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ARCDERG!
Archi Danismanlik ve Degerleme A.S yayinidir.

HER AYIN ILK PAZARTESI GUNU YAYINLANIR

Sahibi ve Sorumlu Yazi isleri
Omer Onder Neseli

Bu sayidaki Grafik Tasarimlar,
Makaleler, Karikaturler

Ve Ozgiin Oykiiler

Omer Onder Neseli ‘ve aittir.

UYARI

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

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

Dergi Yazarligi icin

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

Web Adresimiz. www.archi.comtr
KiSiSEL VERILERIN KORUNMASI
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Gayrimenkul Degerleme

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

Degerleme _duyulan ihtiyaca gore
bu yetkililerin gorev sinirlari degisir.
Ornegin kentsel dondisimde riskli
binaniz yarsa ve %’a’ yenilenmeye
razi degilse, pu binaya ait arsa
paylarinin _degerlerini “SPK_lisansli
bir degérleme firmasina
yaptirmaniz~ zorunludur. Bakanlik
baska raporu kabul etmez.

Ayri sekilde halka agik sirketlerip.
gayrimenkullerinin, imar degisikligi
istenen  arsalarin, yabanciya
satislarindaki . gayrimenkullerin vb.
degerlemesinin bu firmalar disinda
yapilmasina izin verilmemektedir.

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

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

https,//www.tdub, ora frﬂle%Com,Qa
nyListFormaspx?UlD=alld0b04-
5’933—2_ ab0- 927'%3’— 7c2c8863ba%2
adresinden tm firmalarin

bilgilerine ulasabilirsiniz.

. Bu sirketlerden ortaklik mal paylagimindan, arsa paylari dagilimina,
erefiye hesaplamalarindan makine , tekné, ugak vb. degerlemelerine kadar her
Urlt konuda destek alabilirsiniz. . )

Maili resmi kurumlarip zorunlu tutmadigr durumlarda sirketler disinda
bf//tb//,}dugupuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan hizmet
alabilirsiniz.

Basa Dén Sayfa 5


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

EDITORDEN

_Ikinci sayimizda ézellikle arsa payr raporlama hatalarini ele aldik
Clnkd arsa pay dizeltme davalari sadece bir kez acilabildikleri icin bu
/,}aporlar cok baglayici. Hatta hatali raporlar nedeni ile bir cok insanin kaderi
ile aynaniyor.

Burada bir uzman olarak hatalarr matematiksel veriler gercevesinde
¢ok net anlattik ki tartismaya mahal kalmasin. Maalesef daha bir cok konuda
eksiklerimiz ve hatalarimiz var.

~ Ozellikle ozel is yapan degerleme uzmam arkadaslar, unutmayin ki
kimse isine yaranvabyqn bir rapor igin para vermez. Hazirladiginiz o rapor
mutlaka bir yerde, birilerine karsi kullanilacaktir. “Bu rapor zaten kredl icin
kullanilmayacak, kendimiz icin dlzenlettiriyoruz” sozt bir sey degistirmez.
Gayrimenkuliin hakki neyse onu vermek asli gorevimiz. Bu  nedenle
derf/m/zm asil amaci b/l?/ dagarcigimizi genisletmek. Bunun igin sizin de

amilarinizy, yazilarinizi bekliyoruz.

Bu meslegin nsanlarin mallarina hatta canlarina neden olabilecek
kadar onemli oldugunu anlattigim anilarimin rahatsiz edici oldugunun
farkindayim. Ancak ne yazik ki gecmiste yasadiklarimin ¢ogu bu tip anilar
oldugu gibi daha kotulerini de yasadigim halde onlari yazmaya elim
varmiyor. Ama bunlari anlatmazsak insanlar isimizin énemini hichbir zaman
kavrayamayacaklar.

Tum okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar dilerim

Not:  Okuma /(0/,2/!,@ icin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
yanindaki «Basa Don» se}(:eneg/ne tiklayarak icindekiler .ssa/fa_su/pq donebilir,
Iceriklerin solundaki ufak resimlere tiklayarak da istediginiz sayfaya
ulasabilirsiniz.

O Onder Neseli

— Digitally signed by OMER ONDER
OMER
DN: E=onder@archi.com.tr,

CN=OMER ONDER NESELI,

- SERIALNUMBER=22127270586,
ONDER
E E Reason: | am the author of this
Y ".l-'q = document
Location: your signing location here
H N E E L I Date: 2022.04.28 16:59:03+03'00"
E:. T Foxit PDF Reader Version: 11.2.1
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Madrid'in merkezindeki Las Ventas Meydanr'ni ve eski Arena Plaza Mayor'un
cevresini heykeltirag Luis A Sanguino'nun yaptigi pek cok anlamli heykel susler. Bu
heykellerin genel temasi boga ve matadordur. Plaza Mayor, ispanya’nin  Kiiltiirel
faaliyetlerinden Boga Giireslerinin yapildigi en {inlii arenadir. Boga ve Matador ise ispanya
yagsaminin bir parcasidir. Ne yazik ki bu yagam bicimi oldukca vahsi ve kanlidir. Ulkemizde
Boga Giiresi olarak bilinen Ispanya'da ise “Uusal Festival” sayilan “Toreo” kanli oldugu
kadar son derece tehlikeli bir etkinliktir. Matad, ispanyolcada dldiirmek demektir.

Bir boga arenaya girdikten sonra kazansa da kaybetse de oldiiriilir. Bu kanli
savas teke tek goziikse de asla adil degildir. Once «pikador» denilen atlilar boganin ilk
saldinisini onler ve onu kigkirtip omuzlarina rengarenk kagitlarla suislii tig-dort ift, sivri
uclu sisler saplarlar. Boylece hayvan yorulmus, yaralanmis ve iyice ofkelenmis olur.
Ardindan matador bogay sisler ve son darbe olarak elindeki pelerinin kenarinda gizli
kiicini cekerek boganin omzundan asagiya dogru saplayarak onu oldiiriir.

Ancak bogalar cok gucludir. Son darbeye ragmen olmeyen ve matadoru bu
haldeyken olduren onlarca boga vardir. Bu sahneleri gorup trkmesinler diye pikadorlarin
bindigi zirhli atlarin gozleri baglidir. insanlarin iclerindeki vahset bu 6liim kalim savasini
seyrederken ortaya cikar ve kanlar igindeki boga kirmizi pelerine her saldirnsinda gilginca
bagirirken adeta matadorla kendilerini dzdeslestirirler. Bir matador arenada can verirse,
onu oldiiren boganin anilmasi i¢in matadorlar gibi bogalarin da isimleri vardir. Manolete
olarak bilinen iinlii matador Manuel Rodriguez Sanchezi dldiiren boganin adi islero'dur.
Tum zamanlarin en blyuk matadoru kabul edilen Manolete, blyik zaferlerin ardindan
yeterince para ve sohret kazanir ve boga gliresini birakir. Fakat boga guresi tutkunlar
onun bu cekilisini korkaklik olarak gorurler. Manolete cesaretini ispatlamak icin yeniden
arenaya doner. 28 Agustos 1947de Linareste ilk bogay: éldiiriir. ikinci boga islero'dur ve
islero cok giicliidiir. Manolete islero’yu dldiirmek iizereyken kasiklarindan aldigi bir boynuz
darbesi ile arenada éliir. Onun arkasindan da islero dlduriliir. Ulkenin ulusal kahramaninin
arkasindan ¢ gunluk ulusal yas ilan edilir.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Yillar sonra bir baska kahraman “Yiyo” namli José Cubero, Efsane matador Manolete'nin yerini
alacaktir. Halk nihayet kendini 0zdeslestirebilecek yeni bir kahraman olarak Yiyo'yu
sahiplenmistir. Geng yasta kdylinden gelip tinlenen bu matador, bogay! dldiirmeden dnce buyiik
bir cesaretle ona arkasini donup halki selamlamasi ile efsanelesir. Halk arenanin ortasinda
olume meydan okuyan bu geng, yakisikli matadoru ¢ok sevmistir. Her yerde onun resimleri
asilidir. Yiyo, 30 Agustos 1985 ‘de Madrid, Colmenar Viejo'da yaklasik 2.000 kisinin oniinde
yarim tonluk boga Burlero ile karsilasir. Azgin Boga Burlero'yu kan revan icinde bitkin
birakmis halde, kilici ile son vurusunu yaptigi sirada aldigi boynuz darbeleri onu 21 yasinda bu
dunyadan ayirir.

Plaza Mayor'un gevresinde Luis A Sanguino’nun yaptigi heykellerin en {nliisii bu
matadora aittir. Heykelde Torero (boga giirescisi) Yiyo halki selamlarken, arkadan gelen Toro
(boga) boynuz vurmak lizereyken betimlenmistir. Heykelin gévdesine “José Cubero, Yiyo” Onun
altinda da oliim tarihi olan 30 Agustos 1985 yazilidir. Zemin kompozisyonunda Yiyo, kdyiinden
icinde kilict bulunan gikininla gelen delikanli ve sag tarafi kanli ceketi yanindaki sandalyenin
sirt kismina asilmig, sapkasi ile pelerini ise sandalyede duran bir matador olarak betimlenir.
Sandalyenin sag kosesini kederli bir melek tutmaktadir ve {izerinde “Murio un torero y nacio
un angel” “Bir boga giirescisi dldi ve bir melek dogdu, Antonio D. Olano” yazar. Biraz asagida
da “Colmenar Viejo” yazisi ve 30 Agustos 1985 tarihi okunur. Bu olaydan sonra El Yiyo'nun adina
Las Ventas'da bir matador olulu agilsa da, bu tarihten itibaren matadorlar bogalar karsisinda
adeta glic kaybetmistir. Arka arkaya ciddi yaralanmalar sonucunda nihayet Katalonya Ozerk
Bolgesi Meclisi, onca matador okuluna ragmen boga giireslerini 01 Ocak 2012 tarihinde
yasaklamistir.

Bu tarihten dnce ispanya'da 400 arenada her yil 40.000'den fazla boga bu cirkin,
vahsi kanli gosteri nedeni ile acimasizca olduruluyordu.

https://www.cbsnews.com/video/matador-gored-to-death-in-bullfight/

Basa Don Sayfa 8


https://www.cbsnews.com/video/matador-gored-to-death-in-bullfight/

AYIN KONUSU / ARSA PAYI RAPORLAMA HATALARI

ARSA PAYI iCIN UZMAN RAPORLARININ HAZIRLANMASI ve
SIK YAPILAN ARSA PAY1 RAPORU HATALARI

Arsa paylarini tespit etmek icin hazirlanacak raporlarda hangi kriterlerin
olmasi gerektiginden kisaca bahsetmistik. Burada daha detaya girerek arsa payi
bilirkisi veya mutalaa raporu hazirlanirken genellikle yapilan hatalardan ve bir arsa
payi diizeltme raporunun nasil hazirlanmasi gerektiginden bahsedecegiz.

Oncelikle hakimler sozel agirlikli egitim almislardir, ancak arsa payi diizenleme
raporlar sayisal agirliklidir. Tamamen oranlama hesaplan ve iyi matematik bilgisi
gerektirir. Bu nedenle yapilan tum hesaplamalarn sozel olarak da detayli anlatmak
gerekir ki hakim yapilan islemleri algilayip dogru karar verebilsin.

Bilindigi gibi arsa payi kat irtifaki kuruldugu yildaki degerlere gore verilir. Bazi
uzmanlar bu gilinkii degerleri bulup paranin enflasyonu hesabi ile gegmise giderek
degerlere ulasmaktadir. Ancak gayrimenkullerin deger artislari enflasyona bagl
olmadigi gibi konut fiyat endeksi kullanilsa dahi bu yontem hatalidir. Ginku kat irtifaki
kuruldugu zamanki verilerle giincel veriler ayni degildir. Ornegin bu giin oniinden gok
degerli bir ana arter gecen binanin 40 yil 6nceki halinde, dniinden gegen yol tali nitelikli
olabilir. Dolayisi ile genel konut endeksi ile parselin serefiyesi ortlismeyebilir.

Maalesef hakimlerin tercih ettigi ve nerede ise tiim bilirkisilerin sablon rapor
olarak kullandigi puanlamaya bagli arsa degerleme raporu formatinin cogu da yanlis
ornek alindigindan oldugu gibi hatalidir ve bu giine kadar binlerce hatali karar
verilmesine neden olmustur. Ustelik bu davalar bir kere agildigindan diizeltilme imkani
da bulunmamaktadir.

Burada arsa payl duzenleme bilirkisi raporlarindan orneklerle, hesaplama
kisminda nerelerde hata yapildigini gostererek anlatmaya calisacagim. Bu ornek
raporlarin benzerlerine oranla cok iyi hazirlanmis ve detayli raporlar oldugunu
oncelikle belirteyim. Hatalar bu raporlari hazirlayan uzmanlardan degil, sistemin
«gegerli yontem» saydigi metottan kaynaklanmaktadir.
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AYIN KONUSU / ARSA PAYI RAPORLAMA HATALARI

1.ORNEK RAPOR

HESAPLAMA SIRASINDA INCELENEN BAGIMSIZ BOLUMLER

Arsa Paylar1 Kat irtifaki kuruldugu 1987 yilinda zaman diizenlendigi icin o yila ait Bayindirlik ve

iskan Bakanlgindan yapilan Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesi Yapi Yaklasik Maliyeti
kullanilmistir. Bu maliyetlere genel gider ve miiteahhitlik kari dahildir. 130.000 TL/m? olarak alinmigtir. Bu
deger sabit olup arsa Payinda etken degildir. Sadece o tarihteki dairelerin yaklasik degerini belirlemek igin
hesaplama tablosuna eklenmistir. Hesaplamalarda, asagidaki hususlar serefiye kriteri olarak alinmistir.

Alan Faktori: Konutlarda dlciilen net alanlar icin 100 m? = 250 puan, verilmistir.

Yon Faktorii: Bu kistas dairelerin yonlere bagli olarak giinesten maksimum faydalanma esasina gore
hazirlanmistir. S6z konusu binadaki daireler farkli yon ve konumdadir. Tim daireler 3 cephelidir.
Bodrum Bina oturum bakimindan On cephesi Bati yoniine cephelidir. Katsayilar giinesten Fazla
faydalanan ve yonleri avantajli olan bagimsizlar goz 6niine alinarak; * 100 puan iizerinden Kuzeye bakan
yonlere 15 puan, Giineye bakan yonlere 35'ser puan, Dogu ve Bati yonlere de 25'ser puan verilmistir.

Isik, Giivenlik Faktorii: Bu faktor; bagimsiz boliimlerin isik alma avantajlari ve dezavantajlari
incelenerek, binanin yapisina ve dairelerin cephe genigliklerine bagli olarak giinesten faydalanma
esasina gore diizenlenmistir. Ana tasinmazin girisi zemin kattan olup, zemin kattan itibaren bodrum
katin Uzerinde on cepheden Yaklasik 1,50 m ¢ikma bulunmaktadir. Dolayisi ile bodrum kat bu
cikmalardan dolay: Ust katlara gore daha az isik almaktadir. Ayrica sokaga paralel olan cepheler yol
kodunun kismen altinda oldugundan bu cepheden daha az istk alinmaktadir. Arka ve yan cephelerde
komsu binalar bulunmasi nedeni ile isik alma konusunda 6n cepheye gore dezavantajlidir. Kata erisim
ve glivenlik kriterleri de goz oniine alindiginda; 100 puan Uzerinden, bodrum ve zemin kata sahip
dubleks konutlara 55 puan, 1. inci kata 70 puan, 2 inci kata 85 puan ve 3. normal katlara 100 ’er puan,
puan verilmistir.

Isi, Nem Faktorii: Binanin yapildigi yillarda 1si ve su yalitiminin yetersiz olmasindan dolayi bodrum,
zemin ve en Ust katlar i1si kayiplarina ve gati akmalari, vs. daha fazla maruz kalirlar. Bu yiizden bu
katlardaki daireler en diisiik puanlamaya sahiptir. Bu sebeple; Catinin ariza halleri, 1s1 ve su yalitimlar
goz oniinde tutularak, 3. Normal kattaki boliimlere 60 bodrum kattaki bolimlere 40 puan ve diger
bagimsiz bolimler 100 puan verilmistir.

Cephe Faktorii: Bagimsiz béliimlerin sahip oldugu cephe uzunluklar dlgiilerek; birbirlerine kiyaslanarak;
*100 puan (izerinden, Cephe puani olarak Normal katlarda; 100 verilmistir. * 100 puan iizerinden, Cephe
puani olarak zemin kattaki alanli dairelere; 80 puan verilmistir.

Manzara Faktori: Binanin deniz vb. bir manzarasi bulunmasi ve 6niiniin acik olmasi vb. avantajlar goz
oniine alinarak kriter puanlari saptanmistir.

* Apartman Manzarasi yoniinden, 100 puan {izerinden, kdse daireler igin; Zemin kata, Deniz yonii 55, arka
cephe 0 yan cepheler icin 5 er puan = 60 puan linci kata Deniz yonii 65, arka cephe 3 yan cepheler igin 5 ar
puan =73 puan 2.ci kata Deniz yoni 75, arka cephe 5 yan cepheler igin 5 ar puan = 85 puan 3.cii kata Deniz
yonii 85, arka cephe 5 yan cepheler icin 10 ar puan = 100 puan *Toplam puanlarin aritmetik ortalamasi
alinmak suretiyle bagimsiz béliimlerin puanlari tespit edilmis arsa paylari hesaplanarak asagidaki sekilde
takdir edilmistir.
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AYIN KONUSU / ARSA PAYI RAPORLAMA HATALARI

BAGIMSIZ ISIK YUVARLATILMIS | ARSA (ONERILEN
e MEVCUT Py, ALAN YON = . |ISI, NEM | CEPHE | MANZARA [ TOPLAM | ORTALAMA HESAPLANAN
KAT B.B. NO | NITELIK BOLUM e . [GUVENLIK P p— i ORTALAMA PAYI ARSA
(ARSA PAYI ALANI FAKTORU FAKTORU FAKTORD FAKTORU [FAKTORU| FAKTORU | PUAN PUAN PUAN ORANI ARSA PAYI PAYI
BODRUM DUBLEKS
. ZEMIN 1 DAIRE 10/80 214 535 65 55 40 80 60 835 139,17 139 12,44% 9,96 10/80
BODRUM DUBLEKS
. ZEMIN 2 DAIRE 10/80 214 535 85 55, 40 80 60 855 142,50 142 12,71% 10,17 10/80
1. KAT 8} DAIRE 10/80 162 405 65 70 100 100 75 813 135,50 135 12,09% 9,67 10/80
1. KAT 4 DAIRE 10/80 162 405 85 70 100 100 73 833 138,83 139 12,44% 9,96 10/80
2. KAT 5! DAIRE 10/80 162 405 65 85 100 100 85 840 140,00 140 12,53% 10,03 10/80
2. KAT 6 DAIRE 10/80 162 405 85 85 100 100 85 860 143,33 143 12,80% 10,24 10/80
3. KAT 7 DAIRE 10/80 162 405 65 100 60 100 100 830 138,33 138 12,35% 9,88 10/80
3. KAT 8 DAIRE 10/80 162 405 85 100 60 100 100 850 141,67 141 12,62% 10,10 10/80
1400 TOPLAM 1117
HR 2 v I q B G v q .
Satilabilir alan 1400 m Bagimsiz boliimlerin, kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki
Insaat birim fiyati 130.000 TL/m? degerlerinin yukarida agiklanan unsurlari ve bu belirlemeye
Apartman Deger % 182.000.000,00 gore yapilan hesaplamalar ve yaklasimlar neticesinde. Tapu
Serefiye topl.Puan [1117 sicilinde kayitli arsa paylarinda dizeltilmesine dair bir
Satisa esas birimpu| & 162.936,44 husus olmadid kanaatine varilmigtir.

RAPORDAKI HATALAR:

Binarun 1987  tarihindeki durumu incelenmemis, mevcut durumuna gore yorumlar
yapilmigtir. Sayet o yilin hava fotograflarina ulasilsa idi etrafinin agik oldugy, sifir
kotundan dahi deniz manzarasi oldugu, denizin binanin hemen oniinde basladigi,
sonradan dolgu alan yapildigi gérilecekti,

Yargitay a gore dogrudan kat miilkiyetine gegildigi veya kat irtifaki kuruldugu tarihte, ilgili
bagimsiz bélimiin o tarihteki degerine etken olan; cinsi, bulundugu kat alani, isinma
sistem, aydinlanmasi, mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve manzarasi gibi hususlar
dikkate alinmalidir. Raporda serefiyeye etken bu faktorler ele alinmis olmakla birlikte
alan ve yonlerin disinda tim faktorlerde en avantajli dajrelere 100 er puan verilmistir.
Ancak tiim faktérlerin degere etkisi ayni oranda olamaz. Ornegin bu binada daireler deniz
manzaralidir. Bir meskende rutubet bulunmamasi ile deniz manzarall olmasi o meskene
ayni oranda deger katmaz. Dolayisi ile verilen puanlarin, degere etken agirliklarla dogru
orantill olmasi gerekirdi. Manzara puam 100 ise rutubet faktorinin cok daha disiik
olmasi beklenirdi.

Raporda 6 serefiye faktord ele alinmus, bunlarin toplamlarr 6'ya bolinerek ortalama
serefiye puam bulunmustur. Bu serefiye faktorlerinden biri de ‘alan” faktorddiir. Her 100
n? igin 250 puan verilmistir. Dolayisi ile basit matematik hesabi ile her dairenin alaninin
2.5 kati ortalamaya toplam olarak katilmugtir. Tiim dairelerde aym oran uygulandigi igin
bu katsayimin aslinda matematiksel olarak bir anlanu yoktur. Dairelerin her n¥? si igin
ortalamaya sabit rakam 0,4167 puan katilmigtir. (2,5/6) Bu deger nereden ¢ikmigtir? Neyi
ifade etmektedir ve sonucu neye gore etkilemektedir? Bunun yanlis taraf; daire
alanlarinin ortalamaya toplam olarak katilmasidir. Soyle ki; aymi serefiye kriterlerine
sahip iki mesken olsaydi, biri 100 n¥, digeri 200 n¥ olsayadl, normal olarak alan haricindeki
tim serefiye ozellikleri aym oldugundan, 200 n? biiyiikliikteki meskenin digerinin iki kats
degerde olmasi beklenirdi Ancak bu alanlar toplama dahil edilip ortalamasi alindiginda
cok farklr bir sonuca ulasilacaktir.
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BAGIMSIZ . 1SIK YUVARLATILMIS| ARSA ONERILEN
| MEVCUT | . ALAN YON . . | ISI, NEM [ CEPHE [MANZARA |TOPLAM [ ORTALAMA HESAPLANAN
KAT |B.B.NO| NITELIK ARSA PAYI BOLUM FAKTORU [FAKTORU GUVEE‘L'.!( FAKTORU [FAKTORU| FAKTORU | PUAN PUAN ORTALAMA PAYI ARSA PAY| ARSA
ALANI FAKTORU PUAN ORANI PAYI
BODRUM| | DUBLEKS 10/80 100 250 65 55 40 80 60 550 91,67 92 8,67% 6,94 7/80
+ZEMIN DAIRE ! ! !
BODRUM| | DUBLEKS 10/80 200 500 65 55 40 80 60 800 133,33 133 12,54% 10,03 10/80
+ZEMIN DAIRE ! ! !
1. KAT 3 DAIRE 10/80 162 405 65 70 100 100 73 813 135,50 135 12,72% 10,18 10/80
1. KAT 4 DAIRE 10/80 162 405 85 70 100 100 73 833 138,83 139 13,10% 10,48 10/80
2. KAT 5 DAIRE 10/80 162 405 65 85 100 100 85 840 140,00 140 13,20% 10,56 11/80
2. KAT 6 DAIRE 10/80 162 405 85 85 100 100 85 860 143,33 143 13,48% 10,78 11/80
3. KAT 7 DAIRE 10/80 162 405 65 100 60 100 100 830 138,33 138 13,01% 10,41 10/80
3. KAT 8 DAIRE 10/80 162 405 85 100 60 100 100 850 141,67 141 13,29% 10,63 11/80
1272 1062,67 1061

Ayri drnekte 1 ve 2 nolu dubleks dairelerin aym ézellikte oldugunu ve alanlarimin 100 n¥ ve 200
n¥ oldugunu varsayalim Gordldigd gibi 2 nolu dairenin arsa pay, 1 nolu daireyle
karsilastirildiginda 14/80 olmasi gerekirken parselin % 5 i kadar daha az cikmistir. Parsel 900
n¥ ise 45 n¥ kaybi olacaktir. Parselin n? bedeli 20.000 TL ise maliki 900.000 TL zarara ugratmis
olacagiz.

Sadece iki bagimsizli bir meskende de dairelerin ayri ozellikte oldugunu ve alanlarinin 100 n?
ve 200 n¥ oldugunu varsayalim Diger serefiye toplamlari 450 olsun. 25 kat sayiyr da

koyarak hesaplayalimy
100 n? lik daire 700 n? x 2.5 = 250 Alan puari + 450 diger puanlar=700/6 = 117 ortalama,
200 n? lik daire 200 n? x 2.5 = 500 Alan puami + 450 diger puanlar=950/6 = 158 ortalama,
Yani bu iki meskenin deger orani; Her iki daire birden satilsa, toplam satis degerinin %43
Undi 100 n¥? mesken sahibi alirken, 200 n¥? biiylikliikteki meskenin sahibi ancak %57 sini
alabilecektir.

Serefiye hesaplamasinda onceki arsa payi ile mukayese edilebilsin diye aymi payda kullanilmak
Istenmis ve bu nedenle de cesitli yuvarlamalar yapilmistir. Sayet yuvarlama yapilmasa idi
dairelerin arsa paylar arasinda fark ¢rkacakt.

. |ONERILEN
YUVARLATILMAMIS | YUVARLATILMIS | ARSA ONERILEN
.. | MEVCUT | ORTALAMA | YUVARLATILMAMIS - 5 5 HESAPLANAN PAYA
KAT B.B.NO| NITELK | oo o[ uan s —— PAYA DUSEN ORTALAMA PAYI e ARSA DUSEN FARK
ALANLAR PUAN ORANI PAYI
ALANLAR
BODRUM DUBLEKS
; 1 ) 10/80 139,17 0,1243 111,8970 139 12,44% 9,96 10/80 112,5 |-0,6030
+ZEMIN DAIRE
BODRUM DUBLEKS
) 2 ) 10/80 142,50 0,1273 114,5771 142 12,71% 10,17 10/80 1125 | 2,0771
+ZEMIN DAIRE
1. KAT 3 DAIRE 10/80 135,50 0,1211 108,9488 135 12,09% 9,67 10/80 1125 |-3,5512
1. KAT 4 DAIRE 10/80 138,83 0,1240 111,6289 139 12,44% 9,96 10/80 112,5 |-0,8711
2. KAT 5 DAIRE 10/80 140,00 0,1251 112,5670 140 12,53% 10,03 10/80 112,5 | 0,0670
2. KAT 6 DAIRE 10/80 143,33 0,1281 115,2472 143 12,80% 10,24 10/80 112,5 | 2,7472
3. KAT 7 DAIRE 10/80 138,33 0,1236 111,2269 138 12,35% 9,88 10/80 112,5 |-1,2731
3. KAT 8 DAIRE 10/80 141,67 0,1266 113,9071 141 12,62% 10,10 10/80 112,5 | 1,4071
1119,33 1,0000 900,0000 1117 900

Burada gérdldigii gibll.'”)/uvarlannlar nedeni ile 2 nolu daireye 2 n¥ haksizlik edilirken, 3 nolu
daireye fazladan 35 n¥ fazla arsa verilmistir. Arsamin degeri min. 20.000 TL/n¥ olsa (Denize
sifir bir arsa daha az olmaz) bu rapora gore sirf yuvarlamalar nedeni ile 3 nolu daire, 2 nolu
daireden 110.000 TL fazla kazangli ¢itkmistir. Arsa payr diizenlemesinde eski arsa paydalarinin
baglayiciligi  yoktur. Yuvarlamayr ne kadar az tutarsaniz, o kadar hakkaniyetli sonuca
ulasirsiniz.

1 ve 2 nolu dubleks dairelerin alt kati bahge seviyesinde olup, her iki dairenin de bahgeye ¢ikis
kapilarr mevcuttur. Dolayisi ile bahge ortak alan da olsa bu ozelliklerinden dolayr bahgeden
faydalanma éncelikleri bulunmaktadir. Nitekim bu daireler satin alinirken bu ézellik degere
etken bir avantaj sunmustur. Dolayisi ile serefiye degerlendirmesinde bahge-teras avantaji da
goz ondne alinmaliyadl.

Dubleks dairelerin lst katlari ile alt katlari ayri sartlardaymis gibi degerilendirilmislerdir. Ayri
ele alinmadigindan, alt katin Isi, nem, isik vb. gibi olumsuz puanlamalarindan st kat da ayni
sekilde olumsuz etkilenmistir. Iki katin ayri alanlarla belirtilerek puanlanmasi gerekirdi.
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o Kat, Isik, givenlik gibi faktorler tek ozellikmis gibi tek stitunda puanlandirilmistir. Ancak
bunlarin hepsi ayri ézellikte olmaz. Ornegin bir daire en (st katta iyi stk alsa da giivenlik
agisindan zayiftir. Ana merdivenlerden ara katlarda devamli gegis oldugu halde son katlara
sadece malikler g¢iktigindan hirsizlarin rahatsiz olmadan ¢alismalarina miisaitti. Bu
faktérler ayr1 degerlendirilmeliydl.

o Bagimsiz bélimlerin degerini olusturan faktér sadece yapi maliyeti ve dairelerin serefiyeleri
olmayip, arsa maliyeti de séz konusudur. Evet bu rapora etken bir faktor degildir ancak
raporu okuyan avukal; «bunun arsa degeri hesaba katilmamis» dediginde hakli bir itiraz
nedeni olusur. Aslinda ne bina maliyetinin ne de arsa maliyetinin bu hesaplamalarda bir
onemi yoktur. Ancak kat miilkiyeti kanunu 3. maddesi geregi deger (izerinden ydirdimek
gereklidir. (Bu bir site olsaydi ve bir blok yigma, diger blok betonarme olsaydi
hesaplamalarda etken faktor olurdu)

2.0ORNEK
MAHALLINDE YAPILAN INCELEMELER

Davaya konu istanbul li, .ilgesi,..Mahallesi, . Sokak,. Apartmani No: adresinde kain,..ada, ... parsel numarasi ile tapuda
kayitl ..,00 m* yizolguimli, Altinda Garaji Olan Alti Katl Kargir Apartman nitelikli tasinmazdir. Mahallinde yapilan
incelemelerde; davaya konu ana taginmazin,. Sokak ve ..Sokak kosesinde yer aldigi, betonarme karkas yapi tarzinda bitisik
nizamda insa edilmis olan yapinin Bodrum + Zemin + 3 Normal + Cekme kattan ibaret oldugu tespit edilmistir. Yapilan
incelemede, davaya konu ana yapinin; bodrum katinda 2 adet daire, Zemin, 1., 2. Ve 3. Normal katlarinda 3' er adet daire,
gekme katinda 2 adet daire olmak iizere ana yapida toplam 16 adet dairenin yer aldigi ve kesif tarihi itibari ile tiim dairelerin
kullanilmakta oldugu tespit edilmistir. Proje incelemesinde; Bodrum Kat 1 B. Boliim, Mesken nitelikli dairenin, salon + 2 yatak
odasi + mutfak + banyo-wc + wc + hizmetci odasi + antre + koridor boliimlerinden ibaret olup, briit 106,00 m* alanli, eklenti
olarak 21,80 m?* briit alanli garaji bulundugu, Sokak ve arka bahge cepheli oldugu; Bodrum Kat 2 B. Boliim, Mesken nitelikli
dairenin, salon + 2 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + hol + antre + koridor boliimlerinden ibaret olup, briit 104,00 m* alanli,
2 Sokak cepheli oldugu; Zemin Kat 3 B. Boliim, Mesken nitelikli dairenin, salon + 3 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + depo
+antre + koridor + balkon boliimlerinden ibaret olup, briit 138,00 m? alanli, Sokak ve arka bahge cepheli oldugu; Zemin Kat 4
B. Boliim, Mesken nitelikli dairenin, salon + 2 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + depo + antre + koridor bolimlerinden
ibaret olup, briit 111,00 m* alanli, Sokak ve arka bahge cepheli oldugu; Zemin Kat 5 B. Boliim, Mesken nitelikli dairenin, salon
+ 3 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + depo + antre + koridor boliimlerinden ibaret olup, briit 100,00 m* alanli, 2 Sokak
Cepheli oldugy; 1.Kat é B. Boliim, Mesken nitelikli dairenin, salon + 3 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + depo + antre +
koridor + balkon bolimlerinden ibaret olup, briit 140,00 m* alanli, Sokak ve arka bahge cepheli oldugu; 1.Kat 7 B. Boliim,
Mesken nitelikli dairenin, salon + 2 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + depo + antre + koridor + balkon boliimlerinden ibaret
olup, briit 112,00 m? alanli, Sokak ve arka bahge cepheli oldugu; 1.Kat 8 B. Boliim, Mesken nitelikli dairenin, salon + 3 yatak
odasi + mutfak + banyo + wc + depo + antre + koridor + balkon bolimlerinden ibaret olup, brit 118,00 m* alanli, 2 Sokak
Cepheli oldugu, 2.Kat 9 B. Bolim, Mesken nitelikli dairenin, salon + 3 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + depo + antre +
koridor + balkon baliimlerinden ibaret olup, briit 140,00 m* alanli, Sokak ve arka bahge cepheli oldugu; 2.Kat 10 B. Boliim,
Mesken nitelikli dairenin, salon + 2 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + depo + antre + koridor + balkon boliimlerinden ibaret
olup, briit 112,00 m* alanli, Sokak ve arka bahge cepheli oldugu; 2.Kat 11 B. Bolim, Mesken nitelikli dairenin, salon + 3 yatak
odasi + mutfak + banyo + wc + depo + antre + koridor + balkon boliimlerinden ibaret olup, briit 118,00 m* alanli, 2 Sokak
Cepheli oldugu; 3.Kat 12 B. Bdliim, Mesken nitelikli dairenin, salon + 3 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + depo + antre +
koridor + balkon boliimlerinden ibaret olup, briit 140,00 m* alanli, Sokak ve arka bahge cepheli oldugu; 3.Kat 13 B. Bolim,
Mesken nitelikli dairenin, salon + 2 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + depo + antre + koridor + balkon boliimlerinden ibaret
olup, briit 112,00 n* alanli, Sokak ve arka bahge cepheli oldugu; 3.Kat 14 B. Boliim, Mesken nitelikli dairenin, salon + 3 yatak
odasi + mutfak + banyo + wc + depo + antre + koridor + balkon bolimlerinden ibaret olup, briit 118,00 m* alanli, 2 Sokak
Cepheli oldugu; Cekme Kat 15 B. Boliim, Mesken nitelikli dairenin, salon + 3 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + hol + depo +
antre + koridor béliimlerinden ibaret olup, briit 65 m? alanli, 2 Sokak ve Arka Bahge cepheli oldugu; Cekme Kat 16 B. Bolim,
Mesken nitelikli dairenin, salon + 2 yatak odasi + mutfak + banyo + wc + hol + depo + antre + koridor boliimlerinden ibaret
olup, briit 142,00 m? alanli, Sokak ve Arka Bahge cepheli oldugu, proje incelemesinden anlasilmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI ANALIZi:

Resen, elektronik ortamda internet gibi gorsel ve gazete-dergi gibi yazili basin vasitasiyla da emsal arastirmasi
yapilmistir. Bolgedeki emlak firmalarindan bilgiler alinmistir. Ornek olarak bulunan gayrimenkullerin alanlari, imar
durumlari, konumlari ve kullanimlari farkli oldugu igin emsal olarak alinamamis ancak drnek tasinmazlarin fiyatlari
heyetimizin sektdr tecriibesi ile degerlendirilerek degerlemesi istenilen taginmaza uygun diizeltmeleri yapilarak
kullanilmistir. Elektronik Ortamdan Bulunan Orneklerden Bazilari Raporda Sunulmustur:

1.EMSAL: ...Mahallesinde, 3+1 sifir daire briit 165 m? olup 4.250.000.-TL'den pazardadir. Ornek olarak kullanilan
tasinmaz konum, biiyiiklik, kullanim amaci ve halen pazarda olmasi gibi hususlar dikkate alindiginda birebir emsal
olarak degerlendirilememistir. Taginmazin degeri heyetimizin sektor tecriibesi degerlendirilerek dava konusu
taginmaz ile ilgili konumu, kullanim amaci, degerlemesi gereken tarih gibi hususlar dikkate alinarak gerekli
diizeltmeleri yapilarak kullanilmistir.

2.EMSAL: ...Mahallesinde, 2+2 sifir daire briit 128 m* olup 3.995.000.-TL'den pazardadir. Ornek olarak kullanilan

tasinmaz konum, biiyiiklik, kullanim amaci ve halen pazarda olmasi gibi hususlar dikkate alindiginda birebir emsal
olarak degerlendirilememistir. Taginmazin degeri heyetimizin sektor tecriibesi degerlendirilerek dava konusu
taginmaz ile ilgili konumu, kullanim amaci, degerlemesi gereken tarih gibi hususlar dikkate alinarak gerekli
diizeltmeleri yapilarak kullanilmistir.

3.EMSAL: ...Mahallesinde, 2+2 sifir daire briit 128 m* olup 3.995.000.-TL'den pazardadir. Ornek olarak kullanilan

taginmaz konum, biiyiiklik, kullanim amaci ve halen pazarda olmasi gibi hususlar dikkate alindiginda birebir emsal
olarak degerlendirilememistir. Tasinmazin degeri heyetimizin sektor tecriibesi degerlendirilerek dava konusu
taginmaz ile ilgili konumu, kullanim amaci, degerlemesi gereken tarih gibi hususlar dikkate alinarak gerekli
diizeltmeleri yapilarak kullanilmistir.

DEGERLENDIRME

Huzurdaki davanin, .. ada, ..parsel numarasi ile tapuda kayitli 431,00 m* yiizolglimli, Altinda Garaji Olan Alti Katli
Kargir Apartman nitelikli tasinmazda bulunan 16 adet bagimsiz béliimlerin arsa paylarinin diizeltilmesi talebidir.

1) Bagimsiz béliimlerin bulunduklan Kat, briit alanlan, toplam briit alana oranlari ve hamarsa paylart:

BURUT HAM
N . ANA YAP| TOPLAM
KAT B.B.NO | NiTELIGi |EKLENTISi ALANI ALAN| ORAN ARSA
m2 PAYLARI

BODRUM 1 MESKEN [ GARAJ 106,00 1.876,00 5,65% 565/10000
BODRUM 2 MESKEN 104,00 1.876,00 5,54% 554/10000
ZEMIN 3 MESKEN 138,00 1.876,00 7,36% 736/10000
ZEMIN 4 MESKEN 111,00 1.876,00 5,92% 592/10000
ZEMIN 5 MESKEN 100,00 1.876,00 5,33% 533/10000
1.KAT 6 MESKEN 140,00 1.876,00 7,46% 746/10000
1.KAT 7 MESKEN 112,00 1.876,00 5,97% 597/10000
1.KAT 8 MESKEN 118,00 1.876,00 6,29% 629/10000
2.KAT 9 MESKEN 140,00 1.876,00 7,46% 746/10000
2.KAT 10 MESKEN 112,00 1.876,00 5,97% 597/10000
2.KAT il MESKEN 118,00 1.876,00 6,29% 629/10000
3.KAT 12 MESKEN 140,00 1.876,00 7,46% 746/10000
3.KAT 13 MESKEN 112,00 1.876,00 5,97% 597/10000
3.KAT 14 MESKEN 118,00 1.876,00 6,29% 629/10000
CEKME KAT 15 MESKEN 65,00 1.876,00 3,46% 346/10000
CEKME KAT 16 MESKEN 142,00 1.876,00 7,57% 757/10000
1.876,00 100,00% | 10000/10000
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2) Ana tasinmazda bulunan bagimsiz boliimlerin; Bulundugu kat, alani, isinma sistemi, aydinlanmasi, asansor
olmamasi, mimari kullanimi ve konumu, cephesi ve manzarasi, kullanma amaci, eklentileri, glinesten yararlanma
durumu, riizgar ve dis etkilerden etkilenme olayi gibi hususlar g6z oniine alindiginda, dava konusu ana tasinmazda
Kat Miilkiyeti kurulum tarihi olan 30/07/1990 tarihi itibariyle bagimsiz bolimlerin degerleri ve davaya konu ana
tasinmazin Eski ve Yeni Arsa Paylarini gosterir Tablo:

B.B. LERIN KAT
B ] MULKIYETI - B
" B.B. KAT MULKIYETI - MEVCUT | DUZELTILMIS
e R .. B.B.GUNCEL . KURULUM TARIHI
KAT B.B.NO [ NITELIGI |EKLENTISI g KURULDUGU e . ARSA ARSA
DEGERI - " n ITIBARI ILE
TARIHTEKI DEGERLERI = A PAYLARI PAYLARI
DEGERLERININ
TOPLAM DEGERE ORANI
BODRUM 1 MESKEN | GARAJ | £ 1.050.000,00 | £ 35.000.000,00 6,53% 10/160 653/10000
BODRUM 2 MESKEN % 900.000,00 | £ 30.000.000,00 5,59% 10/160 559/10000
ZEMIN 3 MESKEN £ 1.050.000,00 | & 35.000.000,00 6,53% 10/160 653/10000
ZEMIN 4 MESKEN £ 1.000.000,00 | & 33.330.000,00 6,21% 10/160 621/10000
ZEMIN b MESKEN %+ 1.050.000,00 | & 35.000.000,00 6,53% 10/160 653/10000
1.KAT 6 MESKEN % 1.260.000,00 | & 42.000.000,00 7,83% 10/160 783/10000
1.KAT 7 MESKEN % 1.050.000,00 | & 35.000.000,00 6,53% 10/160 653/10000
LKAT 8 MESKEN % 1.070.000,00 | & 35.670.000,00 6,65% 10/160 665/10000
2.KAT 9 MESKEN % 1.070.000,00 | & 35.670.000,00 6,65% 10/160 665/10000
2.KAT 10 MESKEN £  830.000,00 | £ 27.670.000,00 5,16% 10/160 516/10000
2.KAT 11 MESKEN £  880.000,00 | £ 29.330.000,00 5,47% 10/160 547/10000
3.KAT 12 MESKEN £ 880.000,00 | £ 29.330.000,00 5,47% 10/160 547/10000
3.KAT 13 MESKEN £ 850.000,00 | £ 28.330.000,00 5,28% 10/160 528/10000
3.KAT 14 MESKEN £ 900.000,00 | £ 30.000.000,00 5,59% 10/160 559/10000
CEKME KAT 15 MESKEN £ 950.000,00 | £ 31.670.000,00 5,90% 10/160 590/10000
CEKME KAT 16 MESKEN % 1.300.000,00 | & 43.330.000,00 8,08% 10/160 808/10000
% 16.090.000,00 | £ 536.330.000,00 100,00% 160/160 | 10000/10000

RAPORDAKI HATALAR:

Bir énceki rapordaki gibi bu raporda da binanin 1990 yilindaki durumu incelenmemis, mevcut
durumuna gore yorumlar yapilmistir. O yila ait hava fotograflari irdelenmelf, ¢evresindeki
yapilarin varligi ve manzaras olabildigi kadar irdelenmeli idi. Baska sehirlerde bu zor olsa da
Istanbul’da yapilan degerlemelerde bu mimkdindCir.

Raporda bagimsiz boliimler hatali ve eksik anlatilmistir. Ornegin 75 nolu bagimsiz bolim 3
cepheli, 16 iki cepheli olarak anlatilmistir. Ancak projesinde tam tersi oldugu gibi 16 nolu
bagimsiz bélimdn deniz manzarasi mevcuttur. Bu manzaradan raporda bahsedilmemistir.
Ozellikle arsa payr raporlarinda, bagimsiz boliimlerin ozelliklerinde ¢ok hataya rastliyoruz.
Raporda giineye bakan daire igin doguya bakiyor diye yazdigimiz anda, rapora ne kadar emek
harcamis olursak olalim, o rapor ¢dp oluyor.

. Bu raporda dairelerin giincel emsallerle bu giinkii degerleri bulunup paramin enflasyonu
hesabr ile gecmise giderek degerlere ulasiimistir. Daha dogrusu oyle oldugunu tahmin
ediyoruz. Clnkd ne bu glinkii degerlere nasil ulasildigi ile ne de enflasyon hesabinin nasil
yapildigi ile ilgili en ufak bir bilgi yoktur. Halbuki raporlamanin son derece agik ve herhangi bir
itiraza neden olmayacak kadar agik olmasi gereklidir. Burada 1990 tarihindeki degere ulasmak
icin giincel degerlerin 1/0,03 (ndin alindigini gériyoruz. Bu oranin nereden bulundugu belli
degildir. Kalal ki o tarihte bolgedeki daire degerierinin 100.000.000 TL civarinda oldugunu net
sekilde biliyorum
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HAM DUZELTILMIS
KAT | B.B.NO | NITELIGi [EKLENTiSI|  ARSA ARSA AR | o Ayrica ayri bir tabloda daire
PAYLARI PAYLARI alanlar1 toplam daire alanina
BODRUM 1 | MESKEN | GARAJ | 565/10000 | 653/10000 | 0,88% o Lot
BODRUM | 2 | MESKEN 554/10000 | 550/10000 | 0,05% bolinerek bir yizde bulunmus ve
ZEMIN 3 MESKEN 736/10000 653/10000 | -0,83% buna «ham arsa paym» denmlgt/n
ZEMIN 4 MESKEN 592/10000 621/10000 | 0,30% Daire alanlarinin arsa payl /le
ZEMIN 5 MESKEN 533/10000 653/10000 1,20% I'[igkllgi sadece deguere etken fak[b'r
LKAT 6 | MESKEN 746/10000 | 783/10000 | 0,37%
LKAT 7 | MESKEN 507/10000 | 653/10000 | 0,56% olarak vardir. HE{‘ ne kadar b Y
1KAT 8 | MESKEN 629/10000 | 665/10000 | 0,36% alanlara  gerefiye etkenleri
2.KAT 9 | MESKEN 746/10000 | 665/10000 | -0,81% uygulanmamis olsa da, birim fiyat
2.KAT 10 | MESKEN 597/10000 | 516/10000 | -0,81% uygulanip dejer[er bu[undujuna’a
2.KAT 11 | MESKEN 629/10000 | 547/10000 | -0,82% bu oranlar dedismese de, teknik
3.KAT 12 | MESKEN 746/10000 | 547/10000 | -1,99%
3.KAT 13 | MESKEN 507/10000 | 528/10000 | -0,69% al_ar ak /’9’ oranlara ham arsa pay!
3.KAT 14 | MESKEN 629/10000 | 559/10000 | -0,70% diyemeyiz.
CEKMEKAT| 15 | MESKEN 346/10000 | 590/10000 | 2,44%
CEKMEKAT| 16 | MESKEN 757/10000 | 808/10000 | 0,51%
10000/10000 | 10000/10000 | 0,00%

e Ham arsa payi olarak belirtilen oranlarla diizeltilen arsa payr oranlar karsilastirildiginda da
uyumsuzluklar vardir. Ornegin alt alta bulunan, ayrm biiyiikldkteki 11 ve 74 numarali dairelerden
14 nolu dairenin serefiyesiz arsa payl orani diizeltmeden sonra %244 artarken, 11 numaraninki
%082 diismistir. Halbuki 14 numaranin sokak cephelerinin dstleri acik terastir. Nem sorunu ve
1s1 kaybi kaginilmazdir. Raporu bitirdikten sonra, ozellikle ust uste olan, aymi biyuklikteki
dairelerin alanlarini, ozelliklerini ve arsa payr dengelerini kontrol ediniz. Bir hata varsa en kolay
bu sekilde yakalanir.

e Cekme katlarin oldukca biyiik teras alanlari vardir. Her ne kadar ¢cekme katlara ait teras
alanlari ortak alan sayilsalar da “ Kat Milkiyeti kanunu 4. Madde C sikkina gore: cekme katin
cevresinde bulunan teras alanlar, tim apartman maliklerine aittir (Yargitay 18. Hukuk Dairesi
Esas Karar 1991/7 1991/4 Yargitay llami)” burada kullamim serefiyesi mevcuttur. Bu alanlara
baska bagimsiz béliimlerin ¢ikma sansi olmadigi gibi, bu alanlari kullanma avantaji sadece
cekme kattaki dairelere aittir. Bunun degere etkisi de yadsinamaz.

Sonug olarak her zaman soyledigimiz gibj, «her yapinin ayr1 bir hayat hikayesi vardir.
Degierleme uzmaninin gorevi; yapinin, yasi, yasalligi, vb. gibi bu hayat hikayesinde degere etken
faktorleri ortaya gikartarak, o hayata yakisan bir deger vermektir.»

Burada belirlenen serefiye faktorlerini hicbir zaman bir standarda oturtamayiz. Aksi
tirlii zaten bizlere gerek kalmazal. Bilgisayara parsel biyikligd yapr blyiikligi ve konumu
verdiginizde degerini otomatik olarak hesaplardi. Birinci ornekte yer alan otopark eklentis;
bagcilarda olsa baska, Bagdat caddesinde olsa baska serefiye katsayilar uygulanirdl. Hatta cok
degismeyecegini dlisiinebileceginiz yon serefiyeleri bile bazi ozelliklerinden dolayr binanin
bulundugu yere gore degisir. Ornegin Silifke'nin sahilinde bir bina ile hasir nesir olacaksaniz,
hakim riizgarimin giiney-bati oldugunu bilmeniz gerekir. Deniz manzarasi bile bulundugu yere
gore degeri farkls etkiler. Uskiidar, Salacak'ta tarihi yarim aaayr goren bir tasinmazla, Avcilar,
Denizkoskler'de deniz manzarasinin tasinmaza kattigi deger ayni agirlikta degildlir.

Serefiye faktorleri verilirken, kisisel tercihlerimizi degil, genel geger kurallar géz ondine
almaliyiz. Ornegin ben mezarliga bakan evlerden hoslaninm Sadece kus sesleri olur ve
kapanmaz yesilliktir. Ama bu mezarliga bakan tasinmazlara diisik deger vermeme engel olmaz.

Kisaca dostlar, arsa payr diizenleme raporlari basit raporiar degildir. Emegi cok, hata
yapma orani yiksek raporlardir. Bedelinin de ona gore olmasi gerekir ama ne yazik ki su anda
oyle degildir. Bir giin yaptigimiz isin ciddiyetinin ve emeginin fark edilip hakkimizin verilmesi
umua ile...
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GIDERAYAK

“Handan, hamamdan gectik,
Glin 1s1ginda hissemize raziyalk;
Saadetinden gectik,

Umidine raziydik;

Hicbirini bulamadik;

Kendimize hiiztinler icat ettik,
Avunamadik

Yoksa biz...
Bu diinyadan degil miydik?”

Orhan Veli Kanik

2

Neden liman deyince

Hatirima direkler gelir

Ve acik deniz deyince yelken?
Mart deyince kedi,

Hak deyince is¢i

Ve neden ihtiyar degirmenci
Allah’ima inanir distinmeden?
Ve riizgarls havalarda

Yagmur egrri yagar?

Orhan Veli Kanik
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ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORUNUN DUNU, BUGUNU, YARINI:

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
YUK. MiM. 0.ONDER NESELI
LiSANS N0:400501
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MARMARA DEPREMININ SEKTORE ETKISI

17 Agustos 1999'da yasanan Marmara depremi sonrasinda Gayrimenkul Degerleme
kriterleri arasinda binalarin saglamlik derecesinin de 6nemli oldugu anlasilmisti. Yasanan
her tecrube, yeni bir detay, yeni bir calisma getirmekte ve eksperlere de yeni bir yuk
dogurmaktaydi. Daha onceleri raporlarda “sigorta bilgisi” yer almazken artik tiim
raporlarda degerlemesi yapilan tasinmaza ait sigorta degeri de yer alacaktl. Bu degerde
sifir serefiye ve arsa maliyeti oldugundan tasinmazin piyasa degerinden farkli bir
hesaplama gerektirmekteydi. Aslinda sigorta eksperlerinin yapmasi gereken bu calisma,
genelde beyana bagli oldugundan onemsenmezken bankalarin ayni zamanda sigorta
faaliyeti de yapmalari nedeni ile Eksperlerin sirtina yiklenmis oldu. Depremden sonra bazi
bankalar eksperlere bilgi ve becerilerinin yetisemeyecegi sorumluluklar yiiklemeyi de
ihmal etmediler. Eksperlerden binanin statik projelerini incelemeleri, binanin bodrum kati
dahil gezilerek, bu projeye gore kolonlarda kaymalar varsa tespit etmeleri dahi istenecekti.
Halbuki bu tespit Insaat Mihendislerinin bile yerinde aplikasyon ile zor tespit
edebilecekleri bir durumdu. Daha sonra gikacak olan SPK Tebliginde agikga “Degerleme
Sirketleri Bilgi ve yeteneklerinin yeterli olmadigi isleri kabul edemezler” yazmasina
ragmen bu ve benzeri talepler sirketler tarafindan yapilmaya devam edecekti. Artik
raporlarda deprem bolgesi risk derecesi vb. hususlar da yer alacakti.

2000°’LI YILLAR VE ILK SPK TEBLIGININ YAYINLANMASI

2000 Aralik yiinda SPK ya bagli halka acik sirketlerden, benim de ekspertiz
boliimiinden sorumlu oldugum Demirbank, elinde ¢ok fazla Hazine Bonosu bulundurmasinin
sonucunda likidite sikintisini ¢ozemeyince; BDDK karari ile Bankalar Tasfiye Fonu'na
(Sonradan TMSF adini aldi) devir oldu. Bankalar arasinda devlete en ¢ok hazine bonosu
saglayan bu bankanin batmasi ile baslayan ekonomik sikinti, Kibris Kredi Bankasi, Bank
Kapital ve Etibanka da ayni yil BDDK karariyla el konmasi nedeni ile Cumhurbaskanr’'nin
BDDKy:1 denetletmek istemesi yuziinden Basbakanla arasinda gikan tartisma sonucunda
buyudu ve 2001 yili da krizle gegti. Bu yil da BDDK karari ile Ulusal Bank, lktisat Bankas,
Sitebank, Milli Aydin Bankasi, Kentbank, Bayindirbank, EGS Bank, Toprakbank'a el
konulacakti. Daha sonra 2002 yilinda Pamukbank’a, 6zel yasayla 2003 yilinda Imar Bankasina
da el konulacakti.

Eser Glingor'un calismasina adeta destek verir gibi, bu kriz yillarinda el konulan
halka agik Bankalarin aktiflerinde goziiken duran varliklarin satisa konu oldugunda
gosterilen degerlerinde alici bulamamasi, SPKnin bu konudaki galismalarini hizlandirdi. Bu
surecte Celen vb. aktif calisan degerleme firmalarindan da gorusler alindi ve nihayet
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Faaliyetlerine iliskin Diizenlemeler ve Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesmde Gavrlmenkul Deqerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Slrketlerln

Kurulca IJsteve Alinmalarina liskin Esaslar Hakkinda Teblig” 12.8. 2001 tarihli ve 24491 sayili

Resmi Gazete 'de yayimland.

Bu teblig Eser Gilingor'iin calismalarinin ve Degerleme Uzmanlari Dernegi (DUD),
Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme AS. (Bu giinkii Gedas) ile Vakif Ekspertiz AS. nin
diizenleyici gorisleri sonucunda sekillenmisti. SPKnin Gayrimenkul Degerleme ile ilgili
tebligi cikar ¢ikmaz Uilkede Gayrimenkul Piyasasini takip edenler bu firsati degerlendirmeye
basladilar. Gazeteler her giin Gayrimenkul Degerleme ile ilgili yazi yayinlar olmustu. Yazilara
gore yeni bir meslek doguyordu ve bu meslegin gelecegi cok parlaktl.
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YAKLASIM YAYINCILIK - 2005

Harita-Kadastro Muh. Prof. Ahmet
Aclar zaten Almanya’'da Sehircilik okurken
bu konuya asikardi. O da hemen bir kitap
yazarak sektore faydali bir adim atacakti.

SPKnin bu c¢alismasi yeni bir
sektorun sekillenmesine yol acacak, fakat
SPKnin o anda ilk hedefinin bu olmamasi,
ayrica ileride BDDK ile yollarinin kesisecek
olmasi sektorde uzun bir sire vyetki
karmasasina yol acacaktl. Bu tebligde
kurum ¢alisanlarina ve Devlet kurumlarina
ayricaliklar taninmistt ve bu durum
devamli sekilde diger sirketlerin serbest
piyasadaki rekabet esitliklerini
baltalayacakti.

Gazeteler sayesinde Harita
Miihendisliginden ve Sehircilik Bolimiinden
mezun gengler, lisans alabilirlerse bu meslek
sayesinde para kazanabileceklerini, hem de
kendi islerinin patronu olabileceklerini
ogrendiler. Degerlemenin mimarliktan ve
muihendislikten = baska disiplinleri  de
barindirdigi asikard.

Ornegin sektoriin  hukuksal yoniini
cok iyi bilen Av. Siikri Kizilot (Kendisini
rahmetle aniyorum) bu konuda kitap
yazmadan duramadi. Bilgi birikimi ve bunu
paylasmasi ile degerleme sektoriine cok
faydali bilgiler verdi.

Prof. Dr. Ahmet Aclar
Yiik. Miih. Volkan Cagdas

Muahendis, Mimar ve Uzmanlar icin

Tasinmaz (Gayrimenkul)

Degerlemesi

\\ TMMOB
Harita ve Kadastro Mhendisier] Odass
Ankars, 2002
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SPK Tebliginde Sorumlu Degerleme Uzmani kavramini gelistirmis ve bunlarin her
birinde %10°'dan kii¢lik hisse olmamak Uzere en az 2 SDU nun sirketin hisselerinin %51 ine
sahip olmalar sartini getirmisti. Boylece min. 5 yil tecrubeli uzmanlarin sirket sahibi
olmalarini ve bunun sorumlulugunu almalarini, degerleme isinden hi¢ anlamayan
sermayedarlarin, yatirim amaci ile bu sirketlerin sahibi olmasini onlemeyi hedeflemislerdi.

Ancak ilerleyen yillarda bu sistem de delinecek, bircok sermayedar sirket kurup
sozde hisse sahibi lisanslilari galistiracak, para kazanma becerileri ile meslegi “siirlimden
para kazanilan bir sektor” haline sokacaklardi. Bunun yani sira gercekten tecrubeli
degerleme uzmanlan ise ilerleyen yillarda uzmanlik ile patronluk arasinda bocalayacak,
uzmanligi segenler; bir zamanlar ayni biyiikliikkte olan sirketler arasinda sadece
mevcutlarini korusalar bile buyuyen sermaye sirketleri ve kamu sirketleri nedeni ile
gittikge ufalan sirketler haline gelecekti. SPK ise kendi gabalari ile olusturdugu bu sektorii
ilk baslarda hi¢ diislinmedigi Bankacilik sektoriiniin egemenligine sunmak zorunda
kalacaktl. Bunun en nemli nedeni Bankalarin da halka agilmalari ve ipotege dayali menkul
kiymetlerin kurulmasiydi.

ILK LISANSLARIN VERILMESI ve TSPAKB

SPK Gayrimenkul Degerleme ile ilgili tebligi ¢ikartirken zaten listesinde bulunan iki
kamu kurumunu gozetmek zorundaydi. Clinkii hentiz SPK Lisanslarn verilmediginden bu
sirketlerin beser adet SPK Lisansli uzman bulundurmalarinin imkani yoktu. Dolayisi ile isin
sirduriilebilir olabilmesi icin degerleme sirketleri arasinda bulunan devlet kurumlarini
diger degerleme sirketlerine sart kosulan bazi unsurlardan kismi muaf tutularak teblig
cikartmak zorunda kalmislardi. Bu ayricaligin getirdigi avantajla TSKBnin de degerleme
sirketleri arasina katilmasi ¢ok zaman almayacakti. Bu haksiz rekabet kosullari; ileride
devlete ait tasinmazlarin degerlemesinde sirket seciminden, diger sirketlere taninmayan
bazi ayricaliklar taninmasina kadar birgok hususta devam edecek ve bu sirketlerin
biiylikliikte ilk siralara oturmalarina neden olacakti. Ancak diger sirketlerde olmayan “kar
baskisi” bu sirketlerin lizerindeki karabasand..

SPK Tebliginden sonra Gayrimenkul Degerleme Uzmani Lisans sinavlari yapilmaya
baslandi. SPK nin ilk sinavlarini bu konuda deneyimli olan Agik Ogretim Fakiiltesi organize
ediyordu. Lisans verme ve sicil tutma isi o yillarda TSPAKB (Tiirkiye Sermaye Piyasalari ve
Araci Kuruluglar Birligi)'ne aitti. (Bu kurumun tinvani sonradan Tiirkiye Sermaye Piyasalari
Birligi “TSPB” olarak degismistir). Sinav sorulan icin degerleme ile ilgili yabanci kitap
cevirilerinden faydalaniliyor, Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme AS. gibi
kurumlardan gorus aliniyordu.

Sinavlara girmeden once kisiler en az 3 yildir degerleme yaptiklarini ispat etmek
zorundaydilar. Deneyim sartini yerine getirmemis kisiler sinava giremiyordu. Ancak bu
donemde de bazi zafiyetler yasandi. Ornegin SPK kurumunda belli bir sene calismis kisiler
bu deneyim ispatindan muaf tutuldular. (Bu giin de bu zafiyet siirmektedir). Ayni sekilde
bazi bankacilar gercekte hi¢c degerleme yapmamis olsalar dahi deneyim sahibi gibi
bagvurarak bu asamayi gectiler. Ilk baslarda bunlarin denetimi oldukca zordu. Giinki
degerleme heniiz bir sektor olmadigindan, bu konuda kesilmis faturalar, maas bordrolari,
raporda uzman imzalari vb. olugumlar oldukga sinirliydi. Sinav sistemi Finans Matematlgl
Insaat Muhasebesi, Vergi, Mevzuat ve Gayrimenkul Degerleme Esaslar olmak uzere 5 ayri
modulden oluguyordu ve 70 ortalama isteniyordu. Eger sinavi gegenler SDU olarak sirket
kuracaklarsa deneyim suresini 5 yil olarak ispat etmek durumundaydilar.
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Yazdiklariniza istemeden géziim kaydi da, sanirim siz ekspersiniz. Ben de parklarda

falan béyle raporlar yazmak istiyorum. Eksper olmak igin naaptiniz? Nasil oluyo 0?
T

Tecrube suresini tamamlamayanlarin sinavlara girememesi, sinavlar i¢in herhangi bir
ders notu, kurs, ¢ikmis soru vb. kaynaklar bulunmamasi gibi nedenlerle zaten az kisinin
girdigi sinavlarda basari orani %2,5 u gegemiyordu. Sinavlar ¢ok agir oldugu gibi sinav
bittiginde sorulari almak, yayinlamak vs. yasakti. Sorularda cevirilerden dolayi bircok hatalar
oluyordu fakat itiraz etme sansiniz yoktu. Bu donemde sirket kurabilmek de oldukca zordu.
Glinkii SPK Lisansini almis kisi sayisi oldukga az oldugu gibi, lisans alanlarin isimlerine de
ulasmak miimkiin degildi. Ustelik 5 yil deneyimli 2 SDU bulabilmek nerede ise imkansizd.
Dolayisi ile Lisansli sirket kurmak icin gerekli olan ana sermaye bulunsa dahi (ki bu 6denmis
gercek sermaye olmak zorundadir) SDU ve Degerleme Uzmanlarinin birbirlerini bulmalar ¢ok
zordu.

Bu yillarda Lisans verilen sirketleri sirasiyla belirtirsek ilk u¢ sirayr kamu kuruluslari olan
“Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme AS. (Bu giinkii Gedas), Vakif Gayrimenkul
Degerleme AS. ve TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. nin aldigini goriiriiz. Daha sonra
lisanslar ozel sirketlere verilmeye baslandi. Bu ilk ozel sirketlerin Celen Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme AS. disinda gogu bu riizgarin etkisiyle yeni kurulan sirketlerdi. O
yillarda degerleme uzmanlarini bir araya getirmek ¢ok miimkiin olmadigindan bu firsat elinde
olan, lisansli kurumsal degerleme sirketlerinin yoneticileri personelin bir kismiyla birlikte
ayrilarak kendilerine yeni sirketler kurdular. Daha sonra onlardan da ayrilip sirket kuranlar
oldu. Dolayisi ile ilk sirketlerin gogu ayni hamurdan mayalanarak gogaltilmislardir.
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EMLAK SEKTORUNDENKATILIMIL AR VE DEGERLEME
SIRKETLERININ COGALMASI

Vakif Degerlemenin ardindan Turyap Lisansli degerleme sirketleri arasina katildi. Bir
emlak sirketi uzantisinin Lisans almasi SPK Tebligi ile tam ortiismediginden garip karsllansa
da sonrasinda Remax'a da Lisans verilmesi SPKnin bu konuda “deneyimli sirket agigr’ " endigesi
yasadigini dusunduriyordu. ilk lisans alanlar arasinda olmanin ve iilke capinda emlak ag
olmasinin verdigi avantajla Turyap ciroda patlamalar yapsa da SPK bu sirketler karsi higbir
ayricalik tanimayacagini kisa strede gostererek ilk ciddi hatasinda Turyap'in lisansini gegici
olarak pasife alacak, daha sonra Turyap asla eski karlarini yakalayamayacak, sonradan TGD
adini alip 2013'te kendi istegi ile kapanacakti.

Remax'ta emlakgiligin kari yaninda degerleme ile ugrasmayi anlamsiz bulup hisselerini
calisanlarina devredecek ve boylece sirket emektarlari Som Degerleme olarak yollarina
devam edeceklerdi. Bu arada bu iki kurulustan Remax’in Ankara sube Temsilcilerinden “Remax
Anka” degerlemeyi emlakgiliktan daha diizglin bir is olarak goriip tamamen degerlemeye
yonelecek ve Emlak ofisini kapatarak Ankara'daki ilk ozel lisansli sirketi; “Platform
Degerleme” yi kuracak, arkasindan Turyap'in Ankara sube temsilcilerinden “Remax Balgat”
ayni dogrultuda “Referans Degerleme” vyi kuracakti. Tapu Emeklileri Adana'da ‘Tadem
Degerleme” yi kuracak, Elit, Ekol, Lotus, Reel, Avrupa, Arti, Platform, Vizyon, Yatirm gibi
sirketler arka arkaya acilacaklard..

24.04.2001, Milliyet, Sayfa 9

Diger kurumlardan koparak kurulan
sirketlerin yani sira uluslararasi

Ekspertiz sirketlerin

sayisi artacak

snsudar, kurumsallagos ik eks
Cp;'r'i;' sirketinin bulendufuns
dekkat cokerek, sekidede faalivet po%
teren sirkes saymin artmasi ve ufisha-
raras) standanbards defierdeme Y
pas Jecek kuruminnm tesvik Eatiklens
i wm.\.n Yahanci gatirmain.
degeremelerde lereddin gintere-
bildigini  kaydeden- Canstzlar,
Sirketler kurulgeak Lisanslants
Merkezi'nden lisans slask fis
aliyet gisterccekler, Ekspertiz
sirketlerinin wyncaking. kural-
lars beligleyecek teblif Gitlisma-
s da hebisdodik” seklinde
kanustu,
Gayrimenka) piyasosindn ve
sirketlesin halka scibmalan srasanda
deger tespiti yapan ayme zamanda
\l K tarifindan 1 uu N sadeee ki i
2t bulutisyor. Emluk hukxx( YT
m:-r,kul l-}up:x:u sirketi ve \-‘:nl\ul\mk \
Ekspertiz sirketi disinda kulanlar Ku- Dogan
rul tarafindan tamnmyor, Cansazlar

sertifikalara sahip mimar Guiniz Celen,
oldukca baslarda Celen Kurumsal
Degerleme ile kervana katilmis ve
sektore olumlu ve farkli bir katki
saglamist.  Dolayisi ile  kurulan
sirketler arasinda Tapu Kadastro
kokenliler, Mimar, muhendis
kokenliler, Bankacilar, Emlakgilar
sigortacilar vb. karma bir yapi vardi.
Daha sonraki yllarda  emekli
siyasetciler de bu kervanin bir parcasi
olacakti.
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SEKTORUN LK SEKILLENMESIVE DENETMENLIK MUESSESESININ
OLUSMASI

2010a kadar gegen sure¢ Sektorin ilk sekillenme donemidir diyebiliriz. SPK
sinavlarina gosterilen ilgi bazi kuruluslari da harekete gecirdi. Bilgi Universitesi SPK sinavlari
ile ilgili kurslar acti. Sektore katki saglamak amaciyla kurulmus olan Degerleme Uzmanlari
Dernegi’ de icretsiz kurslar agiyor ve sektoriin oniiniin agilmasi icin ¢abaliyordu. Ne yazik ki
bu dernek uzun siire dayanamayacak 2010 lu yillara gelindiginde silinecekti. Ancak buradaki
potansiyeli goren Karacan Akademi gibi ozel kurslar hizli davranarak Lisans eg‘jitimine el
atacak ve buyuyerek isim yapacaklardi. Bu arada basin sektore genis capli yer veriyor, lisans
sinavina girenlerin sayisi her giin biraz daha artiyordu. ilk baglarda TCMMOB uyelerine agik
olarak bilinen sinav her 4 yillik mezunlara agilmig, ozellikle is hacmi olmayan sektorlerin
mezunlari icin yeni bir is hacmi olarak goruliyordu. Bircok akademisyen bu yeni konudan
ekmek yeme cabasina girdiler. Bu donemde “Cal, Cevir, Yayinla” metodu ile yabanci kaynakli
degerleme hakkindaki kitaplar ve tezler bir anda bu konuda hichir deneyimi olmayan
akademisyenlerin basili kitabi haline donusecekti. Bazilari daha da ileri giderek ozel kurslarda
egitmenlik yapacak, bunu yaparken de bir yandan bu meslegi ogreneceklerdi. Aslinda bunun
baska bir alternatifi de yoktu. Clinkii yeni bir meslek doguyordu ve bu meslegin kitabi heniiz
basilmamusti...

2. Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Egitimi

Istanbul Bilgi Universitesi mensup ve mezunlarina, Degerleme Uzmanlari Demnegi Gyelerine, Harita
- Kadastro Mihendisleri Odasi (yesi olarak beige ibraz edenlere ve ayni kurumdan birden fazla
katiimda ise her bir katiimciya %10 indirim uygulanir

Bankalar belli bir duzeyi
olan ve SPK tarafindan
denetlenen bu sirketleri
degerlendirmekte geri
kalmadilar ve yavas yavas

Fiwgrama Modller Kayit mUmkindir.

PROGRAM UCRETI

GENEL PROGRAM :
Pesgin: 700 milyon TL (KDV dahil)

Taksitli: 850 milyon TL (KDV dahil) (1. Taksit 6n kayit esnasinda + 2 taksit)
1. Taksit : 300 milyon TL
2. Taksit : 300 milyon TL
3. Taksit : 250 milyon TL

MODULER KATILIM: (Modiiler katilimda taksit uygulanmaz.)

MESLEKI MEVZUAT ve ETIK KURALLAR MODULU (10 saat): 200 milyon TL (Pesin) -
KDV dahil

INSAAT ve GAYRIMENKUL MUHASEBESI MODULU (11 saat): 220 milyon TL (Pesin) -
KDV dahil

TEMEL FINANS MATEMATIGI MODULU (12 saat): 240 milyon TL (Pesin) - KDV dahil
C RIMENKUL DEGERLEME ESASLARI MODULU (11 saat): 220 milyon TL (Pesin) -
KDV dahil

*Moddiler katihmda Finansal Matematik ve Gayrimenkul Degerleme Modulunun birlikte
alinmasi tavsiye edilmektedir. Sadece bu iki moduli alanlara %10 indirim uygulanir.

Not: Katiimcinin programa baglayabilmesi igin On Kayit tarihinden itibaren 3 ig guni
iginde ilgili Ucreti yatirdidina dair dekontu 0212 216 84 78'e iletmesi (fakslamasi)
gerekmektedir

PROGRAM SURESI
21 Agustos - 12 Eyldl 2004 tarihleri arasinda Cumartesi (09:15-15:45) ve Pazar
glnleri (09:15-15:45) toplam 44 saatte gergeklestirilecektir.

SON BASVURU TARIHI
13 Adustos 2004

NOT: Modullere katiimci sayisinin 10 kisinin altinda olmasi durumunda Istanbul Bilgi
\" rersitesi programi agmayabilir.

bu sirketlerle anlasmalar
yapilmaya baslandi. Sirket
bazli yeni anlasmalarda
mutlaka SPK lisansi istenir
olmustu. Bu arada SPK da
bu olusumu ne amagla
gerceklestirdigini anlatma
cabasini surduriyordu.
Cunku sonucgta olusum
amacin disina ¢ikmig, SPK
Lisansli sirketler tamamen
bankalara hizmet veren
sirketler haline gelmisti.
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. 2004 Yiinda SPK Kurumsal Yatirimcilar Dairesi Baskan Yardimcisi Deniz Derelioglu
Oziitirk, Kurumsal Degerleme Konferansinda ozet olarak “Gayrimenkul Degerleme Tebligi
neden ve nasil dizenlendi, amaci neydi” konularini iceren konusmasinda SPK olarak
beklentilerini agiklamis, faaliyet alanlarinin genislemesi, lisansli degerleme uzmanlan
sayisinda artis, rekabeti bozmayan fiyat tarifelerinin belirlenmesi, kurumsallasma gibi ileride
gerceklestirecekleri bircok faaliyetten bahsetmisti. Dolayisi ile SPKnin attigi her adimin gok
onceden planlanmis oldugunu soyleyebiliriz. Bu konferansin diizenlendigi zaman iilkede SPK
Lisansli Degerleme Sirketi olarak Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerleme AS., Vakif Ekspertiz,
Turyap, Elit, TSKB ve Celen olmak lizere toplam 6 sirket bulunuyordu.

Bu yillarda daha once bir bilene yaptirilan makine degerlemeleri de degerleme
firmalarina yonlendirilmeye basladi. Bazi firmalar makine degerlemesi igin personellerini
egitime yollayarak bu bransta da uzmanlasmaya galistilar. Bu siralarda Makine Miihendisleri
Odasi “makine degerlemesi” konusunda egitimler veriyordu. Daha sonralar birgok makine
mihendisi kendi meslegini birakip lisans alacak ve sadece makine degerlemesi Uzerine
uzmanlasacakti.

Ayni sekilde Ziraat Mihendisleri de ozellikle tarim kredilerinde tercih edilir olmustu.
Bunun nedeni tarim kredilerinde gelir analizi ile yapilan raporlama istenmesiydi. Her ne kadar
bu yontemle arazinin degeri patates ekilirken farkli, sogan ekilirken farkli ¢iksa da Ziraat
Mihendisleri Bakanlar Kurulu karari ile bu konuda yetkili kilinmislardi. Bu nedenle ozellikle
tarim kredisi kullandiran bankalarla yogun calisan bazi sirketler binyelerinde ziraat
miihendisi barindirma geregi duydular.

2010 Yilindan dnce ¢6ziim ortakligi kavrami varsa da ¢ok yaygin degildi. Bankalar yerel
eksperlerle calisabiliyordu ve bu nedenle degerleme sirketleri agisindan tasradaki isler daha
ziyade Ozel taleplerde gerektiginden, sirketlerin galistigi ¢oziim ortaklar azdi. Fakat ayni
zamanda SDU lanin sirket yonetimini de Ustlenmis olmalari nedeni ile “denetmenlik’
mekanizmasinin devreye girmesi gecikmeyecekti.

Ayda 2.000 in iizerinde raporlama yapinca kontrol elemanlarina farkli prim uygulamasi
getirdik. Artik giinde 20 rapordan sonra kontrol ettiginiz her rapor tcretinin %10'u sizin.
Ayrica glinde 40 raporun iizerine gikan araba gekilisine hak kazaniyor.
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Bu vyllarda henuz asgari
ucret tarifesi bulunmamasina
ragmen en hacimli misteri
kitlesi olan bankalar
arasindaki ucret farklari ¢ok
degildi. Buna neden
birbirlerini  devaml  takip
etmeleri ve genelde temas
halinde bulunmalariydi. Buna
ragmen o zaman alinan
degerleme (icretleri bugiine
ve 0 gliniin rapor emegine
kiyasla ¢ok daha tatminkardi.

tarafindan 1994

kullanilmamaktaydi.

olarak veya

acilmasiyla  birlikte
goruntuleri

gidilerek
goruntilerine

esliginde
krokileri yer almaya basladi. Hatta daha da ileri
emsallerin  de
islenmeye baslad..
gorintustinden, tasinmazin denize veya emsallere

Uydu ve buna bagli Navigasyon Sistemi ABD

yilindan bu yana

kullanilmaktayken, o yillarda henuz Turkiye'de

Bu nedenle degerlemesi

yapilan tasinmazin adresi genelde A'dan Zye vb.
adres krokilerini iceren kitaplardan veya kadastro
paftalarindan bulunmaya calisilir, rapora ¢izim
taranmis kitap krokisi
eklenirdi. 2005 Yilinda Google Earth’in kullanima

olarak

raporlarda renkli
isaretlenmis

uydu
konum

konumlari  uydu
Artik uydu

uzakligi dlciilebiliyordu. Bazen tasinmazin yerinde
yapilan olglimlerde biiylime tespit edildiginde,

uydu
edilebiliyordu.

2009 FIVAT LISTESI

goruntusundeki

olcimleme ile teyit

DEGERLEME KONUSU BEDELLER; i$ BANKASI STANDART RAPOR FORMATI iCiN
GECERLIDIR.

| Hizmet bedeli (TL+KDV)

ISTANBUL iL _ DIGER
SINIRLARINDA BOLGELERDE
1. GRUP: TARLALAR (BOS, IMARSIZ) | |
25.000 m* ‘ye kadar | 300 TL | 450 TL |
25.000 m” -50.000 m*ye kadar | 400 TL | 550 TL |
50.000 m” iizeri | Teklif usuld |
2. GRUP: IMARLI ARSALAR (BOS ARSALAR) ™ | |
5.000 m™ ye kadar | 300 TL | 450 TL |
5.000 m” — 10.000 m” kadar | 400 TL | 550 TL |
10.000 m® iizeri | Teklif usuli |
3. GRUP: MESKENLER | |
Tek apartman dairesi, biiro | 220 TL | 400 TL |
Aymi parselde birden fazla daire, biiro mevoutsa | 220 TL+3%10 | 300 TL+%10 |
Villa | 300 TL | 450 TL |
Yal | 500 TL | - |
4.GRUP: TICARI GAYRIMENKULLER | |
Tek magaza, Dilkkan | 250 TL | 350 TL |
Kapah alani 0-2 000 n arasi ficari varik | 400 TL | 500 TL |
Kapal alami 2.000- 5.000 m* aragi ticari varlik | 650 TL | 00 TL |
Kapah alani 5.000- §.000 m" aras ticari varlik | 1250 TL | 1.500 TL |
8.000 m*. Uzeri alisveris Merkezi Kompleksi | Teklif usuli |
Benzin istasyonu | 700 TL | 950 TL |
Benzin istasyonu + yemek+ konaklama tesisleri | 1.000 TL | 1.250 TL |
5.GRUP: SINAI TESISLERI | |
Tek iiniteli Fabrika, Atblye, Depo | 500 TL | 550 TL |
Kapalh alani 10.000 m2 ye kadar | 750 TL | &25 TL |
Kapli alani10.000 m2-50.000 m2 aras! tesisler | 1200 TL | 1300 TL |
Kapal alani 50.000 m2 den biyiik | 1500 TL | 1650 TL |
6.GRUP: TURIZM TESISLERI | |
1- 49 Adet arasi yatakl tesisler | 550 TL | 700 TL |
50- 89 Adet aras yatakl tesisler | 750 TL | 950 TL |
100- 199 Adet aras yatakl tesisler | 1100 TL | 1.300 TL |
200 Adet ve Gstil yatakl tesisler | 1.450 TL | 1.650 TL |
Marina, Liman | Teklif usuli |
7.0ZEL GRUP: | |
Egitim kurumilan, saghk kurumilar, sinemalar, eglence tesisleri | Teklif usull |
8. GRUP: KiRA DEGERLEMESI | 350 TL | 500 TL |

“ pyni ada icinde olmak sartiyla: parsellerin toplam alani esas alimir. Farkh adadakiler ayn Goretiendirilir.

“ sehir merkezlerindeki kiiciik toekli, ufak bir marketi bulunan akaryakit istasyonlan icindir.
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Artik Internet'teki verilerden de faydalanma imkani vardi. 2000 Yilinda
“sahibinden.com” un hayata ge¢mesi ve internet gazetecilig";inin yayilmasi nedeni ile gazete
ilanlarini basili yayinlardan takip etme gerekliligi bitmis, Google vb. arama kanallar ile
dogrudan ilanlara ulasilir olmustu. Fakat kisa zamanda bu konu da suiistimale ugrayacak,
eksperler vakit kazanmak icin degerleme yapilan bolgede arastirma yapmadan, sadece bu
sitelerden buldugu ilanlarla rapor hazirlamaya baslayacaklardi. Bunu kesfeden emlakgilar da
bos durmayacak ve bazen yaniltici ilanlar gikacaklardi. Oyle ki eksperler ilandaki telefonlari
arama geregi bile duymadiklarindan kimi zaman giincel olmayan ilanlar {izerinden degerleme
yapacak, kimi zaman hatali ilana giivenerek yanlis degerleme yapacaklardi. Bu nedenle
sirketlerin hata yapmamak adina denetim mekanizmalan kurmalari ve bu denetim
mekanizmalarinin saglikli islemesi, eksperlerinin goklugundan veya egitimlerinden daha
onemli hale gelecekti.

[LK ETIK DISIDAVRANISLAR VE KIRALIK LISANSLAR

Sektoriin ilk yillarinda yeterli sayida Degerleme Uzmani bulunmamasi nedeni ile sirket
kurmak isteyenler gercek anlamda bir ortak bulamiyorlardi. SPK Tebligi geregi Degerleme
Sirketinde 5 adet degerleme uzmani ortak gerekiyordu. Bunlarin ikisi de %51 hisseye sahip, 5
yil deneyimli SDU olmak zorundayd:. iki adet SDU bir araya gelseler de Ug tane GDU
bulamiyorlardi. Kaldi ki bazi sirketlerin sahipleri SDU bile degildi. Sadece sermayedardilar. Bu
asamada hi¢ yapilmamasi gereken suiistimaller yapildi. GDU lar yeni kurulan sirketlere
lisanslarini kiraya vermeye basladilar. Sirketle higbir bagi bulunmadan ve hig calismadan her
ay kira almaya basladilar. Bu is o kadar yayginlasmisti ki sosyal medyada “kiralik lisans” diye
ilan verenler ortaya cikti. Lisansini kiraya vermeden gergek ortakligi kabul edenler ise gok
yuksek bedeller talep ettiklerinden, kiralik lisans bazi sirketlere de cazip geliyordu. Zaman
icinde GDU larin ¢ogalmasi ile kiralik lisans olay: gittikge azalacaktl. Bununla beraber sektor
icinde olmayan bazi sermayedarlar, kazangtan prim veya yiksek maag gibi bazi ¢ozimlerle
kendi ismi gegmeyen sirketler kuracak ve bunlar gogaltacaklardi. Ayni sey daha once ilk
eczanelerde, daha sonra da yapi denetim firmalarinda yasanmisti. Sektor ilk baslarda o kadar
denetimsizdi ki; sirketler arasinda hi¢ tanimadiklari lisansli kisilerin bilgilerini ele gegirip,
sigortali gostererek SPK ya ve Bankalara tanimlayip avantaj sagladlktan sonra isten cikis
gosterecek kadar yoldan cikanlar dahi olacakti. Sekil sartina uydugu icin bunlari o yillarda
SPKnin tespit etmesi imkansiz oldugundan bir yaptinm uygulamak da miimkiin degildi. Bu
sadece kisilerin “etik” kavramini nasil algiladiklarn ile ilgiliydi. Yillar sonra SPK yonetmeligi
degisip 10 adet Lisansli personel sarti getirildiginde kiralik lisanslar tekrar canlanmaya
baslayacakti.

DEGERLEMEDE ETKEN ILK DERNEKLER, DUD VE LIDEBIR

Degerleme uzmanlari dernegi, (DUD) 04 Nisan 2001 tarihinde, Mimar Giiniz Celen
tarafindan degerleme uzmanligi meslegini gelistirmek amaciyla kurulmustur. Degerleme
uzmanlari dernegi, 23 Temmuz 2001 tarihinde Bakanlar Kurulu karariyla “Uluslararasi Faaliyet
Gosterme” yetkisi cercevesinde, TEGOVA (The European Group of Valuers)'ya oybirligi ile asil
uye secilerek Turkiye'yi temsil etme onurunu kazanmistir. Kasim 2002'de Birlesmis Milletler’in
Degerleme organi olan IVSC (International Valuation Standards Committee)’ye oy birligi ile asil
lye statiisiinde kabul edilen DUD, ABD'de faaliyet gosteren Al (Appraisal Institute) gibi diger
uluslararasi kurumlarla da iliskiler yurutmus, ancak zaman iginde aktivitesini kaybederek
pasifize olmustur.
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nca listeye alinmak suretiyle gayrimenkul degerleme hizmeti
veren sirketlerin bir araya gelerek olusturdugu “Lidebir -Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi
Dernegi ise 06.02.2007'de Istanbul merkezli bir platform olarak kuruldu. 2019 Yilina kadar
TDUBnin yonetiminde bu dernek uyeleri bulunmaktaydi. Bu nedenle de TDUBnin paralel
sozclisii olarak faaliyet gosterebiliyorlardi. TDUB nin destegi ile SPK de Ust diizeyde goriismeler
yapabiliyorlar, TKGM ile gorisebiliyorlardi. Kendi Uyeleri icin en iyisi ve en dogrusunu
hedefleseler de dernege liye olmayanlarin bu goriismelerin sonuglarindan memnun olmamalari
sonucunda sektorde bir kutuplasma olustu.

Lidebir Sirketlerin menfaati icin kurulmus bir dernekti ve Degerleme Uzmanligi
mesleginden ¢ok sirketleri koruyacak fikirleri savunduklar goriisii hakimdi. Dolayisi ile
Sirketler ile Bagimsiz calisan Degerleme Uzmanlari arasinda kutuplasmanin nedenlerinden biri
de bu dernegin sadece biiyiik sirketlere yonelik kurulmasi ve bu yonde calismasidir. Bu
nedenle ileriki yillarda bagimsiz calisan Degerleme Uzmanlari da kiiglik sirketler de ayri birer
dernek kurma yoluna gideceklerdi.

Gergekten bagimsizlik ilkesine uygun bir degerleme sirketiyiz biz. Nasil
kurulabilecegimiz, ortaklarimiz, ¢alisanlarimiz, sézlesmelilerimiz, nasil ve kag glinde
rapor hazirlayacagimiz, alacagimiz, sozlesmelilerimize ddeyecegimiz lcretler, sigorta
sartlarimiz vs. vs. vs. Higbir sey bize bagimli degil. Tamamen bagimsiziz demek ki.
Yaniliyor muyum?
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SPK’NIN SEKTORDEKI LK YAPTIRIMI

SPK Lisansli sirketlerin denetim isini sadece kendi konusu ile ilgili konularda
yapmaya kararliydi. Bu nedenle harici konularda, ozellikle banka degerlemelerindeki rapor
itirazlari ile ilgilenmiyordu ve hicbir zaman da ilgilenmeyecekti. Ancak kendi konusuna giren bir
degerleme raporunda sorun varsa aninda sahin kesilecegini daha ilk yillarda belli etmisti.
Degerleme sektoriiniin bilylik sirketlerinden Turyap Gayrimenkul Degerleme AS., Lisans
aldiktan 3 sene sonra diizenlemis oldugu Emlak GYO'nun Atasehirdeki iki arsasina ait
degerleme raporunun SPK standartlan ile uyumsuz olmasi gerekgesi ile 11 Kasim 2006'da 6 ay
boyunca lisans iptal cezasi aldi. Ayrica ayni gerekge ile raporlarda imzasi bulunan 7 uzmanin
lisanslari iptal edildi. Boylece SPKnin ilk yaptirimiyla karsilasan sektor ¢alisanlari bunun
lisansli sirketleri ne kadar sorumluluk altina soktugunu da goreceklerdi. Nitekim daha sonra
Turyap asla eski karlarini yakalayamayacak, sonradan TGD adini alip 2013'te kendi istegi ile
kapanacakti

O yil ilke genelinde 12 Degerleme firmasi ve 300 Degerleme Uzmani
bulunmaktaydi. Her ne kadar Turyap sonradan SPKya karsi yurtitmeyi durdurma ve iptal davasi
acmis olsa da ¢ok kan kaybedecek ve ilk siralardan gerilere dusecekti. SPK ise bu tip hatalara
para cezasl vermenin daha ¢oziime yonelik oldugunu kesfedecek ve bu konuda her zaman igin
tavizsiz davranacakti.

Bizim sirketin ceza tebligini aldigimda hafif kizarmigtim. Size su anda ne ceza
geldigini dogrusu gergekten merak ediyorum

Haziran sayimizda; Mortgage ve BDDK'nin sektore ilk midahaleleri
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Cehennem Kapis

Ortakoy'Un yerlileri bu guizel mahallenin seneler |(;|nde kalabaliklasip biyumesine,
disaridan gelen yabancilar tarafindan adeta ellerinden alinmasina, isgal edilip
yagmalanmasina aldirmadan eski yasamlarini siirdiirmeye calisacak kadar inatgidirlar.
Ustelik soguk kis giinlerinde bogazin esintisinden midir bilinmez, ayazi yiyince biraz daha
inatlasirlar; adeta soguk duygularini da hissizlestirip sertlestirir. Iste boyle bir ayaz giini
Ortakoy'un yerlilerinden ufak tefek Rifat Firat''n sanat duygular kabardi ve bir sergi
gezmeye karar verdi. U¢ sokak ileride, ana cadde Uzerinde eski hamamdan donme sanat
galerisi hem ¢ok yakindi, hem de gocukken yikanip paklandigi bu mekanin uzun zaman
once sergi galerisine donusumunu gormek istiyordu.

Sikica giyinip yola koyuldu. Tam binanin kapisina gelmisti ki iri yari aptal gorunuslu
guvenlik gorevlisi onunu kesti. “Dur bakalim arkadas; giris elli lira, once giris bileti al” gibi
anlamsiz bir seyler mirildandi. Ufak tefek Rifat Firat iri yari adama sanatin parayla ilgisi
olmadigini anlatmaya calistiysa da karsiligini alamadi. Etrafta biraz dolanip tekrar girmeyi
denediginde iri yari adama carpti. Dogrusu cebinde elli lira olmadigi gibi, olsa da vermezdi.
Bu dustincelerini iri yari adama kibarca anlatti. Gorevli; sergiye onune geleni almadiklarini,
soguktan Usiimiis culsuzlarin sergi gezmek bahanesi ile bitiin giinlerini galeride
gecirmelerine g6z yummadiklarini soylediyse de bu agiklamalar tartismanin bitmesi icin
yeterli olamadi.
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Bu anlamsiz ve yipratici inatlasma galeri
mudurd Metin beyin gelisiyle aniden bitti. Metin
bey Ortakoy'un eskilerinden olup orta yasin
uzerinde, oldukca babacan tavirli bir zatti.
Zamaninda Ortakoy'Un efsane okulu Kabatas
Erkek Lisesinde okumus oldugu icin gengliginde
“Kel'li Metin” olan lakabi, yaslanip da saclara
veda edince “Kel Metin'e donmustu. Devamli
giilerek konustugundan; karsisindaki insanlarda
sevgi ve given hisleri uyandinyordu. Rifat
Firata dogru giilimseyerek “Buyurun benim
misafirim_ olun” dedi ve beraber galeriye
girdiler. icerisi soguk ve kasvetli idi. Rifat
galeride sergilenen eserleri gezerken iginde
olusan coskulu sanat selini zor zapt ediyor,
miidire devamli gencken yaptigi resim
denemelerinden bahsediyordu. Bu arada
tablolarin onunden gecerken ukalalik yapmayi
da ihmal etmeyen Rifat suratina tiksintili bir
ifade vererek resimler ve ressamlar hakkinda
ileri geri konusuyordu. Devamli gulumseyen
Metin bey kibarca izin isteyerek kapidaki
azmana seslenince Rifat susmak zorunda kaldi.

Artik galeri Rifat Firat icin tum cazibesini kaybetmisti. Sessizce mudurun
yanindan ayrilip kapiya dogru seg|rtt| Kapi kapaliydi ve azman gorunurlerde yoktu.
Aksamin alaca karanliginin ¢oktiigii miizede kapi oldukca heybetli goriintiyordu. Girerken
malum mevzu yiiziinden dikkat etmedigi 4xé6 ebadindaki dokme bronz gibi goziiken
gosterisli kapiy! incelemeye baslayan Rifat kapida oldukga ilging detaylar oldugunu fark
etti. Kapi kanatlan Uzerinde mezardan ¢ikan insan figirleri vardi. Kanatlarin iki yanindaki
sutunlarda da bir ¢ok insan figurd isli idi. Kapinin Ustundeki boliimde ise ona pek yabanci
gelmeyen bir dusunen adam figuru ile en Ustunde 3 tane baska adam heykeli yukaridan
ona bakmaktaydi. |ki yaninda, sttun Ustlerinde ve alinlikta dehset ve aci dolu suratlari olan
ciplak insan figurlerinden olusan korkung pek ¢ok kabartma isliydi.

Bir an durakladiktan sonra kapiy1 hafifce itti ancak netice alamadi. Daha
sonra tim gucu ile yuklendi ama kapiy! yerinden oynatamadi. Iri yar1 kapiciya seslenmeyi
gururuna yediremeyen Rifat caresiz gozlerle mudirl aramaya koyuldu. Ama gariptir ki
mudur de ortalarda yoktu. Galeri yaklasik 20x25 ebatlarinda dikdortgen planli, hamamdan
bozma bir yapiydi. Tavanindaki hagvari tonoz cati ortustindeki seffaf fenerlerden iceriye
Isik aliniyordu. Ancak hamamdan bozma oldugu icin ondan fazla bir¢ok odacik ve gizli sakli
siirpriz los mekanlar yapiya mistik bir hava katiyordu. Bdyle karmasik planli bir mekanda
mudurid gorememekten cok koca mekanda tek basina olmak Rifat’i fazlasi ile tedirgin
etmisti.
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Mudirden heniiz ayrilmis ve en fazla 10 mt. uzaktaki kapiya ulasmisti. Kapinin
oniinden ayrilmadigina gore goriinmeden ¢ikmis olamazdi. Farkinda olmadan “Hangi
Cehennemdesin” diye soylendigini fark etti ve kendi kendine giilmeye basladi. Ancak hava
gittikce daha cok karariyor, oldukca yuksek olan tavandaki fenerlerden son los isik
huzmeleri suzuluyordu. Rifat caresizce kapiya yaklasip seslendi. Ancak azman kapicidan
cevap alamadi. Bunun Uzerine kapiy! rastgele tekmelemeye basladi. Igini anlasilmaz bir
panik ve korku sarmisti. Kapiya yaslanip galeriyi suzmeye basladi. Tavan fenerlerinden
suzulen ay isiklar duvardaki tablolara ve dev kapiya yansiyor, bulutlarin gegisiyle bu
yansimalar gittikce daha urkutlcu bir hal aliyordu. Onceleri kapiciya seslenen Rifat
bagirmaya baglamis, durmadan uslanmadan kapiyi tekmelemeye devam ediyordu.

Sabahin ilk isiklariyla uyanan Hamdi lacivert Uniformasini giyip, siki bir kahvaltidan
sonra yola koyuldu. Aslinda hamamdan bozma galeri evine ¢ok yakindi ama bisikletle
gitmekten hoslandigindan, her sabah oldugu gibi gene bisikletine bindi ve keyifle stirmeye
basladi. 105 Kiloluk viicuduyla bisikletin tGzerinde umulmadik bir zarafet icindeydi. Galeriye
ulasmasi 5 dakikasini almisti. Bisikletini arka taraftaki verandanin altina birakip kapiya
dogru yiirlidli. Giiniiniin bir 6nceki glinden giizel gegmesini dileyerek kapiyi acti. Gozleri
hafif losluga alistiginda, kdsedeki karaltiyi fark etti ve kosarak yanina gitti. Biraz sonra
arka taraftaki verandaya bitisik idare odasindan Kel Metin’e telefon ediyordu. “Evet, mudur
bey, o dunku herif. Girisin karsi duvarindaki Cehennem Kapisi isimli algi replika rolyefin
dibinde baygin yatiyor. Guzelim eseri tekmeleye tekmeleye paralamis manyak. Kapida ne
bronz boya birakmis, ne al¢i kabartma”

Yazarin Notu: Bu eser; modern heykelin oéncisi Auguste Rodin tarafindan
yapilmistir. Cehennem kapisi konusunu Dante'nin llahi Komedya'sindan alir. Yaklasik 6
metre ylksekliginde ve 4 metre enindeki bu heykel sijphesiz Rodin'in en etkili islerinden
biridir. 186 figir iceren yapit: gesitli figdrler ve olaylardan olusur. Birbiri igcinde gibi
goriinen ama aslinda ayri duran figiirlerin dizensizliginin bize ilk hissettirdigi sey
karmasadir. Kapimin orta kisminda mezarlarindan ¢ikan figurler mevcuttur. Figdrlerde
hissedilen dehget, aci gibi duygular mimikler ve vicuttaki kaslarin gerginligi ile ifade
edilmistir. Rodinin en [yi ve en bilinen heykelleri bu kompozisyonun icerisinde
tasarlanmistir. (Disiinen Adam, Ug Golge, Opisme, Ugolino Ve Cocuklari vb,) Eserin
Igindeki figtrler rastgele segilmemistir aksine her biri farkll bir anlama ve oykiye sahiptir.
Cehennem Kapisi, New York 'taki mizayedede 16.000.000 USD ye alici bulmustur.

Yazarin ikinci notu: S0z konusu Galeri gercekten vardir. Adi “Tarihi Hisrev Kethtida
Hamamv” olup 1550 yilinda Mimar Sinan’ tarafindan tasarlanmstir. Kamulastirilmadan
once sahis mali olup, hentiz hamam olarak isletilirken tarafimca deger tespiti yapilan
ilging binalardandir.

O. Onder Ne§esliy
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YASAL VE MEVCUT DEGER UYGULAMALARINDA
“HAKSIZ EDINILMIS SEREFIYE” FAKTORU

Degerleme raporlarinda Yasal ve mevcut durum degeri vermek, ({lkemizin
taginmazlarina has bir ozellikten dogmaktadir. Bu iilkede insanlar kurallara ve yasalara
bagli yasamayl sevmezler. Bu nedenle baskasina verebilecegi zarar umursamadan kendi
menfaati dogrultusunda yasalari delebilirler. Bu aliskanligin degerleme sektdriine etkisi de
maalesef tasinmaz degerleme raporlarindaki bu durumu yaratmistir. Ancak buna gore rapor
hazirlarken gogunlukla dnemli bir hata yapilmaktadir. O da illegal olarak yaratilmis mevcut
serefiye faktorldir. Burada ornekleriyle bu durumu anlatmaya calisacagim. Once basit
olarak sokaktaki herhangi birinin yasal-mevcut durum degerine bakis agisini ve bundan ne
anlayabilecegini degerlendirelim. Bir tasinmaz var, onayli yasal projesine gore 60 n¥,
yerinde ise illegal olarak 100 m?. Sayet bu taginmazin m¥ birim degeri 10.000 TL ise sokaktaki
adam yasal degerinin 600.000 TL, mevcut degerinin ise 1.000.000 TL olmasini bekler. Sayet
her durumda siz de boyle dusunuyorsaniz bazi seyleri atliyorsunuz demektir. Burada
ornekleyecegim birkag 6zel taginmazin durumu, size neden bdyle diisinmemeniz gerektigini
anlatacaktir. Not: Verilen drnekler benim bildigim, birebir gerceklesmis ve bazlan sikayet
uzerine projesine uygun hale getirilme karari ¢cikmis olaylardan alinmistir.

Ornek 1) Cati dubleksli deniz manzarali daire: Bebek sirtlarinda dubleks bir daireye
gidiyoruz. Projesinde normal kat 120 m?, gati kati ise 30 m? ve hig penceresi yok. Mevcut
durum ise cok farkl.. Normal kat ayni fakat cati kati 60 m? ye biiyiiltlilmiis, 20 n? de denize
dogru manzarali agik teras var. Normal kattan deniz manzarasi yok, cati katindan ise
lebiderya bir manzara mevcut. Bunu degerlerken dogal olarak manzarali dubleks
dairelerden emsal alinacaktir. Zaten bolgede manzarasiz dubleks kat bulmak imkansiz
gibidir. S6z konusu emsallerin de bircogu bu tasinmaz gibi illegal biiyiime ile deniz
manzarali olmustur. Bunun mevcut durum degerinde emsal alinmasinda sakinca yoktur.
Peki ya yasal alanda bunlar emsal alinabilir mi? Sayet bir sikayet sonucunda belediye bunu
projesine uygun hale getirse; deniz gormeyen bir normal kat ve gene deniz gormeyen bir ¢ati
kati soz konusu olacaktir. Dolayisi ile birim degerler tamamen degisecektir. Clinkii mevcut
durum degerinde sadece alan olarak biiylimeden gelen kazang degil, haksiz serefiye kazanci
da soz konusudur.
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Ornek 2) Zemin ters dubleks daire veya dilkkan: Bu sefer Bagdat Caddesinde bir
daireye gidiyoruz. Projesinde zemin kat 2 nolu bagimsiz bolim 94 n¥ ve bodrum kattan ayri
girisi olan bu bag|m5|za ait 10 m? bir depo var. Projesinde bu depo Taks hesabinda yapi
alanina dahll edllmedlgl icin bodrum kattan ayr giris verilmis. Ancak yerinde s6z konusu
depo siginaga dogru biiydtilerek 60 n? olmus ve bir merdivenle Ust kattaki 2 nolu
bagimsizla birlestirilerek ters dubleks bir daire elde edilmis. Sonradan dukkan olarak
kullanilan bu taginmaz bay ve bayan reyonlar olarak calisan bir giyim magazasi olarak
kullaniliyor. Bunu degerlerken dogal olarak bodrumlu diikkanlardan emsal alinacaktir.
Zaten bolgede zemin katta konut amacli daire bulmak imkansiz gibidir. S6z konusu
emsallerin de bircogu bu tasinmaz gibi illegal buylme ve fonksiyon ihlali ile bodrumlu
dilkkan olmustur. Bunun mevcut durum degerinde emsal alinmasinda sakinca yoktur. Peki
ya yasal alanda bunlar emsal alinabilir mi? Sayet bir sikayet sonucunda belediye bunu
projesine uygun hale getirse; konut olarak kullanilmak zorunda kalinan bir zemin kat ve
sadece ardiye olarak kullanilan bir bodrum kati s6z konusu olacaktir. Dolayisi ile birim
degerler tamamen degisecektir. Clinkii mevcut durum degerinde sadece alan olarak
bilylime kazanci degil, haksiz serefiye kazanci da s6z konusudur.

Ornek 3) Ornek ikiye benzer bir olay daha. Bankanin kullaniminda bulunan bodrum
kattaki kasa dairesi: Bayrampasa'da bir banka subesi. Yeri bankada galistigim yillarda bizzat
ben buldum ve satin aldik. Zemin kat ve asma kati var. Fakat bizim bodrum katta bir kasa
dairesine ihtiyacimiz oluyor. Binanin yoneticisi apartman karar aldirarak bodrum kattaki
siginak ve depolari bosaltip kasa dairesi olarak kullanim hakkini bize satabilecegini
soyluyor. Kisa zamanda da bunu basariyor ve biz burayl kasa dairesi olarak subeye
katiyoruz. Bu islem ve odeme de yasal sayilmaz ama namimiz yurusun diye yapiyoruz.
Aslinda kasa dairesinin bodrum katta olmasi bir guvenlik ve ekonomi meselesi. Cunku
zemin kat ender kullanilacak bir kisim icin harcanamayacak kadar degerli ve bir o kadar da
guvensiz. Sayet bunu halledemeseydik zemin katta celik duvarli bir alan insa etmek
zorunda kalacaktik. Bu durum banka subesinin degerini arttlrlyor Ancak bir middet sonra
maliklerden biri aldigi parayl az bulmus olmali ki bizi “siginagimiza el koydular ve
bombardimana kargi zafiyet olustu” diyerek Valilige §|kayet ediyor. Ama aslinda derdi bizden
ayrica para kopartmak. Isi cozebilmek igin oldukca ugrasiyoruz ve arkadas bizden nerede
ise bir daire parasi alarak sikayetinden vaz geciyor.

Ornek 4) Dikkanin isgaliyesi ile olusturulmus bahge: Bu drnek de Bagdat
Caddesinden. Bagdat Caddesinde yiiriirken ozellikle Kafe ve Restoranlarin birgogunun genis
yaya yolu uUzerine tasip, yari kapanir sistemle bu alanlar kapattiklarini gorirsiiniz. Bu
alanlar aslinda belediyeye ait olup belediye bununla ilgili olarak bu kuruluslardan isgaliye
harci almaktadir. Siz degerleme icin 30 m2 bir diikkana gidiyorsunuz ama yerinde isgaliye
ile caddeye tasmis 60 m? acik bahce var. Ustelik kafe amacli kullanilan bu diikkani cazip
kilan bu bahcge. Cunku kapali alanda sigara igmek yasak ama bu alanda kahvenin yaninda
sigara icildigi gibi bu alanlar 6zel olarak isitiliyor. Dilkkan mevcut miisteri potansiyelini bu
alan sayesinde sagliyor. Degerleme yaparken siz de mevcuttaki bu alani g6z ardi edemiyor,
en azindan mevcut degerde alana katlyorsunuz. Ama odenen serefiye parasini ve bu
durumun her an degisebilecek olma olasiligini g6z oniine aliyor musunuz? Bu durum
mutlaka satis kabiliyetini olumlu etkiliyordur ama diikkan sahibi bu alani da kendisinin mali
olarak kabullendiginden buldugunuz degere mutlaka itiraz edecektir.
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Ornek 5) Apartman girisinde oto galerisi: Bakirkoy'de bir oto galerisi degerliyorsunuz.
Diikkan caddeden oldukga geride ve oniindeki alanda bircok otomobil sergileniyor. Bu alan
aslinda apartmana ait ve bununla ilgili apartmanin yonetim planina iglenmis herhangi bir
bilgi yok. Mevcutta bu alan olmazsa diikkanin oto galerisi olarak is yapmasi miimkiin degil.
Diikkan mevcut miisteri potansiyelini bu alan sayesinde sagliyor. Degerleme yaparken siz de
mevcuttaki bu alani géz ardi edemiyor, en azindan satis kabiliyetini olumlu etkiledigini
dustnuyorsunuz. Ancak apartmana sonradan tasinan biri bu alandan kira alinmasi
gerektigine inaniyor. Daha sonraki siire¢ kavgalar ve mahkeme ile sonuglaniyor. Sonugta 6n
taraf bosalttiriiyor ve buna dayanamayan oto galericisi yerinden ¢ikiyor. Artik orasi bir
pastane ve bahgede kullandigi alan igin apartmana kira odiiyor. Ama aslinda bu 6deme de
yasal sayilmaz. Orasi da ayri bir konu. Aot: Her ne kadar 9 Haziran 2020den itibaren
apartman altinda oto galerilerinin yasaklanmis olmasina ragmen, bu aliskanlik siirmeye
devam etmektedir.

Ornek 6) Tarabya'da imara aykir yapilasma emsali olan arsa; Tarabya'da bir arsa
degerlemesi geliyor. Egimli ve manzarali bir arazi. Bogazici imara bagli ve yapilasma sartlar
belli. Egimden dolay: ilave 2 kat bodrum yapilabiliyor ama bodrum katlarda iskan sikintisi
var. Emsal arsalara yapilan binalarda buralari depo vs. gosterip sonradan ters dubleks hale
getiriyorlar. Ancak biz arsa degerini hesaplarken bunlari illegal olduklari icin hesaba
katmiyoruz. Halbuki satilan arsalara istenen fiyatlar, bu alanlar da hesaba katildigindan
bizim analizimizle ortlismuyor. Zaten ilanlarindan da bu katlari hesaba kattiklar ¢ok agik.
Ancak biz arsa degerinde bundan dolayl yasal-mevcut diye bir ayinma gidemiyoruz. Bu
durumu musteriye izah etmemiz de cok zor oluyor. Buradaki haksiz serefiye heniz
gerceklesmeden degere etken hale gelmis durumda.

Ornek 7) Yaliya ait géziiken rihtim / yazlik oniindeki rihtim: Yali da, yazlik da bir
arkadasima ait ve ikisi ile de basl dertte. Yalisi Beylerbeyi'nde 30 mt uzunlugunda 10 mt
eninde rihtimli bir bina. Bu rihtimin 1x10 mt. kismi tapusuna isli ancak 29x10 mt. kismi
kayikhane gozukiyor. Devlet her sene burasi igin 160.000 TL ecrimisil aliyor. Yani yali
olmasina yali da biraz basa bela bir yali. Bize “gel bedava senin olsun” deseler, onu bile
beceremeyiz. Degerlerken rihtimin getirdigi avantaj ecrimisile deger mi ona bakmak lazim.
Oyle ya 20 yilda kendini amorti etse rihtimin ecrimisil bedeli zaten 3.200.000 TL yapiyor. Biraz
ince hesap gerekiyor yani. Yazlik ise Saros'da. Sahil betonuna kadar kullandigi tiim alan
kendi parseli icinde. Ama devlet dyle demiyor. Sahiller devlete aittir diyerek buraya da
ecrimisil aliyor. Senede 10.000 TL Bodrum'un da bir kismi bu durumda. Biz degerlerken bu
detaylan bilmedigimizden atlayabiliriz. Ama bunlar ince konular. Sonug olarak bu ornekler
cogaltilabilir. Haksiz serefiye faktoriinii deger verirken mutlaka goz ontine almaliyiz ancak
fiili kullanimin getirdigi avantaji da unutulmamaliyiz. Belediye miidahalesinin sonradan
tadille eski haline getirilmesi durumu olup olmadigi ve tadil edildiginde kaybolacak olan

erefiye degerini raporda goz oniine almaliyiz.
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OTOPARKTA OLUM

Meslek hayatimda basimdan ge¢mis ve beni derinden etkileyen bircok olay
vardir. Bunlardan bazilari hayata karsi gercekten ders niteligindedir. Bakin aslinda
meslegimiz ne kadar 6nemli neticeler dogurabiliyor.

Demirbank'ta ekspertiz boliimiinden sorumlu olarak galistigim yillarda, 1996 yili ekim
ayl baginda Kredi Pazarlamadan sorumlu genel mudur yardimeisi A... A... arayarak sabah
Mecidiyekoy Sb. Mudurd ile birlikte bir firma icin Balikesir taraflarina Tavuk Ciftliklerine
gidecegimizi soyledi. Ertesi sabah birlikte subeye gittik. Sube miidiiriimiiz sonradan uzun
yillar bir bankanin genel midiirligiinii yapan F... A.... idi. Ugiimiiz beraber F...'in arabasiyla
yola ¢iktik. Gldeceglmlz tesisler O... Tavukguluga aitti. Sahibi A...E..O... 45 yasinda 2 gocuk
babasi bir is adamiydi. islerini biiyiitebilmek icin bircok bankadan o zamanin parasiyla
yaklagik bir trilyon borg almis ve ddeyemez duruma dismusti. Son care olarak o zamanlar
yatinm bankaciligi konusunda is adamlarina verdigi destekle linlenen bankamizi ve evine
yakinligi nedeniyle de Mecidiyekoy subemizi dolayisi ile F...i bulmugtu. itk ula§t|g|m|z fabrika
kesimhaneydi. E... beyden tasinmazlara ait tapular aldiktan sonra Gzerimize beyaz tulumlar
giydik ve modern kesim yapilan fabrikayl gezdik. Tulumu cikarttigimda bu kiyafetin bizi
koruyamadigini, lizerimdeki takim elbisenin lizerinde birgok kan lekesi oldugunu gordim.
Takim elbisemi yeni almistim ve bundan dolayl lzildim. O zaman bunun Uzulmek igin
onemsiz bir konu oldugunu bilmiyordum. Kesimhaneden sonra ben E beyin arabasina
gectim. Besi ve Yem fabrikalarina dogru yola ciktik. Yolda E Bey kesimhanenin diger
ciftliklerden uzak olmasi gerektigini, tavuklarin bunu hissedip yemeden igmeden
kesildiklerini anlatti.

Daha sonra muhabbetle samimiyetimiz ilerleyince personelini ok sevdigini, cok zora
diistligiinii ama bir kisiyi bile isten gikartamayacagini anlatti. Defalarca bu kredinin onun igin
cok onemli oldugunu, bu kredi ile biitiin borglarini 6deyip, tek bize uzun vadede borglanarak
sirketini kurtaracagini anlatti durdu. Fabrikalarin hepsini gezdikten sonra tekrar F'in
arabasi ile donuse gegtik.

. F. son derece neseli bir tiptir, A’da neselidir ve ¢ok temkinlidir. Yol boyunca gule
oynaya konuyu ve fabrikalari konustuk. E.. beyin istedigi kredi miktar ok yuksekti.
Fabrikalarin ise satig kabiliyetleri zayifti. A bu kredinin ok risk ta§|d|g|n| tamamen ipotege
dayali bir kredi olacagini ancak tavukguluk sektoriiniin sikintili oldugunu soyleyince F. “hi¢
riske girmeyelim, yarin E beyi arar kredinin onaylanmadigini sdylerim” dedi. Iki giin sonra A
E 0. Mecidiyekdy'de evine yakin bir otoparkin ikinci katinda arkasinda yedi sayfalik bir
mektup birakarak sakagina tabancayr dayadi ve intihar etti. Bu olay beni derinden
etkilemistir. Bu nedenle hayatim boyunca hichir zaman asiri risk almadim. Gereginden fazla
blyumeye hevesli olmadim.
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DEGERLEMEDE ARSIVLEMENIN ONEMIi

Yaklasik 22 yil 6nce galistigim bankaya devlet el koyunca, o zamanki adiyla Fon'a
(TMSF) devrolmustu. Fon yonetimi ise sorunlu tum dosyalari incelemeye almig, bir hata
yapilip yapilmadigini sorgulamaya baslamisti. Tabi ki krediler konusunda denetlenecek
hususlarin basinda degerleme raporlari geliyordu. Bu raporlarin hepsinde imzam vardi ve
hesap vermeye hazirdm. Ancak gel gor ki yaklasik 9-10 sene o6nce hazirlanmis bir rapor
kredi dosyasindan ¢ikmamisti. Raporu benden istediler. Halbuki her zaman kredi dosyalar
arsivine erisimim olmasina ve buna ragmen raporlari yedekledigim halde yer yoklugundan
sadece 5 senelik raporlar tutuyor, oncekileri arsive yolluyordum.

Arsive yazi yazip raporu istedim.
Arsivler tarih sirasina gore gonderen
birimin bolimtunde cuvallarda
tutuluyordu. Ancak bunun igin en az
bir hafta iki kisinin onlarca guvali agip
tek tek incelemesi gerekiyordu. Fakat
birkag gin sonra tesadifen rapor
firmanin kardes kurulusuna ait bir
bagka dosyanin icinden c¢ikti da
rahatladm. O zaman hazirladigimiz
ve imzamiz olan her raporun bizim
arkamizda biraktigimiz izimiz
oldugunu ve arkamizda bu iz varken
attigimiz her imzanin  hesabini
verebilmek igin arsivlemenin de ¢ok
onemi oldugunu anlamistim.  Genel
mudurlikteki kredi dosyalan arsivi
ise bir efsane idi. Ilk basta Fiziksel
arsivlerimiz  icin  kompakt arsiv
dolaplarimiz vardi. Bu sistemde
birbirinin Uzerine kayarak kapanan ve
tek bir anahtarla kilitlenen dolaplar
bulunuyordu.

Kompakt Arsivleme Sistemi

Basa Don
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Daha sonra Levent'teki yeni binamiza gegince (Bu bina sonrasinda Fon tarafindan
HSBC Banka kiralanacak, HSBC Bank'in kullannmindayken bombalanacak ve bu
bombalamada yakin arkadaslarimi kaybedecektim) Fiziksel arsivlerimiz icin elektronik
arsiv takip sistemine gegmistik. Artik arsiv odasina girmek miimkiin degildi. Bu oda
yangina, vb. sorunlara karsi emniyetli ve gizli bir yerdi. Krediler bolimindeki dosya
inceleme kisminda sadece bir koltuk, duvara gomulu bir masa ile arsivleme sisteminin
yiikli oldugu bir bilgisayar ve masanin da oniindeki duvara gomidild, tstiinde kirmizi isik
yanan kapakl bir bolim mevcuttu. Bu arsivden sadece yetkisi olanlar faydalanabiliyordu.

Bilgisayardaki arsiv sistemine sifreniz ile giris yaparak dosyasini istediginiz
firmanin adini yaziyordunuz. Ontintize gelen segeneklerden ilgili firmayl secerek “dosyayi
getir’ tusuna bastiginizda duvarin gerisinden ve derinlerden bir takim sesler duyardiniz.
Kirmizi 1sik yesile dondligiinde oniinlizdeki kapak agilir ve icinden askili bir sisteme
takili dosya cikardi. Incelemeniz bittigi zaman ise “dosyayl gonder” segenegi ile aldiginiz
gibi iade ederdiniz. Kimin hangi dosyayl ne zaman aldigi ve ne zaman geri koydugu
bilgisayarda devamli kayit altindaydi. Ancak gene de bazi kayiplar olabiliyordu. Ornegin
dosyanin icinden ekspertiz raporunu alip geri koymazsaniz, sizden bir sonra dosyayi
inceleyen dosyaya bu hususla ilgili olarak bakmiyorsa bunun farkina varmayabiliyordu.
Dolayisi ile raporun kimin incelemesi sirasinda kayboldugunu bilmek pek miimkiin degildi.

Fiziksel arsiv haricinde dijital arsivimde mevcuttu. Fakat bu arsivi 1994 ten sonra
tutmaya basladigimdan, daha onceki yillara ait bir arsivim yoktu. Imzaladigim her raporu
dijital ortamda tutmama ragmen her ay sonunda mutlaka cd lere yedeklerdim. O tarihlerde
harici bellekler ve bulut ortami henuz yoktu. Ancak bir sire sonra Fona devir olan
bankamizi satin alan HSBC Bank, tum bilgisayarlardaki cd girislerini vs. kontrolsiiz bilgi
calinmasini onlemek icin iptal edecekti. Gene de emekli olurken tiim raporlarimi almayi
basarabilmistim. Bu giin dijital olmadigindan dolayl daha dncesini alamamis olsam da 25
sene oncesine ait raporlarim dahi elimdedir.

Degerleme Uzmanlarina kurs vererek bir yandan para kazanirken bir yandan da
uzman aciginin kapanacagini disiinen hatali diistincenin bedelini hepimiz cektik. Fakat
sonrasindaki surecte uzmanlardan tecrube belgesi istenmesi ve TDUBnin bu belgeyi
vermek i¢in onceden duzenlenmis raporlari istemesi gosterdi ki birgok firma 10 yil boyunca
rapor saklama mechuriyetine ragmen herhangi bir arsiv calismasi yapmamis. Ciinki
degerleme uzmanlarinin talep ettigi raporlari veremediler. Raporlar ya kayipti, ya da hig
arsivlenmemisti. Bazi firmalarin kapanmis olmasi da ayri bir sorundu. Halbuki eksperler
kendi yaptiklar isleri kendileri arsivleselerdi ve her sene bir raporu firmaya
imzalattirsalardi isleri daha kolay olurdu.

GuUnumiizde arsivleme artik tamamen dijital hale gelmis durumda. Raporlar dijital
ortamda hazirlaniyor. Mobil imza veya e-imza ile dijital imza atiliyor. Dijital ortamda PDF
dosyasi olarak saklaniyor. Bunu duzgin arsivleyebilmek igin bir program kullanmak son
derece pratik bir ¢oziim. Satin aldiginiz 2 tele baytlik bir harici diskin ayni zamanda bu
raporlari bulutta saklama 6zelligi de olabiliyor. Sifrenizle girip veri alabiliyorsunuz. Hatta
harici diske bir modem tanimlayip, bu diske veya buluta istediginiz zaman uzaktan ulasma
imkaniniz da var. Ancak raporlara kolay ulasabilmek icin kullanacaginiz arsiv programi en
basit anlamda excell veri tabanli olmali. Bu kendi hazirladiginiz bir Access program da
olabilir, disaridan alinmis bir takip programi da. Sayet disaridan bir program alacaksaniz
ciddi bedeller odemeyi de goz oniine almalisiniz. Clinkli bu programlar sadece arsiv
takibine yaramiyor. Sizin igin raporlarin hazirlanmasi, imzalanmasi, saklanmasi, emsal
arayislari, muhasebe takibi vb. onlarca hizmeti de yaninda sunuyor.
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DEGERLEMEDE TEKNOLO]JI

Arsivlemenin énemini anlamak icin mevcutta faydalandigimiz sistemlere bakmamiz yeterli,
En basitinden hepimizin bildigi gibi Tapu Arsiv Bilgi Sistemv (Tarbis) sayesinde eskiden girdigimiz
proje inceleme kuyruklarina girmiyoruz.

Artik eski koca kara tapu tahrir defterlerini actirip, takyidatlara bakmamiza gerek kalmad.
Harcini yatirp ne var ne yok gortyoruz. Bu arada bir parantez agayimy her ne kadar KVKK
kapsaminda miisteri onay tam bir eziyetse de, etik davranis olarak dogrru bir karardir.

Tapu Arsivleme Sistemi

Eger biitcem yok, programdan falan da anlamam diyorsaniz en azindan bir excell
tablo yapin. Bu tabloya Firma ismi, Banka ismi, Miisteri ismi, ilce, Ada, Parsel vb. bilgileri girin. En
son raporlar kismindaki hucreye de “ekle” sekmesini acip, agilan kisimdan “kopru” sekmesini
secip raporun harici diskteki adresini (orn: h://Arsiv/2010a230TuzlaArsa.Pdf) seklinde ekleyin.
lleride bu rapora ihtiyaciniz oldugunda CTRL ve F tusuna ayni anda basip misteri adini veya
parsel numarasini vs. yazarak arama yapabilir, satin buldugunuzda da raporun ({izerine
tiklayarak agabilirsiniz. Bu bilgiler aslinda benim yaklasik 20 sene oncesinden bildigim seyler.
Bircogunuz icin de eminim gocuk oyuncag gibidir. Ancak bu kismi heniiz arsivlemesi olmayan ve
bilgisayardan da fazla anlamayanlar icin yazdim. Unutmayin ki hazirladiginiz raporlar laf olsun
diye hazirlatilmiyor. Mutlaka iyi veya kotu amacla bir yerlerde kullaniliyor. Dolayisi ile bagkalarini
birakin kendiniz igin dahi arsiv gerekli. Bu raporlarin iizerinde imzaniz oldugu siirece izini
stirmek cok kolay ve en azidan karsiniza bir raporunuzla cikildigi zaman bu raporun gergekten
sizin hazirladiginiz rapor olup olmadlglnl bilebilmeniz igin bir arsive ihtiyaciniz var. Gelecekte
bunu mutlaka TDUB nin saglayacagini diisiiniiyorum. Diizenlenen tiim raporlar barkotlanarak
arsivlenecek, arsivleme bedeli firmalardan tahsil edecek, Ustelik bu arsivden TDUB ve ilgili resmi
kurumlar faydalanabilecektir. Ustelik tiim raporlar ellerinde oldugundan sektoru disipline etmek
daha kolaylagacaktir. Boyle bir imkandan TDUB nin faydalanmayacagini diistinmiiyorum. Ancak
gene de siz siz olun, kendi diizenlediginiz raporlari arsivleyin.
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<a href="https://create.vista.com/tr/unlimited/stock-photos/365141388/stock-photo-house-model-metal-chain-isolated/">Fotograf Metal zincirli ev modeli beyaza izole edilmis tarafindan yaratild: VitalikRadko</a>

YABANCILARA SATISTA YENI KARARLAR

« T.C. vatandasligina basvuru icin satin alinacak gayrimenkuliin degeri 400.000 USD oluyor.

Gegctigimiz giin Cumhurbaskanr’nin baskanliginda diizenlenen kabine toplantisinda
yeni kararlar masaya yatirildi.

Bu kararlardan biri ise Tirk vatandasligina basvuru sartlarinin yeniden
diizenlenmesi oldu. Diizenlemeye gore; basvurularda alinacak gayrimenkuliin degeri
yilkseltildi ve istisnai Tiirk vatandasligina basvuru igin satin alinacak gayrimenkuliin degeri
250 bin dolardan 400 bin dolara ¢ikarildi.

Karar kapsaminda Tiirk Vatandasligi Kanununun Uygulanmasina iliskin Yonetmelik'in
istisnai olarak Tirk vatandasliginin kazanilmasina iligkin hiikiimlerin bulundugu 20'inci
maddesinin 2'nci fikrasinin "b" bendinde degisiklik yapilmasi 6ngoriiliiyor.

Diizenleme Resmi Gazete' de yayinlanmasinin ardindan yiiriirliige girecek.
Uygulamanin yiiriirliige girmesi lizerine; en az 400 bin Amerikan dolar veya karsiligi doviz
tutarinda tasinmazi tapu kayitlarina 3 yil satilmamasi serhi koyulmak sartiyla satin alanlar
ve kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmus, en az 400 bin Amerikan dolari veya karsiligi
doviz tutari pesin olarak yatirilan ve tapu siciline 3 yil siireyle devir ve terkini yapilmayacagi
taahhudi serh edilmek sartiyla noterde dizenlenmis sozlesme ile tasinmazin satisinin
vadedildigi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca tespit edilenler,
Cumhurbaskani karari ile Tiirk vatandasligi kazanabilecek.

Ote yandan; 2018 yilinin Eylil ayinda alinan bir kararla vatandaslik igin ev alinimda
ongortilen bedel 1 milyon dolardan 250 bin dolara indirilmisti. Yabancilar bu karar resmi
gazetede yayinlanmadan vatandaslik alabilmek icin adeta siraya girdiler ve yabanciya satis
raporlarinda hizlanma oldu.
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« Tirkiye'deki gayrimenkulleri yurt disinda pazarlayan emlakgilara devlet destegi geldi.

Resmi Gazete’ de yayimlanan Cumhurbaskani Kararlarn uyarinca, emlakgilara
Turkiye'deki gayrimenkulleri yurt disinda pazarlayip satmasi igin Ticaret Bakanligi
tarafindan devlet destegi verilecek. Verilecek destekler arasinda tescil ve koruma, pazara
giris belgeleri, birim, reklam, tanitim ve pazarlama, bireysel katilim, milli katilim, trtn
yerlestirme, sektorel alim ve ticaret heyeti programlar, sanal fuar organizasyon ile
yarisma ve etkinlik basliklari yer aliyor.

Karara gore, Turkiye'deki gayrimenkulleri yurt disinda pazarlayip satan sirketlere tescil
edilmis markalarinin yurtdisinda tescili ve korunmasi i¢in bu giderlerinin yiizde 50'si
oraninda, yillik en fazla 600 bin TL tutarinda destek verilecek.

Pazara giris belgeleri desteginin (st limiti yilik 1.8 milyon TL olacak. Birim agilmasi ve
isletilmesiyle ilgili belgelendirme giderleri icin 5 yil boyunca yiizde 50 oraninda ve yillik en
fazla 720 bin TL tutarinda destek verilecek.

Yillik 1.8 milyon TL'ye kadar reklam ve tanitim giderleri destegi verilecek.

Fuarlara ve etkinliklere katilim igin etkinlik basina 300 bin TL'ye kadar destek saglanacak.
Film ve dizilerde Uriin yerlestirme igin yillik en fazla 600 bin TL destek saglanacak.

Sanal fuar organizasyon destegi faaliyet basina 600 bin TL olacak.

Yarisma ve etkinlik destegi etkinlik basina 1.2 milyon TL olacak.

Ulkedeki gayrimenkul fiyatlari bu talepler dogrultusunda artti ve artmaya devam ediyor.
Gayrimenkullerimiz dis piyasaya bu kadar agilinca, artik uzmanlar uluslararasi gayrimenkul
piyasasini da bilmek zorunda kalacaklar.

Uyruklara gore en ¢ok konut satisi yapilan 20 tlke, Mart 2022

Cin N 73
Sudan [N 81 )
Lubnan W 54 Mart ayinda Iran vatandaslan
Kenads jmm 5 Turkiye'den 784 konut satin
S i ald.  iran  vatandaslarini
Sinin g gt 12 sirasiyla 741 konut ile Irak, 547
Fiistin [N 122 konut ile Rusya Federasyonu
Misr 126 vatandaglari izledi.

Pakistan _ 128
ingiltere — 140
Yemen | 152
Kuveyt NN 156
Ukrayna — 168
Afganistan [N 214
Kazakistan [N 241
Almanya _ 244
Rusya Federasyonu _ 547
Irak _ 741
iran _ 784
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Yabancilara yapilan konut satislari Mart ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %31,0 artarak
5 bin 567 oldu. Ocak-Mart doneminde ise bir onceki yilin ayni donemine gore %45,1 artarak
14 bin 344 oldu. Mart ayinda toplam konut satislar icinde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %4,1 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayl 2 bin 245 konut
satisi ile Istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla bin 434 konut satisi ile Antalya, 347 konut satisi
ile Ankara izledi.

Basvuru siireci nasil isliyor

En az toplam 400.000 USD iizerinde gayrimenkul /gayrimenkuller satin alinip,
(Toplam deg“]eri en az 400.000 USD olacak sekilde birden fazla gayrimenkul satin alinabilir.
Fakat hepsi icin ayni anda basvuru yapllmalldlr) Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi‘ne
bagvuru yapilarak Tirk Vatandasligi talebi isleme konulur. Bagvuru, satin alinan
gayrimenkul /gayrimenkullerin en az 400.000 USD oldugunu dogrulayan Gayrimenkul
Degerleme Raporu ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig'na gonderilir.

Yapilan incelemelerden sonra, tapu kayitlarina “l¢ yil satilamaz serhi ” konur.
Bakanlik basvuruyu Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midirliigifne gonderdikten sonra
islemlerde son agamaya gelinir. Turkiye Cumhuriyeti Kimlik Karti ve Turkiye Cumhuriyeti
Pasaportu almak tizere NVIGMne (Niifus ve Vatandaslik isleri Genel Miidiirltigii) gidilir.

Yabancilarin tasinmaz edinimindeki kanuni sinirlamalari

+Ulke genelinde, yabanci uyruklu bir gercek kisi, en fazla 30 hektar (300.000 n?) tasinmaz
satin alabilir.

Tasinmazin askeri yasak ve glivenlik bolgeleri disinda kalip kalmadiginin Tapu Midurliigi
tarafindan yetkili komutanliga sorulmasi ve olumlu cevap alinmasi gerekmektedir. Askeri
yasak ve guvenlik bolgeleri ol¢iim ¢alismalar biten 71 ilimizde bu prosedur kaldinlmistir.

*Yabanci uyruklu gergek kisiler, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz ol¢giiminiin ylizde 10'una kadar
tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilir.

*Gergek kisilerle yabanc iilkelerde kendi mevzuatlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri lehine tasinmaz rehni tesisinde kanuni sinirlamalar uygulanmaz.

*Kanun hiikiimlerine aykiri olarak edinilen; edinim amacina aykiri kullanildigi ilgili Bakanlik
ve idarelerce tespit edilen; proje sartiyla satin almalarda siiresi icinde ilgili Bakanliga
basvurulmayan veya suresi icinde projeleri gerceklestirilmeyen; tasinmazlar tasfiye
hikumlerine tabidir.
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