisman ile yapilacak tespit, tek basina yetersizdir. Arazi kimin adina
olursa olsun, hisseli olsun veya olmasin degere katilmasi gerekir. Bunun
nedenini dnceki 6rneklerde anlatmaya calistik. Dolayisi ile arazinin miilkiyet
durumunun ¢ok detayli aragtiritlmasi ve 0 andaki hukuki verilerine gore deger
verilmesi gerekmektedir. Ancak degerleme uzmanlar1 boyle bir durumda
farkli bir agmazla karsilasacaklardir. Gecekondular maalesef kenar kiyi
bolgelerinde degil, sehirlerin en giizel, en manzaral yerlerine kurulmuslardir.
Ustelik bu isgaliyenin sonucunda, oranin kendilerine ait olacagindan emin
sekilde yasadiklarindan, beklentileri de o sekildedir. Artik 0 bdlgelere
gecekondu yapmak c¢ok miimkiin olmadigindan, eskiden yapilmis bu
yapilarin bir serefiye bedeli oldugunu diistinmektedirler ve kendi agilarindan
hakhdirlar. Bu nedenle yasal agidan hig¢bir hakki olmadigi halde bir
baskasinin arazisine ev yapmis birinin evini degerlerken; hakki olup
olmadigini diistiinmeksizin, bu konunun da dikkate alinmas1 gerekmektedir.
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Bundan yaklasik 30 yil dnce, Demirbank’ta eksperlik yaptigim yillarda, hukuk
bélimiinden arkadaslarla beraber bir kesfe gitmem isteniyor. Bu durum benim alisik oldugum
fakat dnceki deneyimlerimden dolayr pek sevmedigim bir sey. Clnki ben kesif yaparken
avukatlar da kegfe konu olan kendi isleri ile ilgileniyorlar ve bu sirada sap saman Karigiyor.
Onlar kend isleri i¢in gorisirken hararetlenen ortamda bu gordsmeye kizan bir malikin benim
lzerime ydrdmesini unutmam pek mimkin olmasa da gorevim icabi bu kesfi reddetme imkanim
olmadigindan meslektaslar1 bir avukati da yamimiza alip, hep beraber Istinye'ye dogru yola
cikiyoruz.

Yolda avukatlar bana durumu kisaca ozetliyorlar. O yillarda Genel mdddrlik binamizin on
blog"unun altinda merkez subemiz var. Bu subenin cari hesaplar bolimiinde de sirin ve gizel bir
kizcagiz ¢alisiyor. Bu kizimiz her giin biraz daha giizelleserek dikkatleri (izerine cekiyor. Bu
guzellesmeyi de bankadan zimmetine geg:/m’/g/ paralari harcayarak sagladigini kimsenin fark
etmedigini zannedjyor: Ancak kisa bir stre once Hukuk Bag Musavirimiz, glneydeki bir otelde,
yoneticiler igin diizenlenen bir egitim toplantisinda; «zimmetine para gegirenlerin ozellikleri»
konusunu ele aliyor ve «ozellikle cari hesaplarda yetkisi olan gen¢ kizlara dikkat edin,
kiyafetler aliniyor, saclar devamli degisiyorsa takip edin» diye uyariyor. Bu uyarinin ciddi bir
nedeni var elbette. Oran olarak bakildiginda kadin yetkililer bu konuda erkeklere gore agik ara
onde girdiyorlar. Tabi aslinda bunun nedeni cari hesaplarda kadin sayisimin daha fazla olmasi.
Sonugta bu hamim kizimiz da parayr saga saga harcadigindan yakay ele veriyor. Bankalar bu gibi
durumlarda savciliga sug duyurusunda bulunmadan once aile iginde konuyu ¢ozmeye calisir.
Sayet zimmetine para gegiren, bu parayr faiz kaybi ile birlikte iade ederse sadece isten
tazminatsiz atilmak ve bir daha bankacilik sektorinde ¢alisamamakla atlatir. Boylece bankanin
aal da boyle giiven zedeleyici bir haberden uzak kalir. Ancak kisi bu parayr odeyemezse hapse
girmesi kaginilmaz olur. Merkez subedeki bu kiz da parayr coktan yediginden, konuyu ailesine
acip para istemek zorunda kalmis. Konudan haberdar olan avukat dayisi da «ben zararinizi
karsilayacagimy diyerek, bankaya bu borca karsilik Istinye’deki bir araziyi vermeyi teklif etmis.

Istinye'deki arazi egimli ve vadiye hakim. Arazinin eteklerine dogru birkag tane
gecekondu bulunuyor. O tarihte henliz Istinye Park falan yok ancak bélge ¢ok cazip ve degerli.
Biz arazide dolasirken birden vadiden yukari dogru birilerinin bagirip Kifir ederek bize dogru
kostuklarini gordyoruz. Basta ¢ok onemsemesek de, adamlar yaklastikca ellerinde tiifekler
oldugunu gérdjp endiseleniyoruz. Bu arada avukat olan dayr kosarak arabaya siginiyor. Adamlar
yanimiza geldiklerinde «Durun, konu nedir?» Vs. diye sorunca bizim ilgimiz olmaadigini anlayip,
avukat olan dayiya dogru bagirarak kiifiirler ediyoriar ve arabaya saldiriyorlar. Zor sakinlestirip
konuyu anlamaya ¢alisiyoruz. Sonunda anliyoruz ki avukat bu araziyi bir dava bedeli olarak
almis. Ancak arazi sahipleri ile orada evleri olanlar arasinda husumet davalari sdrdyormus.
Avukat da bu dertli araziyi bankaya verip, bir tasla iki kus vurmak istemis. Tabi ki bu is olmadi ve
cici kizimiz hapse girmek zorunda kalal.
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Demir-gelik sektorii, endiistriyel alanlarin ¢oguna hammadde
saglayan bir tiretim alanidir. Celik ve demir tiretimi, yeni nesil teknolojilerle
desteklenen tesislerde gerceklesmekte, isletmelerin faaliyetleri kapsamli
denetimlere tabi tutulmaktadir. Teknoloji unsurlarinin yani sira istihdam,
hidrokarbon salimi, atik yonetimi ve lojistige kadar bir¢ok husus demir-
celik iretim siirecine dahil oldugu gibi, demir-gelik igletmeleri tarafindan
gerceklestirilen dretim, ithalat ve ihracat faaliyetleri de ticaret ve
ekonominin canlanmasinda rol oynamaktadir.

Tiirkiye’de demir-celik sektorii: Istihdam ve iiretim

Yizyilin en biyiik felaketleri arasinda yerini alan koronaviriis
salginina ragmen Tiirkiye demir-gelik sektorii, 2020°de Avrupa’nin en
biiyiik tireticisi konumunda yer almay: ve diinya siralamasinda 7. olmay1
basarmistir. 6 Subat deprem felaketi ve ekonomik krize ragmen
faaliyetlerini hiz kesmeden siirdiiren sektoriin bu sebeple istihdama katkisi
da oldukca fazladir.

Hammadde temininden iretime, lojistikten tiiketime kadar tim
stireglere hakim olan kurallar, ekolojik dengenln korunmasini da miimkiin
hale getirmektedir. Ulkemizde demir-celik iiretimi, daha ¢ok insaat alanina
hizmet etmekte olup bu yil icinde, Hazine ve I\/Iallye Bakanlig1 biinyesinde
devreye alinan Insaat demiri izleme sistemi «IDIS» sayesinde insaat
demirinin dretimi ile ilgili tim siiregler merkezi bir sisteme aktarilarak
detaylar1 takip edilmesi amaglanmaktadir.
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Tiirkiye demir-gelik iiretim ve tiiketimi

Demir-gelik; altyapi ¢alismalarindan ingaatlara, elektronik cihazlardan
elektrikli beyaz esyalara, otomotiv sanayinden demiryollarina, Savunma
sanayinden tersanelere kadar pek ¢ok sektoriin faaliyetlerine dahil olmakla
beraber materyal temininde ve isgiliklerinde de kullanmaktadir. Yurt
genelinde faaliyet gosteren demir-gelik fabrikasi tiretim teknolojileri dikkate
alindiginda; tiretimin yaklasik yiizde 70’lik kisminin hurda ¢elik kullanan ark
ocaklarinda gergeklestigi goriilmektedir. Buna bagli olarak isletmelerde
tiretim potansiyelinin artirllmas1 ve maliyetlerin diistirtilmesi gibi siiregler;
ekstra kaynaklarin saglanmasini ya da geri kazandirilmasmi gerektirmekte,
ancak Tirkiye’nin demir-gelige olan talep ¢oklugu, hurda ve artik metal
kaynaklarinin siirli miktarda olmasi, s6z konusu hammaddelerin ithal
edilmesine yol ag¢maktadir. Ayrica demirin islenmesi ve g¢elige
dontistiiriilmesi esnasinda; hammaddelerin eritildigi yiliksek sicakliklardaki
firinlar1 1sitan tas kOomiirli ithalati da sektorii zorlamakta ve demir-gelik
sektoriiniin asil hammaddesi olan ham demir rezervi yoniinden de zengin
olmayan Tiirkiye, hammadde temininde ortalama yiizde 60 diizeyinde
ithalatg1 konumuna gelmektedir. Tim bunlara karsin son yillarda {ilke
genelinde artan yerli ve yabanci yatirimlarin yani sira saglanan devlet
tesvikleri, insaat ve otomotiv basta olmak tizere pek ¢ok is kolunda, demir ve
celige duyulan ihtiyaci arttirmaktadir. Genelde insaat sektoriintin ciddi gider
kalemlerinden olan demirin maliyeti, insaat fiyatlarin1 etkilemekte bu
nedenle alim giicii konut fiyatlarina yetisememektedir.

Demir-celik sektoriinde one ¢ikan diinya trendleri

Bilindigi gibi diinyanim en Kaliteli ¢elik {ireticisi Isveg, zengin rezervli
maden yataklarindan ¢ikarilan demirin; kikiirt ve fosfor bilesenlerini
icermeyen bir yapiya sahip olmasi nedeni ile hammaddenin kalite
standartlarin1 yiiksek tutabilmektedir. Otomotiv sektoriinde dnemli konumda
bulunan Volvo markasmin kuruldugu, saglam ve dayaniklh celigin 1§leylclsl
Isve¢c hem yakit tasarruflu hem de uzun siire calisma performansiyla one
cikan is makinelerinin de mucidi durumundadir. Sektére damgasini vuran
diger iilkeler ise sirasiyla Cin, Hindistan ve Japonya olup; Cin kendi
tiketimini fazlasiyla karsilamasinin yani sira diinyanin da onde gelen
ithalat¢ilar1 arasinda yer almaktadir. DRI {iretiminde gaz tabanh isgilik
teknolojisini artiran Hindistan ise faaliyetlerinin yaklasik yiizde 34’tini bu
yontemle gerceklestirmektedir. Direkt Indlrgeme Prosesleri adi verilen DRI
teknolojisi; erime noktasinin altina inen demir cevherinden oksijeni
uzaklastiran bir modiil olmakla birlikte yiiksek oranda metalik igerikli kati
triinleri agiga ¢ikarmakta, bu sayede daha verimli ve ekonomik iiretim
yapabilmektedir.. Cin ekonomisine rakip pazar sartlarin1 yiikseltmeyi
hedefleyen Japonya ise iilkenin 4. biiyiikk demir-gelik sirketi Nissin Stell Co.
ile Cin’e takip konumda yer almaktadir. Tiirkiye’nin ancak teknoloji ve
inovasyon ile yesil gelik talebini karsilamasi, AB Yesil Mutabakat ve Paris
Iklim Anlasmas1 cercevesindeki uygulamalarla uyumlu iiretim yaparak
kiiresel celik pazarinda yer edinebilmesi beklenebilir,
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ENDEKSA VERILERINE GORE; OCAK AYINDA
KONUT SATISLARI % 42 AZALDI, ORTALAMA
KONUT FiYATI 3.136.000 TL OLDU
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GDYS kullanicist Gayrimenkul Degerleme Firmalarmin verilerini ve
TKGM verilerini kullanarak yapay zeka yontemleri ile analiz yapan
Endeksa, 2024 Ocak ayma dair konut piyasasi verilerini agikladi. Endeksa
verileri ocak ay1 itibariyla Tirkiye genelinde konutlarin yillik bazda yiizde
73 oraninda degerlenmis oldugunu gosteriyor. Bununla birlikte 2024°iin ilk
ayr sonunda iilkede ortalama konut fiyat1 3 milyon 136 bin 120 TL ve
metrekare basma satis fiyati da 24 bin 124 TL olarak belirlendi. Konut
piyasasinda ortalama bir yatirimim geri doniis stiresi ise 15 yil oldu. Satis
adetleri ise diismeye devam etti. Yilin ilk ayinda iilke genelinde 80 bin 308
konut alic1 buldu ve satiglar bir 6nceki aya gore yiizde 42, 2023 yilinin ocak
ayma gore ise yiizde 18 azald1
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CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI
BAKANLIGI; 2024 YILI YAPI YAKLASIK
BIRIM MALIYETLERI’NI YAYINLADI

20 Subat 2024 SALI Resmi Gazete Sayi : 32466

TEBLIG

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligindan:

MiIMARLIK VE MUHENDISLIK HiZMET BEDELLERiINiIN HESABINDA
KULLANILACAK 2024 YILI YAPI YAKLASIK BiRiM
MALIYETLERI HAKKINDA TEBLIG

Yapi yaklagik birim maliyetleri

MADDE 1- (1) 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurirlige
konulan Mimarlik ve Miithendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 nci maddesi geregince, mimarlk
ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2024 vyili Yapi Yaklagik Birim
Maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak; KDV harig, genel
giderler (%15) ile yiiklenici kari (%10) dahil edilerek asagida gosterilmistir.

Yapmin Birim
Mallyetl
X, IN Mi K H ESAS OLAN SINIFI {BM) !'BE’

L SINIF YAPTLAR

A GROND YAPTLAR. . asiaiisinsiicinnsissnisinssiimasssiveaviinn i isesinnasaisnesiissio sosei 1.450,00

1. Kagir veya betonarme ihata duvari (3,00 m yiikseklige kadar)
2. Basit kilmes ve basit tanm yaplari

3. Yumusak plastik Setitlil seealar

4. Meveut yapilar arasi baglant: - gegis yapilan

5. Gegici kullunim olan kiwgiik yapilar

6. Kalwer kullanmm olan yardime: yapilar

7. Golgelikler - cardaklar

8. Ustil kapalt yanlar agik dinlenme, oyun ve gdisteri alanlan

9. Depo amagh kayadan oyma yapilar

10. Bu gruptakilere benzer yapilar.

BORUBU YAPTLAR. i iiovrciimimco s s s s mesatons 2.100,00
Cam veya sert plastik Ortiilid seralar

Basit padok, bliylk ve kitgiik bag hayvan afilian

Kégir ve betonarme su depolan

i5 yeri depolan

Bu gruptakilere benzer yapilar,

Lo o ag o

AGRUB TARTLAIL - ... v il it os st s sorond 3.500,00

1. Kuleler, ayakl: su depolan

2. Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlan
3. Kayikhane

4. Bu gruptakilere benzer yapilar,

B GIRUBG WANTERI, vsniusicnivesinssvinssimoasnses seasa i sy s essaesn sy ns oo 5.250,00
Sigirme (Pndmatik) yapilar

Tek kath ofister, dikkin ve basit atdlyeler

Semt sabalan, kiigitk semt parklan, gocuk oyun alanfari ve eklentileri

Tarimsal endistei yaptlart (Tek kath, prefabrik beton, betonarme veya gelik depo

ve atdlyeles, tesisat afiwrhkl: afitllar, fidan yetistirme ve bekletme tesisleri)

Yat bakim ve cnanm atGlyelen, gekek yerleri

Jeoloji, botanik ve tema parklan

Mezbahalar

Bu gruptakilere benzer yapilar,

HW b -

PO
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ILSINIF Y

CGRUBU YAPILAR. ..cocoia0eioesaisisiseraassrsrsisasarsssassssssssssssnsssrnst toasaasarassrasion 7.750,00

1. Hangar yapilars (kiigiik ugaklar, helikopterler, tarim ugaklari park ve bakim onarim
veri)

2. Sanayi yapilari (Tek kath, bodrum ve asma kati da olabilen)

3. Bu gruptakilere benzer yapilar.

IIL SINIF YAPILAR

A GRUBD YAPILAR: - icivisiscciinivrimmiiviiiisiisisisisiisersiasssiaisiisissvnssssins 12.250,00

1. Okul ve mahalle spor tesisleri (Temel e@itim okullaninin veya igletme
ve tesislerin spor salonlan, jimnastik salonlar, semt salonlan)

2. Kath garajlar

3. Ticari amagh binalar (lig kata kadar Qi kat dihil - asanstrstiz - 3/7/2017 tarihli ve
30113 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Planh Alanlar Imar Yonetmeliginia 34
iincii maddesinin binnci fikrasma gore asansdr yeri birakilacak)

4, Alsveris merkezleri (semt pazarlary, kigitk ve blyiik hal binalari, marketler ve

benzerd)

Basimeyleri, mathaalar

Sofuk hava depolart

Konutlar (tig kata kadar- (ig kat dihil - asansdrsiiz - 3/7/2017 taribli ve 30113 sayilt

Resmi Gazele'de yayomlanan Planlt Alanlar Imar Yonetmelifinin 34 incii

maddesinin birinci fikrasing gore asansdr yeri birakiiacak)

8. Akaryakit ve gaz istasyonlar

9. Kampingler

10. Semt postaneleri

11, Sanayi tesisleri (Donanimh atdlyeler, imalathane, dokmhane)

12. Kres ve glindliz bakumevleri, hobi ve oyun salonlar:

13. Bu gruptakilere benzer yaplar,

NP

B GRUBY YAPILAR.... . cinimiesisussnsrnssniosassasnisasernssasnsnsvnsommssssnsnssionias st s drems 14.400,00

Entegre tarimsal endlistri yapilan, bilyik ¢iftlik yapilan
Genglik merkezleri, halk evleri

Lokanta, kafeterya ve yemckhaneler

Temel egitim okullar)

Kiigitk kitaplik ve benzeri killtdr tesisleri

Jandarma ve emniyet karakol binalart

Saplik ocaklan, kamu saghk dispanserleri

Ticari amagh binalar (Yap viiksekligi 21,50 m'ye kadar olan)
150 kigiye kadar cezaevleri

10. Fuarlar

11. Sergi salonlan

12. Konutlar (Yapr yitksekligi 21,50 m*den az yapilar)

13, Marinalar

14, Geee kulibil, diskotekler

15. Misafirhancler, pansiycnlar

16. Bu gruptakilere benzer yapiiar,

R IANE LN =
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IV. SINTF YAPTLAR

A GRUBU YAPILAR.........coococisiausasaisassiniversssnsasatsssasoaseraisisasassssssessascassase 15.300,00

Ozelligi olan bliytk okul yapilan (Spor salonu, konferans salonu ve ek tesisleri
olan effitim yapilan)

Poliklinixler

Liman binalan

Tdari binalar (ilge tipi hiiktimet konaklari, vergi daireleri ve benzeri)

fige belediveleri

150 kigiyi gegen cezaevieri

Kaphcalar, sifa evleri ve benzen termal tesisleri

Ibadethaneler (1500 kisiye kadar)

Aqua parklar

. Entegre sanayi tesisleri

. Miistakil spor kdyler {Yiizme havuzlari, spor salonlan ve statlan bulunan)
. Yaglilar huzurevi, Kimsesiz gocuk yuvalan, yetigtirme yurtlan

. Bliytlk aligveris merkezleri

. Yiiksek okullar ve efitim enstititleri

. Apartman tipi konutiar {Yap yitksekligi 30,50 m'den az yapilar)

. Oteller (1 ve 2 yildizh)

. Bu gruptakilere benzer yapilar.

BGRUBU YAPILAR...........ovcisniasassossosasasnssassrsesarsisasssnasorassnserassere 17.400,00

e N

10,
11.
12,

13

Aragtirma binalan, laboratuvarlar ve saghk merkezleri

il tipi belediyeler

11 tipi idari kamu binalari

Metro istasyonlar:

Stadyum, spor salonlart ve yilzme havuzlan

Biiyiik postaneler (merkez postaneleri)

Otobiis terminalleri

Eglence amagh yapilar (gok amach toplanti, cElence ve diigin salonlar)
Banka binalan

Normal radyo ve televizyon binalari

Ozellii clan genel sigimakiar

Miistakil veya ikiz kenutlar (Bagxmsnz bolom belt alant 151 m? ~ 600 m? villalar,
teras evleri, dag evleri, kaymakam evi ve benzeri)

. Bu gruptakilere benzer yapilar.

C CRUBIYAPILAR.. . cscxoresssrnnmansrarrarsssnssinsrarsisnuavassnsesssvasnisssssosssnasansosesion 18.700,00

bt ot B R LB o

Biiyiik kiitiiphaneler ve kaltar yapilan

Bakanlik binalar

Yiiksek 8grenim yurtlan

Arsiv binalan

Radyoaktif korumali depolar

Bilyik Adlive Saraylen

Otel (3 yldizli) ve moteller

Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri

11 tipi hitkiimet konaklan ve bilyikschir belediye binalar

10 Is merkezleri { Yap yiksekligi 21,50 m ile 30,50 m arast - 30,50 m déhil yapilar)

1.

Konutlar (Yaps yitksekligi 30,50 m ile 51,50 m arasi - 51,50 m dahil yapilar)

12. Bu gruptakilere benzer yap:lar,
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V. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPYLAR........cvoresereresasnsnisisisenssossrorssasssnsusntossssssssssssenanasoparmns 21.300,00

Televizyon, Radyo Istasyonlan, binalan

Orduevleri

Biiytikelgilik yapilari, vali konaklari ve briit alany 600 m? tizerindeki 6zel konutlar
Borsa binalari

Universite kampiisleri

I merkezleri (Yap: yiksekligi 30,50 m asan yapilar)

Yap: yiiksekligi 51,50 m’yi agan yapilar (Konutlar dihil)

Aligveris kompleksleri (Igerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran,
market ve benzeri bulunan)

9. Bu gruptakilere benzer yapilar,

B GRUBU YAPILAR..........0.... 22,250,00
1. Kongre merkezleri

Olimpik spor tesisleri - hipodromlar

Bilimsel aragtirma merkezleri, AR-GE binalan

Hastancler

Havalimanlan

ibadethaneler (1500 kiginin tizerinde)

Oteller (4 yildizli)

Ugak Bakim, Onanim ve Yenileme Merkezleri

Bu gruptakilere benzer yapilar,

C GRUBU YAPILAR. ..isivisissssassssissiosssssassiatsossssssssnssssnsarerniasasssasssssssmsessass 24.300,00

1. Oteller ve tatil kdyleri (5 yildizh)
2. Mitize ve kiitiiphane kompleksleri
3. Bu gruptakilere benzer yapilar,

B GRUBR WARRGAR 1« cs010vu0915 500005850 s nnnsnissifmimessosaiapntssstn oy ronqs st s pauaynpsyen 26.800,00

1. Opera, tiyatro ve bale yapilar, konser salonlart ve kompleksleri

2. Tarihi eser niteliginde olup restore edilerek veya yikilarak aslina uygun olarak
yapilan yapilar

3. Bu gruptakilere benzer yapilar,

PRNANPLN ~

VNN

Yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifinin belirlenmesine iliskin agiklamalar

MADDE 2-(1) Benzer yapilar, ilgili gruptaki yapilara kiyasen uygulayici kurum ve
kuruluglarca Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin ilgili hikimlerinden
yararlanilarak belirlenecektir.

(2) Tebligin revizyonu galismalarinda sinifi veya grubu degistirilen veya tebligden gikarilan
yapilar icin, 2024 yilindan 6nceki tebliglere gére yapi sinifi ve grubu belirlenmis mimarlk ve
miithendislik hizmetlerinde; belirlendigi yilin tebligindeki yapi sinifi ve grubu degistirilmeksizin
2024 yil tebliginde karsihigi olan tutar esas alinmak suretiyle hesap yapilacaktir.

(3) Tebligdeki sinif ve gruplar yapim asamasinda belirlenirken tereddiite diistilmesi
halinde, o yapinin yapi yaklasik maliyeti; yapinin projesine gore hazirlanacak metrajlara Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Birim Fiyatlarinin uygulanmasi suretiyle hesaplanacaktir.

(4) Bu Tebligde yer alan yapilarin birim metrekare maliyetleri, asgari mahal listesine gére
belirlenen yapi malzemeleri dikkate alinarak belirlenmektedir. Ayrica, Tebligdeki yapi yaklasik
birim maliyetlerinin tespitinde; yapinin bulundugu arsa bedeli, cevre diizenlemesi (peyzaj, bahge
sulama, yagmur suyu drenaj, ¢evre aydinlatma, ihata duvari, ada igi yollar ve benzeri), altyapi
(zemin iyilestirme, bina disi; elektrik, igcme suyu, dogalgaz, kanalizasyon, internet, haberlesme ve
benzeri) giderler dahil edilmemektedir.

Yiirurliik
MADDE 3-(1) Bu Teblig 1/1/2024 tarihinden gecerli olmak (zere yayimi tarihinde
yurdrlige girer.

Yiiriitme
MADDE 4- (1) Bu Teblig hikiimlerini Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani yiiriitir.
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GEDAS

GAYRIMENKI DEGERLEME A

YABANCIYA SATIS RAPORLARINDA TEKELCILIK
BASLADI. ARTIK TUM RAPORLAR GEDAS’TA

01.03.2024 tarihinde, Cevre, Sehircilik Ve Iklim Degisikligi Bakanlhg
Tapu Ve Kadastro Genel Midiirliigii Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi
tarafindan yayinlanan e-76015859-010.06.02-11942959 sayili1 genelgeye gore
Vatandaglik raporlart 04.03.2024 tarihinden itibaren sadece Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanabilecektir.

Bildiginiz gibi Gedas zaten Toki’nin istiraki. Yani hiikiimet son
zamanlarda ayyuka c¢ikan yolsuzluklar1 onlemek i¢in kendince bu yolu
secerken, ayn1 zamanda devlete para kazandirmay: da ihmal etmemis oluyor.

Zaten Gedas, Vakif ve TSKB devlet istirakleri olduklarindan, daha ilk
basta SPK Lisansi1 alirlarken Sermaye 6demekten muaf tutulduklart gibi diger
firmalarin zorunlu tutuldugu sartlardan da muaftilar. Yani degerleme sirketleri
arasinda devlet kurumlar1 oldugu miiddetce, sirketler arasinda esit rekabet
ilkesinden bahsetmek olduk¢a anlamsiz kaliyor. Nitekim benzer bir olay,
Degerli Varlik Vergisi i¢in gayrimenkullerin deger tespitleri isleminde de
yasanmigti.

Sonug olarak sayet baska bir yol olmasaydi, bu karara saygi gosterir ve
desteklerdik. Ancak yapilacak is son derece basit ve adildi. Ayn1 yap1 denetim
firmalarinin gérevlendirilmesi gibi rastgele secimle sistemin atayacagi sirketin
degerleme yapmas1 beklenirdi. Nitekim ilk baslarda bu yontem pilot bolgede
denenmis ve basarili olmustu. Ancak iilke genelinde uygulaninca,
Istanbul’daki insaat sirketleri su koyup, sistemi kendi menfaatleri
dogrultusunda yogurdular. Peki simdi her sey diizelecek ve hatasiz raporlar mi
gidecek? Bunu hep birlikte gozleyerek gorecegiz.
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CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI JE—
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii
Tasmmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi

Say1  :E-76015859-010.06.02-11942959 01.03.2024

Konu :Yabancilarin Taginmaz Edinimlerinde ve
Bazi Islemlerde Kullamlacak Degerleme
Raporlarna iligkin Usul ve Esaslar

GENELGE
2024/2

Tlgi . a) 4 Sayili Cumhurbagkanligi Kararnamesi (R.G. 05/02/2019 tarih ve 30677 say1).
b) 15/02/2019 tarih ve 2019/1 (1795) sayil1 genelge.
¢) 30/05/2019 tarih ve 2019/5 (1799) sayili genelge.
¢) 22/10/2020 tarih ve 2020/5 (1905) sayili genelge.
d) 01/09/2021 tarih ve 2021/4 sayil1 genelge.
e) 15/09/2021tarih ve 2021/6 (1911) sayili genelge.
f) 22.11.2023 tarih ve 2023/6 sayili genelge.

I-GIRIS

Genel Miidiirligiimiiziin ilgi (b) ve ilgi (c) genelgeleri ile yabanci gergek kisilerin alic1 oldugu ve
ekli listesinde belirtilen islemlerde tasinmaz degerleme raporu diizenlenmesi zorunlu kilinmis olup ilgi
(d) genelge ile de kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi swrasinda kisith pay sahibine diisecek bagimsiz
boliimlerin degerinin ana taginmazda yer alan paymnin degerinden fazla oldugu durumlarn tespiti i¢in
degerleme raporu talep edilmektedir.

Ilgi (¢) miilga genelge ile "Yabancilarm Taraf Oldugu Islemlerde Diizenlenecek Degerleme
Raporlarma Iligkin Usul ve Esaslar" diizenlemis; ilgi (e) sayil1 genelge ile degerleme raporlarma iliskin
tiim siireglerin TADEBIS (Tasmmaz Degerleme Bilgi Sistemi) iizerinden elektronik ortamda yiiriitiilmesi
icin uygulama standartlar1 getirilmis ve ilgi (f) genelge ile de degerleme raporlarinda ortaya ¢ikmasi
muhtemel maddi hatalarin ortadan kaldirilmasi ve degerleme raporlarmin TAKBIS'e aktarilmadan énce
kontrollerinin yapilmasi amaciyla diizenlemelere gidilmisti.

Bakanligimiz karan ile bu kez Tiirk vatandasliginin istisnai olarak kazanilmasina iliskin olarak
diizenlenen degerleme raporlarinda standardin saglanmasi ve tasmmmazlarim degerinde olugabilecek
farkliliklarin 6nlenmesi amaciyla istisnai yoldan Tiirk Vatandasligi kazanilmasina yonelik satig/Satig
vaadi islemlerinde istenen degerleme raporlarmin diizenlenmesi yetkisi Bakanligimiza bagh Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1 istiraki olan GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.'ne verilmistir. Tiirk vatandashg1
talebine konu olmayan ve degerleme raporu istenilen diger islemlerde degerleme raporlarnin Sermaye
Piyasasi1 Kurulu lisansli herhangi bir Degerleme Kurulusu tarafindan diizenlenebilecegine karar
verilmigtir. Bu kapsaminda Genel Miidiitligimiiz ve GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S arasinda
protokol imzalanmgtir.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmugtir.

Dogrulama Kodu: 3389481C-731C-413B-854D-52B28D3F0DSC Dogrulama Adresi: https://www.turkiye.gov.tr/tapu-ebys
Dikmen Cad.No:14 Bakanliklar 06100 /ANKARA Bilgi igin:Tevfik BAS [@); RS
Tel: (0312) 551 2048 Kontrol Miihendisi ’g, A
www.tkgm.gov.tr Telefon No:(312) 551 44 32§25k

KEP Adresi : tasinmazdegerlemedb@tkgm.hs01.kep.tr %r 5
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CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI JE—
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii
Tasmmmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi

Degerleme mevzuatinda meydana gelen degisikliklerle ilgili olarak birimlerimizce
yapilacak islemler, sorumluluk ve dikkat edilecek hususlar ile TADEBIS rapor formatinda diizenlenecek
degerleme raporlarinn teknik usul ve esaslar1 bu genelgenin temel konularini olusturmaktadir.

II- TANIMLAR VE KISALTMALAR:

1. Kisaltmalar

GEDAS: Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S.

TADEBIS : Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi'ni
TDUB/BIRLIK : Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi'ni,
TKGM : Tapu Kadastro Genel Midiirligii'ni,

UDES : Uluslararasi1 Degerleme Standartlari'ni,

2. Tanimlar

a.Degerleme: Tasinir veya tagmmaz iktisadi varliklarin belirli bir tarihteki muhtemel degerinin
sermaye piyasasl mevzuati ve ilgili diger mevzuat uyarmca belirlenen veya kabul edilen degerleme
standartlar ¢ergevesinde para cinsinden bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.

b.Degerleme Kurulusu: Kurul tarafindan sermaye piyasasmda degerleme faaliyetinde bulunmak
iizere yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme firmalarmdan TDUB iiyeligi aktif olan ve TADEBIS
sistemine dahil olanlar ifade eder.

c.Degerleme Raporu: Uluslararas1 Degerleme Standartlarn basta olmak tiizere, TDUB
iiyesi yetkili degerleme kurulusunda gorev alan degerleme uzmanlar: tarafindan hazirlanan, Sermaye
Piyasas1 Kurulu ile TDUB ve TKGM tarafindan yaymmlanan diizenlemelere ve belirlenen normlara uygun
olarak diizenlenen rapordur.

¢.Yasal Briit Kullanim Alani: Tasinmazm ilgili mevzuat uyarmca almasi gerekli izin, belge ve
yerine getirilmesi zorunlu yasal gerekleri, imar mevzuatina (ruhsat ve ekleri, proje vb.) uygun olarak inga
edilmis kisimlari, kazanilmis haklari, ruhsat ve eklerinden temin edilen briit kullanim alanini ifade
etmektedir. Yirirlikkteki imar mevzuatina ve onayli mimari projesine uygun olarak insa edilmis yapilarin
rapor tarihindeki metrekare cinsinden briit kullanim alan1 yazilacaktir. Insa edilmeyen kisimlar dahil
edilmeyecektir. Bu alan; konu taginmaza ait projesinde bulunan saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri
bosluklar hari¢, bagimsiz boliimiin dig konturlarm cevreledigi alani ifade eder. Dig cephe haricindeki
boliimlerdeki dis kontur, duvar orta aksi olarak belirlenir. Bagimsiz boliimiin i¢ten baglantili olarak gati
aralar1 dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olugmasi halinde bu katlardaki bagimsiz boliime ait
alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz boliim briit alani bulunur.

Briit alan tammunm temeli 03.07.2017 tarihli ve 30113 sayilh Resmi Gazetede yayimlanarak
yiiriirliige giren Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nde yer alan "Bagimsiz Bolim Briit Alan" tanimina
dayanmaktadir.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmugtir.

Dogrulama Kodu: 3389481C-731C-413B-854D-52B28D3F0DSC Dogrulama Adresi: https://www.turkiye.gov.tr/tapu-ebys
Dikmen Cad.No:14 Bakanliklar 06100 /ANKARA Bilgi igin:Tevfik BAS [@); i A=0]
Tel: (0312) 551 2048 Kontrol Miihendisi ’g, A
www.tkgm.gov.tr Telefon No:(312) 551 44 32§25

KEP Adresi : tasinmazdegerlemedb@tkgm.hs01.kep.tr %, g
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ISR, ¢ ¢
CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI JE—
Tapu ve Kadastro Genel Miidirligii
Tasimmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi

d.Mevcut Briit Kullamm Alam: Tasmmazin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olup olmadifi, yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi dikkate
alinmaksizin, mahallindeki kullamim alamni ifade etmektedir. Yasal olmayan kisimlar dahil, mahallinde
tespit edilen yapilarmn rapor tarihi itibariyla metrekare cinsinden mevcut briit kullanim alani yazilacaktir.

Bu alan; mevcutta da var oldugu goriilen saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklar: harig,
goriilen yerin dis konturlarnin ¢evreledigi alami ifade eder. Dis cephe haricindeki
bolimlerdeki/birimlerdeki dis kontur, duvar orta aksi olarak belirlenir. Gériilen yerin igten baglantili
olarak cati aralar1 dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olusmas: halinde bu katlardaki gériilen
yere ait alanlar birlikte degerlendirilerek mevcut briit kullanim alam bulunur.

Kat irtifaki/kat miilkiyeti kurulu olan yerlerde bagimsiz boliim s, kat irtifaki kurulu olmayan
yerlerde parsel sinir1 degerlemenin kapsadig: alandir.

e.Piyasa Degeri (Pazar Degeri): Bir tasinmaz veya taginmaz yiikiimliliigiiniin, uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarmn bilgili ve basiretli bir sekilde
ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi1 gerekli goriilen tahmini tutardir. "Tahmini tutar" ifadesi muvazaasiz bir
pazar islemi i¢in para cinsinden ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi
itibariyla pazarda; pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir.
Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel
bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara
veya kosullara dayanarak arttirilmig veya azaltilmis bir tahmini fiyat: veya sadece belirli bir malike veya
aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

Tagmmaz yatirim tespit tutar1 olarak Tapu islemlerinde bu deger esas alimr.

Insaat halindeki tasinmazlar icin piyasa degeri hesaplanirken tamamlanmis alternatif projelerin
degerleme tarihindeki giincel degeri ile ingaatn tamamlanmasiyla ilgili maliyetler ve tespiti yapilabilen
riskler dikkate alimr.

f.Yasal Kullanima Esas Piyasa Degeri: Tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca almasi gerekli izin,
belge ve yerine getirilmesi zorunlu yasal gerekleri, imar mevzuatina (ruhsat ve ekleri, proje vb.) uygun
olarak insa edilmis kisimlari, kazanilmig haklari, tizerinde yap1 bulunan taginmazlarda insaat seviyesi,
ruhsat ve eklerinden temin edilen briit kullanim alani ve niteligi esas almarak belirlenen, bilgili ve istekli
bir alic1 ile bilgili ve istekli bir satic1 arasinda taraflarn herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, zorlama olmadan basiretli kisiler tarafindan, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirebilecegi tahmin edilen degeridir.

g.EKklenti: Bir bagimsiz boliimiin/birimin disinda olup dogrudan dogruya o béliime/birime ait olan
yeri ifade eder.

g.Basit Tamir ve Tadilat: Yapilarda esash tadilat kapsaminda olmayan, tasiyici sistemi,
bagimsiz boliimiin dis cephesini, 1slak hacimlerin yerini ve sayisini degistirmeyen; derz, i¢ ve dis siva,
boya, badana, oluk dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalar, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile
bahge duvari, duvar kaplamalari, baca, sagak, ¢ati onarim ve kiremit aktarilmasi gibi her tirlii tamir ve
tadil iglemleridir.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmstir.
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TURNYE CONHIRYETINN FZiNGi YL

h.Esashi Tadilat: Yapilarda tasiyict unsuru etkileyen, yapi insaat alamni, emsale konu
alanmni, taban alanmi, bagimsiz bolim sayisini, ortak alanlarn veya bagimsiz boliimlerin
alanini, kullanim amacim veya ruhsat eki projelerini degistiren iglemlerdir.

1.Kontrol Degerleme Raporu: Tasinmaza takdir edilen deger veya degere etki eden hususlar ile
ilgili tereddiitlerin olugmasi ayrica tasimmaza ait degerleme raporlarinda Piyasa Degeri olarak takdir
edilen degerler arasindaki farkin karsilastirilmas: ve denetleme amaciyla, Tasinmaz Degerleme Dairesi
Baskanlig1 talimati ile TADEBIS iizerinden algoritma yontemiyle yetkili degerleme kurulusu atamasi
yapilarak hazirlatilan rapordur.

i.Ortak Alan:Bagimsiz bolimiin yasal smnirlarn disinda kalan, eklenti olmayan ve Kkat
maliklerinin ortak kullamminda olan alanlardir.

NI-DEGERLEME RAPORU iSLEM ADIMLARI

1. Degerleme Raporu Basvurular

Degerleme Raporu bagvurulan gercek kisilerde tagimmaz maliki, tiizel kisilerde tiizel kisiligin
temsiline yetkili gergek kisi tarafindan Web Tapu (https://webtapu.tkgm.gov.tr/) resmi erigim
adresinden yapilir. Ayrica tasinmaz maliki Tirkiye Cumhuriyeti vatandasi ise ALO-181 Cagr1 Merkezi
tlizerinden bagvuru yapilabilir.

Istisnai yoldan Tiirk Vatandashgi kazamlmasina yonelik tapu islemlerinde rapor bagvurular
Talep Bilgisi--—> Talep Amaci—>Vatandashga Konu Satis basvuru seceneginden GEDAS
Gayrimenkul Degerleme A.S segilerek yapilacaktir.

Tiirk vatandaslign konu olmayacak islemlerde alinacak degerleme raporlan igin ise Talep
Bilgisi-—> Talep Amaci—> Satis bagvuru secenegi iizerinden tercihli veya otomatik algoritma
iizerinden istenilen herhangi bir degerleme kurulusu segilerek bagvuru yapilabilecektir.

Is bu genelgenin yiiriirliik tarihinden sonra yapilan Satis/ Satis vaadi islemleri sonrasinda
yapilacak Tiirk vatandashig taleplerinde sadece GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan

hazirlanmig degerleme raporlar kabul edilecektir.
Web Tapu ve ALO-181 Cagr1 Merkezi basvuru kanallar1 ve TADEBIS disinda diizenlenen

format ve standart dis1 degerleme raporlar islemlerde kullanilmaz. Bu basvuru kanallar diginda
diizenlenen degerleme raporlarina dayali olarak gergeklestirilen iglem talepleri kabul edilmez.

Tapu islemlerinde kullanilacak degerleme raporlarmnin kullanim siiresi 3 aydir. Bu siirenin
gecmesi durumunda, ilgililerince tapu isleminden once sistem tizerinden yeni bir degerleme raporu
talep edilir.

TKGM tarafindan, ilgililerin gerekli basvuru prosediirii tamamlandiktan sonra bagvuru sahibine
isin iicret bilgisi, 6deme siiresi ve talep numarasi1 SMS/e-posta ile iletilir. Belirtilen siirede ticreti
odenmeyen talepler iptal edilir. flgilisince 6deme gergeklestirilene kadar Web Tapu iizerinden degerleme
raporuna iligkin talep iptal edilebilir. Hizmet bedeli 6dendikten sonra TADEBIS iizerinden yetkili
degerleme kurulusuna degerleme talebi iletilir. Odeme islemi yapilmadan degerleme kurulusuna is
atamas1 yapilmaz. Ucretin 6denmesi ile yetkili degerleme kurulusu tarafindan degerleme raporunun
hazirlanmasi igin uzman atamasi gergeklestirilir.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmustir.

Dogrulama Kodu: 3389481C-731C-413B-854D-52B28D3F0D8C Dogrulama Adresi: https://www.turkiye.gov.tr/tapu-ebys
Dikmen Cad.No:14 Bakanliklar 06100 /ANKARA Bilgi i¢in:Tevfik BAS EEGS
Tel: (0312) 551 2048 Kontrol Mithendisi 2338
www.tkgm.gov.tr Telefon No:(312) 551 44 32 g ¢

B

KEP Adresi : tasinmazdegerlemedb@tkgm.hs01.kep.tr

Basa Dén

Sayfa 33



SEKTOR HABER YORUM

I LSRR o 6
CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI e
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii
Tasimnmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan basvuru sahibine kontrol raporu hazirlatilmasi
gerektigi durumda; bildirim sonrasi bagvuru sahibi Web Tapu iizerinden Talep Bilgisi-—> Talep
Amaci1—> Kontrol Raporu basvuru secenegi ile talepte bulunur.Odeme isleminin yapilmasi iizerine
yetkili degerleme kurulusu atamasi yapilir.

Yetkili veya diger degerleme kuruluslar1 tarafindan degerleme raporu hazirlanip 5070 sayili
Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanarak onaylandiktan sonra sistem iizerinden
degerleme raporu TAKBIS'e gonderilir.

TAKBIiS'e gonderilen degerleme raporlar1 ilgilisi tarafindan Web Tapu iizerinden
gortintiilenebilir.

Ilgililer, degerleme raporu basvurusunda bulunduklarn tagmmaza iliskin basvurunun, baska bir
tasinmaz ile degistirilmesi i¢in talepte bulunamaz. Bu durumda ilgilisince yeni bir degerleme raporu
talebinde bulunulmasi gerekmektedir.

Payli miilkiyetli taginmazlarda, paydaslardan herhangi birisinin bagvuruda bulunmasi yeterlidir.
Hazirlanan degerleme raporu ilgili mevzuatinda belirtilen siire ve sartlar iginde tiim paydaslar i¢in
kullamlabilir.

Degerleme Raporunun rapor tarihindeki diizenlenmis tapu bilgileri ile Tapu Midiirligiine satin
alma veya satig vaadi bagvuru tarihi arasinda tasmmazin degerini degistiren herhangi bir durumun
sicilinden anlagilmas1 halinde (cins degisikligi, yola terk, irtifak hakk: tesisi, 442,775, 2942/31-B
maddesi , 3194/18. maddesi, 3083/11.maddesi, 4562/18. maddesi, 6361 sayili kanunlar ve bu kanunlarin
ilgili maddeleri kapsaminda sicilinde yer alan serhler, askeri yasak bolge beyanlar vb.) higbir siireye
bakilmaksizin ilgilisince yeni bir degerleme raporu bagvurusunda bulunulur.

Web Tapu sistemi iizerinden hazirlanmis olan raporun ilgilisince goériintiilenememesi, bagvuru
sorunlar yaganmasi, vb. durumlarda Bilgi Teknolojileri Dairesi Bagkanligi webservice@tkgm.gov.tr
e-posta adresine taginmazin tapu bilgileri belirtilerek sorunun giderilmesi talebinde bulunulur.

Degerleme Raporu konusunda bilgi veya destek i¢in tasinmazdegerleme@tkgm.gov.tr e-posta
iletisim adresine bagvurulabilir.

Bagvuru sahibi; degerleme raporlarimn denetim/inceleme faaliyeti kapsaminda, tasinmaza ait tiim
tapu verilerinin kontrol raporu diizenlemesi i¢in gorevlendirilecek yetkili degerleme kurulusu ile
paylasilmasim en bastan kabul etmis ve onay vermis sayilir.

Degerlemeye iliskin giincel kullanim kilavuzlar1 ve videolara Web Tapu portalindan ve
https://www.tkgm.gov.tr/ adresinden ulagilabilir.

Ilgililer degerleme kuruluslarmim degerleme raporlarmin diizenlenmesine iliskin her tiirlii sikayet,
oneri ve taleplerini oncelikli olarak TDUB bildirebilirler. Birlik gerekli incelemeleri yaparak siiresi
icerisinde ilgilisine ve TKGM'ye bilgi verir.

2. Yetkili ve Diger Degerleme Kurulusu Tarafindan Yapilacak Islemler
Tapu ve Kadastro islemlerinde kullanilmak iizere iiretilen degerleme raporlar; Uluslararasi
Degerleme Standartlar;, TDUB Iyi Uygulamalar Kilavuzlar: ve TKGM ilgili genelge ve talimatlarinda
belirlenen ilkeler ve normlar kapsaminda diizenlenir.
Yetkili ve Diger Degerleme Kuruluslarn asagida belirtilen hususlara titizlikle riayet etmekten
sorumludur:

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmgtir.
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a. Degerleme Raporlarinda sorumlu degerleme uzmani, denetmen ve degerleme uzmani olmak
lizere en az ii¢ kisinin imzas1 bulunur. Rapor, hazirlanmasma refakat etmesi durumunda degerleme
uzman yardimeisi tarafindan da imzalanir.

b. Degerlemeye konu tasmmmazin yasal durumu ile fiili durumu arasinda farklilik olmasi
durumunda uyumsuzluklar ol¢iilendirilerek mimari projesi tizerinde gosterilir.

c. Degerleme raporunda degerlemeye konu tasinmazin niteligine gore i¢ ve dig cepheye ait
(bagimsiz boliim ise yapi igerisindeki konumu gosterilmeli) en az biri igeriden olmak iizere 3 adet
fotograf degerleme raporunda gosterilir. Degerleme raporuna eklenen tasinmaz fotograflarmin tasmmazimn
durumu, ingaat seviyesi vb. hakkinda tereddiitsiiz fikir vermesi gerekir.

¢. Degerleme Raporu hazirlanmasi sirasinda tagmmaza ait mimari projenin zeminle
karsilastirmasi yapilir.

d. Kat miilkiyeti/irtifaki kurulmus tagmmmazlarda yer alan ortak alan olarak planda 6zgiilenmis;
otopark alanlari, koridorlar, sahanliklar, siginaklar, saftlar, isikliklar, hava bacalari, galeri bosluklar
vb. mevcut briit alana dahil edilmez. Ayrica yénetim plani ile bagimsiz bolim kullanimina birakilan
ortak alan/alanlar yine briit alana dahil edilmez.

e. Degerleme raporu emsal krokisinde emsal alinan tagimmazlar ile degerlemeye konu tagmmmaz en
iyl goriintiilemeyi saglayan hibrit veya etiketli uydu goriintiisiinde birlikte gosterilir.

f. Emsal krokisinde dikdortgen, kare vb. alanlar ¢izilerek emsal bolgesi gosterilmez. Emsal
noktalar tek tek noktasal olarak uygun 6lgek ve fark edilebilir zit renkte konumsal olarak krokide ayri
ayr1 igaretlenir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bolim birden fazla bloktan olusan bir site igerisinde yer
aliyor ise blok numarasi ve blok adi ile kroki iizerinde gosterilir.

g. Basit tadilat ve onarim islemlerinde; tadilat ruhsati aranmaksizin eksik imalat ve onarim
tutari, yasal tespit, yikim karar1 vb. olup olmadig1 da agiklamalar bolimiinde belirtilerek ve sadece ingaat
seviyesi tablosu eklenerek takdir edilen degerden diisiilerek piyasa degeri belirlenir.

&. Fiili olarak tamamlanmis tasinmazlarda esash tadilat isleriyle ilgili belediyeden tadilat ruhsati
alinmig olmalidir. Esasli bir sekilde tadilat yapilan tasinmazlarda tadilat ruhsati ve ingaat seviyesi tablosu
eklenerek, piyasa degeri verilir. Tadilat ruhsati alinmadan esash bir sekilde tadilat siireci devam eden
tasinmazlara deger takdir edilmez .

h."Degerleme Hesabi1" ve "Uzlastirma ile Degerleme Hesap Agiklama" boliimlerinde; deger
tespiti asamasinda diizeltme/yuvarlama, serefiye, pazarlik vb. unsurlarmn etki diizeyleri ve gerekgeleri
aciklanarak belirlenen degere nasil ulasildigini gosteren matematiksel iglemler anlagilir sekilde izah
edilir.

1. Rapor igeriginde, rapor formati sonunda yer alan uygunluk beyanindan baska bir beyan veya
sart belirtilmez.

i. Emsal diizeltmeleri rapor formatinda dogrudan hesaplanmaktadir. Diizeltilmis Birim Deger
(TL/m?) i¢in ayrica rapor igerigine tablo eklenmesine gerek bulunmamaktadir. Ancak veri setinden farkli
bir diizeltme/karsilastirma var ise agiklamasinda bahsederek mevcut set icindeki "Diger Bilgilere Iliskin
Diizeltme" alamindan hesaplanabilir ve/veya varsa proje gelistirme vb. hesap tablosu diizenlenerek rapora
eklenebilir.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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j. Ilgi (d) genelge kapsaminda diizenlenecek degerleme raporlarinda kat irtifaki/kat miilkiyeti
tesisi swrasinda kisithi pay sahibine diisecek bagimsiz boliimlerin degerinin ana taginmazda yer alan
paymin degerinden fazla oldugu durumlarda bu husus degerleme raporunun "Degerleme Hesap
Agiklama" kisminda belirtilir.

k. Degerlemeye konu tagimmazin Piyasa Degeri ve Yasal Kullanima Esas Piyasa Degeri raporun
"Tasmmaz Degerleme Sonucu" boliimiinde gosterilir. Bu deger tasinmazin tamami i¢in bulunan degerdir.
Tapu ve Kadastro islemlerinde Piyasa Degeri esas alinir. Yasal Kullanima Esas Piyasa Degeri ilgilileri
bilgilendirme amaci ile raporda gosterilir.

1. Bagimsiz bolimde veya alanda birden fazla malikin pay sahibi bulunmasi durumunda,
degerleme raporu talebinde bulunan pay sahibinin payma karsilik gelen Piyasa Degeri ve Yasal
Kullanima Esas Piyasa degeri agiklamalar boliimiinde ayrica belirtilir.

m. Rapor formatmm agiklamalar kisminda veya herhangi bir yerinde bilgi degeri veya bilgi i¢in
yazilmistir vb. ibareleri kullanilmamalidir.

n. Degerlemeye konu taginmazin proje adi ve/veya site adi biliniyorsa agiklamalar veya adres
bolimiinde proje ad1 belirtilmelidir.

0. Degerlemesi yapilan tasmmazn ilgili Tapu Midirliginde kat irtifakina esas onayli mimari
projesinde ve/veya numarataj krokisinde belirtilen bagimsiz boliim numarasinin sinirladigi konum ile fiili
durum ve/veya degerleme uzmanina gosterilen bagimsiz boliimiin konumunun uyusmamas: durumunda
herhangi bir deger takdiri yapilmaz. Bu durumda raporun agiklamalar boliimiinde konu izah edilerek
ilgili deger alanina "hesaplanmadi" ibaresi eklenir.

Konumu, vaziyet/mimari plan1 ile uyumsuz oldugu tespit edilen yapilar i¢in TUK-311 temel
kurallan ile hareket edilmesi esastir. Bu durumdaki taginmazlar i¢in raporun agiklamalar béliimiinde
TKGM 2019/14 (1808) sayili genelge kapsaminda yapilan hatali blok ve bagimsiz boliim numarasi
diizeltme islemi veya trampa igleminin gergeklestirilmesi 6nerisinde bulunulmalidir.

0. Yapi kayit belgesi bulunan ancak cins degisikligi yada kat miilkiyeti kurulmasi igleminin heniiz
gerceklesmedigi tespit edilen durumlarda; yapidaki biiyiimeleri gosterir ayrintili kroki rapordaki ilgili
kisimlara eklenir. Is bu durumdaki tasinmazlar i¢in TUK 311- Konut Nitelikli Gayrimenkuller Igin Iyi
Uygulamalar Kilavuzu'nda belirtilen hususlar kapsaminda tiim degerlendirme ve agiklamalar yapilarak
isleme yon verilir.

p. Degerlemeye konu tagmmmazda deger takdirine engel riskler bulunmasi halinde (bagimsiz
boliimlere ait sinirlarin belirsiz olmasi, taban alaninda bitylime olan bagimsiz boliimii ilgilendiren bir
resmi karar ve/veya yasal tespit olmasi vb) piyasa degeri ve/veya yasal kullanima esas piyasa degeri
takdir edilmez.

r. Sifahi olarak edinilen verilere zorunlu kalimmadik¢a degerleme raporunda yer verilmez.

s. Degerlemeye konu tagimmaz veya bagimsiz bolimiin bulundugu ana tasmmaz ile iliskili
mahkeme karari, ruhsat iptali, yap: tatil tutanagi vb. bulunuyor ise deger takdirine etkisi degerleme
uzmaninca kesinlikle dikkate alinmali ve bu durum raporda detayli bir sekilde agiklanmalidir. Is bu
durumdaki tasmmazlar icin TUK 311- Konut Nitelikli Gayrimenkuller I¢in Iyi Uygulamalar Kilavuzu'nda
belirtilen hususlar kapsaminda tiim degerlendirme ve agiklamalar yapilarak isleme yon verilir.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii p———
Tasmmaz Degerleme Dairesi Baskanligi
s. Cok katli bagimsiz boliim veya tasinmazlarda mevcut katlar (normal, asma, bodrum, igten
baglantili ¢ati, teras/balkon, depo/kémiirliik ) i¢in kademeli/orantili TL/m> degeri gosterilerek deger
takdiri yapilir.

t. Zeminde fiilen bitmemis insas1 devam eden (natamam) ve kat irtifaki tesis edilmis
tasinmazlara ait degerleme raporlarmmin incelenmesinde asagidaki hususlara dikkat edilmesi
gerekmektedir:

t.1) Insaat halindeki tasmmazlar igin takdir edilen piyasa degerinin, tamamlanmis alternatif
(konum ve ozellik olarak benzerlik gosteren) bir projenin degerleme tarthindeki giincel degeri ile insaatin
tamamlanmasiyla ilgili maliyetleri ve tespiti yapilabilen riskleri yansitmasi gerekir.

t.2)Degerlemeye konu natamam tasinmazlar i¢in diizenlenen degerleme raporlarinda, diizenleme
tarihi itiban ile insaat faaliyeti siirecine dair gerekli agiklamalar yapilarak piyasa degeri takdir edilir.
Natamam yapmin metruk veya insaatin devam etmeme riskinin olmasi gibi durumlarda, degerleme
uzmam deger takdir etmez ve raporun ilgili deger alaninda "hesaplanmadi” olarak gosterir.

t.3) Degerleme raporlarinin diizenlendigi tarih itibar ile natamam yapimin belirtilen ingaat seviye
oram ile ingaat fotograflar1 uyumlu olmali ve ingaat sahasi i¢inde degerlemeye konu tagmmazimn ingaat
seviyesine gore bulundugu blogun konumu veya bagimsiz boliim isaretlenerek gosterilmelidir.

t.4) Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yapi ruhsat tarihi tizerinden iki y1l gegmemis ve
zeminde fiilen baslamamis yapilarda (Imar Kanununun 29. maddesinde belirtilen yapiya baslama
miiddeti heniiz gegmedigi igin) tagimmaza piyasa degeri takdiri yapilabilir.

t.5)? Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yap1 ruhsat tarihi izerinden iki y1l gegmis ve yap1
rubsat tarihi iizerinden itibaren bes yil gegmemis olan yapilarda, insaata baslandig1 ve hangi asamada
oldugu (bina temel hafriyati ve kazisi, bina temeli, su basman, kaba insaat vb.) degerleme raporunda
fotograflar ile gosterilmesi durumunda taginmaza piyasa degeri takdiri yapilabilir.

t.6) Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yap: ruhsat tarihi tizerinden iki yil gegmis olan
yapilarda, zeminde insaata baglanmamus ise ruhsatin yenilenmesi gerektiginden deger takdiri yapilmaz.

t.7)? Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yapi ruhsat tarihi lizerinden bes yil ge¢cmis olan
ve halen ingaat1 devam eden yapilarda ruhsatin yenilenmesi gerektiginden deger takdiri yapilmaz.

t.8)? Natamam tasinmazlarda mimari projesine uygun olmayan ve heniiz inga edilmemis alanlar
degerlemeye konu bagimsiz boliimiin briit alanina dahil edilmez.

t.9)Yatay kat irtifaki kurulan ve heniiz insaat faaliyeti baglamamus villa tipi bagimsiz boliimlerden
olusan projelerde tasinmazin bulundugu bolgenin yol, elektrik, kanalizasyon altyap: ve tistyap1 durumu
ve diger kamu hizmetlerinden faydalanma durumlar dikkate alinarak risk degerlendirilmesi yapilmalidir
ve deger takdirine esas emsal taginmazlarin seciminde azami hassasiyet gosterilmelidir. Bu tiir projelerde
tamamlanmama riski yiiksek goriiliirse gerekli agiklamalar yapilarak arsa payi degeri verilmelidir.

u.Bagimsiz bolimlerin parsel tizerindeki yerleri vaziyet plam ve mimari projesinde biiyiik ol¢lide
belirlenmis olup bu smir digindaki alanlar ortak alan olarak degerlendirilir.Su tesisi alani, ¢at1 ve gati
aras1 (Tapuda cat1 piyesli harig), kapici dairesi,bahge, sigmak, kalorifer tesisati alam, elektrik dagitim
odasi, otopark, komiirlik (eklenti degil ise) ve sahanliklar vb. ortak alanlardan sayilirlar. Teras alaninin
ortak alan olup olmadigi ise onanmis mimari planina gore saptanir.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI A
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii
Tasmmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi

Tamamlanan degerleme raporlar1 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gercevesinde e-imza ile
imzalanarak TADEBIS iizerinden TAKBIS'e gonderilir.

3. Tapu Miidiirliigii Tarafindan Yapilacak Islemler

Yabanc: gergek kisilerin alici oldugu islemlerde ve diger rapor talep edilen islemlerde tasimnmaz
degerleme raporu diizenlenmesi ile ilgili olarak bilgilendirilme talebinde bulunanlara genelgeleri ve
ekleri kapsaminda bilgi verilir.

Rapor talep tarihi i3 bu genelgenin yiiriirliige girdigi tarihten sonra (04.03.2024 ve sonrasi) olan
degerleme raporlarimin Tiirk vatandasligi kazanilmasina yoénelik taleplerde kullamlabilmesi i¢in GEDAS
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan diizenlenen gerekmektedir.

Tiirk vatandasligi kazamlmasina konu olmayacak ve degerleme raporu istenilen diger islemlerde
ise; Sermaye Piyasast Kurulu lisansli herhangi bir degerleme kurulusu tarafindan
diizenlenen degerleme raporlar iizerinden islem yapilacaktir.

Degerleme raporunun rapor tarihi ile Tapu Miidiirliigiindeki satig iglemi bagvuru tarihi, satig
vaadi iglemi i¢in ise sozlesme tarihi arasmda 3 aylik siirenin geg¢ip gegmedigi kontrol edilir. Degerleme
raporunun gegerlilik siiresi dolmus ise ilgilisine yeni bir degerleme raporu basvurusunda bulunulmasi
yoniinde bilgi verilir.

Degerleme raporlarmin esas1 hakkinda Tapu Miidiirlikleri tarafindan herhangi bir
degerlendirme yapilmaz.

Mevzuat1 geregince degerleme raporu diizenlenmesi gereken tapu islemlerinde piyasa
degeri boliimiinde gosterilen deger dikkate almur.

Payli miilkiyetli tasinmazlarda paya tekabiil eden piyasa degeri (TL) ve ($) bazinda pay oranina
gore personelimizce hesaplanacak olup degerleme uzmaninca raporun agiklamalar bélimiinde
hesaplanmis olmas1 durumunda hesaplanan deger kontrol edilerek isleme yon verilir.

Rapor talep tarihi itibari ile ig bu genelgenin yiirtirliige girdigi tarih 6ncesinde diizenlenen
degerleme raporlar igin miilga genelgeleri kapsaminda islem yapilir.

4. Tasmmaz Yatirrm Tespit Belgesi Verecek Makam Tarafindan Yapilacak Islemler

Tlgi (c) Genelge kapsaminda yabanci gercek kisilerin tasgmnmaz edinimi yoluyla Tiirk Vatandashg:
kazanmas: islemlerinde Tasinmaz Yatirimi Tespit Belgesi vermeye yetkili makam tarafindan, rapor talep
tarihi is bu genelgenin yiiriirliige girdigi tarihten sonra olan degerleme raporlari asagidaki maddeler
dogrultusunda incelenir:

a. Diizenlenen degerleme raporlarmm GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan
diizenlenip diizenlenmedigi kontrol edilir.

b. Degerleme raporu GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan diizenlenmis ise Genel
Midirligimiiz ile GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.§. arasinda yapilan protokol kapsaminda
degerleme raporlar1 TAKBIS'e aktarilmadan gerekli denetime tabi tutuldugundan degerleme raporlariyla
ilgili herhangi bir degerlendirme yapilmaz. Degerleme Raporunun Tapu Miidiirligiinde yapilan islem
(satig/satis vaadi) tarihi oncesinde diizenlenip diizenlenmedigi ve 3 aylik siirenin ge¢ip gegmedigi kontrol
edilir.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmustir.

Dogrulama Kodu: 3389481C-731C-413B-854D-52B28D3F0D8C Dogrulama Adresi: https://www.turkiye.gov.tr/tapu-ebys
Dikmen Cad.No:14 Bakanliklar 06100 /ANKARA Bilgi i¢in:Tevfik BAS mE#x%
Tel: (0312) 551 2048 Kontrol Miihendisi !

www.tkgm.gov.tr Telefon No:(312) 55144 32 &
KEP Adresi : tasinmazdegerlemedb@tkgm.hs01.kep.tr %r By

Basa Dén Sayfa 33



SEKTOR HABER YORUM

CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI A
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Tasimnmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi

c. Degerleme raporunun GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan diizenlenmediginin
tespiti halinde ilgilisine GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan diizenlenmis bir degerleme
raporu sunulmast halinde igleme devam edilecegi konusunda bilgi verilir. GEDAS tarafindan yeni rapor
hazirlanip sunulmasi durumunda yeni degerleme raporu gerekli indirgemeler yapilarak iglemlerde
kullanilir.

¢. Tapu Miidiirliigiine yapilan bagvuru (satis/satis vaadi) tarihi 6ncesinde (3 aylik siire igerisinde),
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan diizenlenmis birden fazla degerleme raporu olmasi
durumunda son tarihli rapor esas alinarak iglem tesis edilir. Ancak bagvuru sahibi tarafindan talep
edilmesi durumunda yetkili degerleme kurulusu tarafindan diizenlenmis raporlardan herhangi bir tanesi
esas almarak da islem tesis edilebilir. Bu raporlar arasinda deger farki kontrolii yapilmaz.

d. Tapu Midiirliigiine yapilan bagvuru (satig/satig vaadi) tarihi oncesinde; bu genelgenin yiirtirliik
tarihinden 6nce diizenlenmis ayn1 tasgmnmaza ait "KULLANILABILIR" ibareli rapor ve de bu genelgenin
yuriirlik tarihi sonrasinda GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan diizenlenmis degerleme
raporlar1 bulunmasi durumunda son tarihli rapor esas alinarak iglem tesis edilir. Ancak bagvuru sahibi
tarafindan talep edilmesi durumunda bu raporlardan herhangi bir tanesi esas alinarak da islem tesis
edilebilir. Bu raporlar arasinda deger farki kontrolii yapilmaz

e. Is bu genelge hiikiimlerinde yer alan konularm diginda herhangi bir husus tespit edilmesi
durumunda konu gerekge ve goriis belirtilerek Tasmmaz Degerleme Dairesi Baskanligina bildirilir.
Bagskanliktan gelecek talimata/goriise gore isleme yon verilir.

Rapor talep tarihi itibari ile is bu genelgenin yiiriirliik tarihinden once diizenlenen
degerleme raporlar: ait olduklari (miilga) genelge esaslari ¢ergcevesinde incelenir.

S. Tasmmaz Degerleme Dairesi Baskanhginca Yapilacak islemler

Tagmmmaz Degerleme Dairesi Bagkanligina intikal eden degerleme raporlari asagida belirtilen
usuller ¢ergevesince incelenir ve sonuglandirilir:

a. Tagmmmaz Degerleme Dairesi Baskanligi tarafindan degerleme raporlarmin incelenmesi
sirasinda gerek duyulmasi halinde degerleme kurulusundan her tiirlii bilgi ve belge talep edebilir. Yapilan
inceleme sonucunda  raporun kabul edilmesi, revize edilmesi, kontrol raporu hazirlatilmasi veya
algoritma tizerinden yeni bir rapor diizenlenmesi yoniinde karar verebilir. Yukarida belirtilen
yontemlerden biri veya birkaci kullanilarak yapilacak olan degerlendirme Tasinmaz Yatirnmi Tespit
Belgesi vermeye yetkili makama bildirilir. Ayrica gerekli durumlarda TDUB'dan goriis alinabilir.

b. Ilgi (g,e) genelge ve oncesi Tapu Miidiirliigiinde tescil islemi gergeklestirilmis taleplerin
degerleme raporlarinda, Taginmaz Yatirimi Tespit Belgesi vermeye yetkili makamlarca veya Tasmmaz
Degerleme Dairesi Bagkanligmca tespit edilen eksiklikler, ait oldugu donemin miilga genelgeleri
kapsaminda ilgilisince revize ettirilerek sonuglandirilir. Rapor diizenleyen yetkili degerleme kurulusunun
kapanmasi, faaliyetinin askiya alinmasi veya miicbir sebeplerle revize islemi yapilamamasi durumunda
Tagmmaz Degerleme Dairesi Bagkanliginin talimatina gore iglemler gergeklestirilir.

c¢. Degerleme raporlarma iliskin gerekli parasal indirgeme/giincelleme hesaplan YI-UFE ( Yurt
Ici Uretici Fiyat Endeksi ) oranlarina gére yapilir.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmustir.
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¢. Usuliine uygun olarak diizenlenmedigi tespit edilen raporlar, raporu diizenleyen degerleme
kuruluglar ve imzasi bulunan ilgili kisiler hakkinda gerekli idari ve hukuki tedbirlerin alinmasi i¢in
TDUB'a iletilir.

IV- SORUMLULUK

TKGM'nin diizenlenen degerleme raporlarindaki sorumlulugu, verilen bilgi ve veriler ile
taginmaza takdir edilen degerlerin (Piyasa Degeri ve Yasal Kullanima Esas Piyasa Degeri)
sekli incelemesi ile siirlidir.

Degerleme raporunda yer alan veri ve bilgilerin dogrulugundan ve diizenlenen raporun tiim igerigi
ile ilgili olarak ortaya ¢ikabilecek her tiirlii cezai ve hukuki hususlar ile yanlis, yaniltict ve/veya eksik
bilgiler dolayisiyla olusabilecek zararlardan degerleme raporunu diizenleyen degerleme kuruluglan ve
imzasi olan personeller sorumludur.

V- YURURLUK

Bu genelge 04.03.2024 tarihinde yiiriirliige girer.
Tlgi (f) genelge yiiriirliikten kaldirilmigtir.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Miidiir V.
Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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