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Gayrimenkul Degerleme

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

Degerleme duyulan ihtiyaca gore
bu yetkililerin gorev sinirlari degisir.

binariz varsa ve /3 yenilenmeye
razi degilse, bu binaya_ait. arsa
paylarinin _degerlerini "SPK_lisansli
bir degérleme firmasina
yaptirmaniz” zorunludur. Bakanlik
baska raporu kabul etmez.

Ayni sekilde halka acik sirketlerip
gayrimenkullerinin, imar degisikligi
istenen  arsalarin, yabanciya
satislarindaki . gayrimenkullerin vo.
degerlemesinin bu firmalar disinda
yapilmasina izin verilmemektedir.

drnedin kentsel 7&'§ﬁmde riskli

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

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

hz‘tgs.%wwmz‘dub. org.lr, %Com,ga
n 0rM.aspXx: Iﬁaﬁ% -
leb6-4ab0-9bb8-7c2c8863ba%2
adresinden tum firmalarin

bilgilerine ulasabilirsiniz.

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

Maili resmi kurumlarip zorunlu tutmadigr durumlarda sirketler disinda
b?/lg/,}dugupuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan hizmet
alabilirsiniz.
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EDITORDEN

Haziran sayimizin konusy, kentsel donustumle ilgili yenilemelerde
ortaya ctkan serefiye farklari ve bu hesaplasmanin nasil yapilabilecegr.
O{duk[cq zor ve dikkat isteyen bir konu oldugu i¢in dei?yl/ anlatmak ihtiyaci
hissettik. Boylece serefiye nedir? Neden bazen serefiye bedeli édenmesi
gerekir? Serefiye odenmezse zarari ne olur gibi sorularin cevaplarini
olabildigince acik anlatmaya ¢alistik ki bu karmasik konu anlasilabilsin.

(é:[ina'i sayimizda tarihi eserlerin ve yalilarin degerlemeleri ile ilgili
calismalar da yayinladik. Bu konuyu ele almamizin en onemli nedeni; gecen
ay sube middirimizd ziyaret icin Trabzona gitmemiz oldu. Sehirdeki tarihi

lokuya hayran kaldik_Eski bir konakta kaldik ve Akcaabat dahil cevredeki
tarihi dokuyu olabildigince arqeza’/k., Daha once de Trabzon'a gitmis oldugum
halde yaslandigimdan nudir nedir, bu sefer dogasindan da tarih kokan
binalarindan da c¢ok daha fazla etkilendim. Sanirm bunun bir nedeni de

«Kizlar Manastiri» %/p/ gok basapili buldugum restorasyonlard. Sonugta
dostlar bu sayiyi tarihi yapilarin degerlemesine ayirmaya karar verdim.

Burada bir uzman olarak tarihi yapilari ve bunlarin en zorlarindan
yalilar1 nasil degerlememiz gerekir?  Burada dikkat edilecek hususlar
nelerdir bunlar anlattik Umariz faydasi olur.

Tum okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar dilerim

Not:  Okuma kol%/,l/g”/ 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
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GALATA KULESININ TARIH SURECINDE DEGISIMI

Istanbul'un  siluetini
olusturan unlu simgelerden
biri olan Galata Kulesi Bizans
Imparatoru Anastasius
tarafindan MS. 528 yilinda
Fener Kulesi olarak insa
ettirilmis, IV. Hacli Seferi'nde
genis capta tahrip edilince
1348 yilinda "Isa Kulesi" adiyla
yigma taslar  kullanilarak
Cenevizliler tarafindan kentin
en buyuk binasi olarak, Galata
surlarina ek sekilde yeniden
yapilmigtir. 1445-1446 Yillan
arasinda yukseltilmis,
Turklerin eline gectikten sonra
hemen her yuzyil yenilenmis
ve tamir edilmistir. Yerden,
catisinin ucuna kadar olan
yiksekligi 62,60 metredir.
Duvar kalintigi 3.75 m, i¢ capi
895 m, dis capi da 16.45
metredir.  Yapilan  statik
hesaplamalara gore agirligi
yaklasik 10.000 ton, kalin
govdesi islenmemis moloz
tasindandir.

Derinliginde bulunan gukurlarin altindaki kanalda bircok kafatasi ve kemik bulunmustur. Orta

boslugun bodrumu zindan olarak kullanilmistir.
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Bu kulenin iniine iin katan iki unutulmaz olay vardir. Ilki cogumuzun bildigi
Hezarfen Ahmet Celebi'nin1638 yilinda yapay kanatla bu kuleden Dogancilara kadar
ugmasidir. Ikincisi ise sairlerimizden Umit Yasar Oguzcan’in Galata Kulesi adli siirini
yazmasina neden olan olaydir. Umit Yasar Oguzcan, yerel bir ozan olan Litfii Oguzcan’in
ogludur. Liitfii Oguzcan oglu Umit Yasar Oguzcan igin;

“Bak Diinya ne gtizel, bu sitem njye?
Ettim ben adimr sana hediye,
Mutluyum ey ogul babarmim diye
Carptirma hicvinle cezaya beni”

dizelerini yazarken onun devamli intihara kalkismasindan duydugu endiseyi dile
getirmistir.

Umit Yasar, melankolik yapisi nedeni ile yasami dramatize eden bir goriise sahipti.
Pek ¢ok basarisiz intihar girisimi olan sairin ask siirleri bile huzunliydu.
“Beni kor kuyularda merdivensiz biraktin, Denizler ortasinda bak yelkenS/z biraktin,
Oylesine yiktin ki biitiin inanglarimi; Beni sensiz biraktin, beni sensiz biraktin”

Bu siirin dizeleri sonradan hiizlinli bir sarki haline dontgmustu ve bu dizeleri
yazarken Umit Yasar Oguzcan heniiz gercek ayriligi yasamamisti.

6 Haziran 1973 giinii 15 yasindaki oglu Vedat Galata Kulesine ¢ikti, kafesine oturup
kahve ve konyaglnl yudumladiktan sonra ufak bir kagida bir seyler karaladi ve elinde
karaladigi kagitla birlikte kendini kuleden asagi birakti.

Kagitta “Gyle dliinmez baba, bak boyle dliiniir” yazdig rivayet edilir.
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GALATA KULESI

6 Haziran 1973

Piril piril bir yaz gindydd
Aydinlikty, guzeldi dinya
Bir adam dlistd o giin Galata Kulesi'nden
Kendini bir anda birakt bosluga
Omrindin baharinda

Biitdn umutlariyla birlikte

Paramparg¢a oldu

Bir adam benim oglumadl..

Gencecikti Vedat

Isil 1sildr gozleri

I¢i Biitiin insanlar igin sevgiyle doluydu
Cikti apansiz o dondilmez yolculuga
Kendlini bir anda birakt! bosluga
Sondldi glines, kararal yerydzd batdn
Zaman durdu

Bir adam dlistd Galata Kulesi'nden
Bu adam benim oglumadu

“Acarken ufkunda giiller alevden”
Cikti, her ginkid gibi giilerek evden

-

Kimseye belli etmedi icindeki yangini ",.
Yiirddd, kendinden emin :
Sonsuzluga dogru ,
Galata Kulesi'nde bekliyordu ecel™™ M

Bir adam dlistd Galata Kulesi'nden
Bu adam benim oglumadu
Kiiciktd bir zaman
Kucagima alir ninniler sb'ylera'/m
“Wu ogilum, uyu oglum, ninni”
Bir daha uyanmamak tzere uyudu W
6 Haziran 1973 S
Galata Kulesi'nden bir adam attr kerlgipi=
Bu nankor insanlara .
Bu kalles dinyaya inat
Simdl yine bir ninni séyldyorum ona.
= “Uyan:gglum, uyan oglum, uyan Vedat’.

- .. ™ ~
Umit Yasar OGUZCAN
_ h%)s://w.voutube.com/watch?

w U
nE &

Bir fincan kahve, bir kadeh konya 3 ® |
Oliim yolcusunun son arzusu buya ? i‘ ;ﬁ‘.
bl 4
—
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AYIN KONUSU/ KENTSEL DONUSUMDE SEREFIYE

SEREFIYE FARKI HESAPLAMALARI

Once serefiye farki nedir onu agiklayalim. 6306 sayili yasa geregi 2/3 arsa payi
cogunlugu ile bina yenilenmesinde yapilacak yeni bina igin miiteahhit ile bir proje lizerinde
anlasirken, eski dairelere gore edinilecek olan yeni dairelerde deger farklari olmasi nedeni ile
malikler arasinda rant tartismalan da kaginilmaz olacaktir. Cunku bazi daireler kugulirken
bazilari buylyecek, bazi daireler Ust katlara gikacak, arka cephedekiler on cepheye gelecek,
en Ust kattakiler dubleks olacak, zemin kattaki daireler dikkana donebilecektir. Imar
degisikliklerinden dolayl kazanilan bu haklar aslinda kazanan dairelerin degil, tim maliklerin
hakkidir. Clinku gelen imar hakki parsele, yani binanin arsasina aittir. Her bir malikin de bu
arsada hakki bulunmaktadir. Ozellikle binanin yenilenmesi sirasinda eski bina yikilip da kat
irtifaki bozulup arsaya doniistiigiinde (Sonradan yeni bina yapilirken, bu binaya gore yeniden
kat irtifaki kurulacaktir) arsa paylan hisseye doniisecek ve yeni imar uygulamasinin
avantajlan tim malikleri ilgilendirecektir. Yeni binada degerlenen dairelerin arsa paylari
artarken digerlerinin azalacaktir.

Bu nedenle sozlesme hazirlanmadan dnce miiteahhidin hazirlayacag taslak projeye
gore bir arsa payi analizi yapilmali ve bu arsa pay! dagilimi da sozlesmeye islemek kaydi ile
serefiye farklarini bagimsiz sahipleri birbirlerine ddemelidir. Aksi durumda 2/3 arsa pay
cogunlugu karari ile bina yenilense dahi 1/3 azinlgin sonradan zarar-ziyan davasi agmasi
olasidir.  Ciinkii maliklerin eski binadaki bagimsizlarinin degerleri ile, yeni binadaki
bagimsizlarinin degerleri arasindaki artis orani ayni olamasa dahi yakin oranda olmasi veya
bir baska bakis agisi ile yeni binadaki bagimsiz bolimlerinin degerinin; arsa paylarina diisen
ciro miktari ile (Tum binadaki bagimsiz bolimlerin degerleri toplami) uyumlu olmasi beklenir.
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AYIN KONUSU/ KENTSEL DONUSUMDE SEREFIYE

Serefiye Haklari ile ilgili olarak dikkat edilmesi gereken birkag husus vardir.
Bunlar sirasiyla agiklayacak olursak ;

Arsa Paylan Agisindan;

Oncelikle bina yenilenirken bir bagimsiz bolim digerlerine oranla daha
degerleniyorsa, drnegin dubleks hale geliyorsa KMK 3. maddesine gore arsa pay artmak
zorundadir. Bu bagimsiz bolimiin arsa payi artarken digerlerinin azalmasi gerektigini ve
“Biz arsa pay istemiyoruz, serefiye vermeyelim’ soziiniin anlamsizligini dergimizin ilk
sayisinda nedenleri ile anlatmistik.

Serefiye odesmeleri ile ilgili herhangi bir kanun maddesi olmasa da en azindan
degeri artan bagimsiz bolim malikinin diger maliklerden aldigi arsa payinin bedelini
odemesi beklenir.

Ancak mevcut arsa paylar kat irtifakinin kuruldugu yildaki deger kriterlerine
gore konmus olacagindan, sadece arsa payina gore dagiim yapmak adil degildir.
Ornegin 30 yil 6nce bir binada bulunan diikkan vasifli bagimsiz, dairelerden %20
degerliyken giinimiizde dairelerin 4 kati degerinde olabilir. Bu nedenle zamaninda arsa
pay! kucuk verilmis diye olmasi gerekenden ¢ok daha kiguk bir dikkan verilmesi adil
olmayacaktir. Ancak imar degismesi vh. nedenlerle sonradan edinilmis parsel haklari
dilkkana yansiyorsa, ornegin taban alani daha genig verildiginden blyliyorsa veya
zeminde konuta izin varken ticarete izin verildiginden daire diukkana donuslyorsa;
burada edinilen ekstra serefiye kazancinda diger maliklerinde hakki vardir. Buradaki
ana sikinti arsa paylarinin gincel olmamasidir. Ancak 2/3 t;oﬁunluga uymayanlarin
haklarinin da bu arsa payina dusen miktarla satin allndlgl gercegini de goz ardi
etmemek gerekir. Dolayisi ile sadece arsa payina gore dagilim yapilamayacagi gibi
sadece mevcut alan iizerinden de dagilim yapilmasi dogru degildir. Once mevcut yapida
bir analiz yapmak gereklidir.

Bagimsiz Boliimlerin Yeni Alanlan ve Bliylimeleri Agisindan;

Eski bina ile karsilastirildiginda, yeni binadaki bazi bagimsiz boliimler biiyiirken,
bazilari da kuguluyor olabilir. Sonugta muteahhit bina ile ilgili harcamalarini ingaat
alanina bagli olarak yapacaktir. Dolayisi ile bagimsiz bolimler arasindaki maliyet
paylasimi ortak alanlar dahil tim maliyetin, bagimsiz boliim alanlarinin biiyikliigi ile
orantili paylastirilmasi beklenir. Ancak bu dogrudan “Bagimsiz boliim alanlarinin toplam
ingaat alanina orani x ingaat toplam maliyeti” gibi basit bir formiille ¢ozilmemelidir.
Clnkii insaatta her alan ayni bedelde degildir. Ornegin cati piyeslerinin maliyeti ara
katlara gore daha dusuktur. Ustelik cati ortak alandir ve her durumda yapilmasi sarttir.
Cati piyesinin tavani cogunlukla betonarme olmayip, hafif kaplama malzemesi olacaktir.
Benzer sekilde teras alanlarinin maliyeti ve otopark vb. ortak alanlarin maliyeti de
dusuktur.

Ayrica bir de eski binadaki haklarin kaybedilmesi soz konusudur. Bu nedenle
eski binadaki bagimsiz bolim ile ayni malike diisen yeni binadaki bagimsiz bolim
arasindaki biiylime ve kiiciilme alanlan tespit edilerek bu farklar dogrultusunda bir
calisma yapilarak maliyet dagilimi yapilmasi gerekmektedir. Miteahhit kat karsiligi
yapiyorsa, kar hesabinda dogrudan total gidere ve alacagi bagimsiz boliimlerin degerine
bakar, bagimsizlar arasindaki hesaplasma ile ilgilenmez. Ancak para karsiliginda
yaplyorsa; bagimsizlar arasindaki hesaplasmanin belirleyicisi haline gelir. Bunda da
cok adil olmaya calismaz. Daha ¢ok kendi isini kolaylastiracak ¢ozumlere gider.
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AYIN KONUSU/KENTSEL DONUSUMDE SEREFIYE

Miiteahhitlerin sikga uyguladigi, ortak gider olan gatinin masrafini sonradan
dubleks olan dairelere yikmaktir. Boylece dubleks sahibi, alani biiyiidiigiinden dolayi
kazandigi avantajdan bu ekstra yiikii goremezken diger dairelerden cati masrafi
diistligii icin ikna edilmeleri daha kolay olmaktadir.

Ancak eski bina ve yeni bina arasindaki alan kayip ve kazanglarini goz onune
alarak bir serefiye dagiimi yapmak da yetersizdir. Giinkli bazi daireler ¢ cepheliyken
iki cepheye inmekte, bazilari Ust kata ¢ikarak manzaraya kavusmaktadir. Dolayisi ile bir
de serefiye farklarini goz onune alarak analiz yapmak gereklidir.

Kazanilan veya kaybedilen Serefiye Faktorleri Agisindan;

Serefiye faktorleri ele alinarak degerleme yapildiginda, bagimsiz bolimlerin
olasi satis degerleri dolayisi ile dolayli olarak arsa paylari bulunmus olur. Eski binadaki
bagimsiz bolum degerleri ile yeni binadaki bagimsiz bolim degerlerinin ayni oranda
artmasi beklenir. Sayet biri artiyorken digeri azaliyorsa serefiye farkinin dogacagindan
bahsetmistik. Ancak bunda da bazi hususlara dikkat etmek gerekmektedir.

Bagimsiz bollimlerin degeri arsa paylarinin, arsa paylari da degerlerinin
gostergesidir. Dolayisi ile bagimsiz bolimlerin degerleri ile arsa pay! oranlar uyumlu
olmalidir. Bu g6z ardi edilerek sadece eski ve yeni daire deger farki tizerinden serefiye
hesaplamasi yapilabilir ancak yeni binada arsa paylarinin uyumsuz olmasi ileride
mahkeme konusu olabilecegi gibi serefiye farki odemeleri ile arsa paylari farklan
arasinda oransizlik olmasina neden olacaktir. Bu da ileride mahkeme konusu olabilecek
bir konudur.

Dolayisi ile serefiye bedellerini tespit etmek igin ;

1. Eski binada arsa payl dagiiminin adil yapilmis olmasi, giincel degerlerle
karsilastirilmasi, sayet diger bagimsizlardan farkl bir deger artis orani
varsa (dekorasyon vb. kriterler goz ardi edilerek) bu artisa neden olan
kriterin tlim bagimsizlari ilgilendirip ilgilendirmediginin analizinin yapilmasi
gerekir. Ornegin zemin kattaki bir dikkan kat irtifaki kurulduktan sonra
belediyeye tadilat projesi verip, bodrum kattaki bir alani kendisine katmig
olabilir. Bu katilan alan yasal agidan sorunsuz gozikse de dukkanin
degerini degistirdiginden, diger maliklerin de onayiyla tadilat projesinin
tapuya verilerek arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi gerekmektedir. Aksi
durumda dukkan sahibinin bu kazanilan alanda hak iddia etmek igin once
bu islemi tamamlamasi gerekecektir. Ancak tam tersi, onayli projesinde
bodrum katta deposu goziiktiigii halde bu depo apartman tarafindan kapici
dairesi olarak kullaniliyorsa bu kaybin duzeltilmesi de binanin yenilenmesi
sayesinde olacaktir. Burada dikkat edilmesi gereken husus, sonradan
fiziksel dis etkenlerle olusan bir deger artisi varsa, bunda binanin diger
maliklerinin hakki olmayacagidir.

2. Yeni binada arsa payl dagiiminin eski binadan bagimsiz sekilde avan

projedeki degerlere uygun yapilmis olmasi gerekmektedir.

3. Ik projede arsa paylan ile degerler arasinda uyumsuzluk varsa, bunun
dizeltilmesi icin mahkeme yolu varsa da prensipte yeni bina yapilmasi igin
tim malikler anlasmissa, mahkeme siireci uzatacagi icin dogru bir yol
degildir. Bunun yerine lisansli bir bilirkisiden veya kurumdan destek almak
sureti ile arsa paylarini yeniden reorganize etmek daha dogrudur.
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10.

1.

Yeni projede bunun duzenlenmesi icin muteahhit firmadan destek alinabilir. Ancak
miiteahhit de hisseleri yiiziinden konuya taraf olacag icin tiim hissedarlar arasinda
tereddut yaratan bir husus olursa yine lisansli bir bilirkisiden veya kurumdan destek
almak sureti ile arsa paylarini belirlemek daha dogrudur.

Eski bagimsiz bolimle, yeni yapilacak bagimsiz bolimiin kati, cephe sayisi, cephe
genisligi vs. degismis olabilir. Ancak serefiye hesaplama islemi bir biitiindur. Sadece
bir dairenin itirazi var diye o dairenin serefiye farkini hesap etmek gok dogru degildir.
Cuinkl bu islem bir bitunin parcasidir. Sadece o dairenin serefiye farki olmasi igin
diger tiim dairelerin arsa paylarinin ayni oranda kalmis olmasi gerekir ki pratikte bu
pek miimkiin degildir.

Serefiye farki g¢ikan daireler birbirlerine alacakli-borglu hale gelecektir. Ancak
bunlarin arasinda ortak payda varsa bu cikartilarak sadelestirme yapilmalidir.
Ornegin iki kisi birbirine 45.000/55.000 TL borglaniyorsa, s6z konusu serefiye fark
10.000 TL dir.

Daireler arasinda biiyliyenler varsa serefiye farki hesabini dogrudan ortalama m?
satis bedeli {izerinden yapmak dogru degildir. Glinkii her katin birim satis fiyati ayni
olmayacag gibi bu deger konuma gore de degisiklik gosterir. Ornegin sonradan elde
edilen gati kati nedeni ile dubleks hale gelen bir dairenin degerinin artacag asikardir.
Fakat bu artis normal katlarin birim satis fiyatinin biiyiime alanina dogrudan
uygulanmasi seklinde olmamalidir. Bunun nedenini basit sekilde aciklayacak olursak;
Bliyime alani cati katinda vs. olabilir. Cati kati maliyeti de satis fiyati da normal
katlara gore daha dusuktur. Dolayisi ile ayni birim fiyatlar uygulanamaz. Bu her kat
icin gecerlidir. Sayet emsaller alinarak bir birim fiyat bulunuyorsa, ayni katta benzer
konum ve ozellikteki emsallere gore bir birim fiyat uygulanmalidir.

Biiyiime sadece alan olarak katki saglamayabilir. Ornegin deniz manzarasi yokken
gati katindan deniz manzarasina da sahip olan bagimsizin birim fiyat uygulamasinda
gene deniz manzarali ¢ati kati birim fiyati olusturmak gereklidir.

Serefiye kazanan bagimsizin bilylime alanindan gelen serefiye kazanci tim bagimsiz
bolim sahiplerinin hakkidir. Burada serefiye hakki kazanan bagimsizin da hakki
bulunmaktadir. Basit bir ornekle anlatacak olursak 7 katli, 7 daireli bir apartmanda 7.
kat sonradan dubleks oluyorsa; bunun getirdigi gelir farkindan olusan serefiye
gelirinin diger 6 daire arasinda paylastirilmasi yanlistir. Yedi daire arasinda da
paylastirmasi gerekmektedir. Bu nedenle tim bagimsiz bolimler birlikte
hesaplamaya katilir.

Bagimsiz boliimlerin eski degerleri ile yeni degerleri arasindaki farklarin dogrudan
bolistiiriilmeleri de adilane degildir. Normalde herkesin ayni oranda kar etmesi
beklenir ancak bunun hesaplanmasi bu farklarin odenmesi seklinde olamaz. Cunku
burada o bagimsizin sahibi icin bir mecburiyet s6z konusu olmustur. O mechuriyet de
buyume alanini rayi¢ bedeller Uzerinden satin alma mecburiyetidir. Bu bedelle farkl
bir binadan ucuza daire alani almasi mumkunken ve bunun igin uygun ekonomik
kosullarin olusmasini da beklemesi mumkinken bu mecburiyetle karsilasmaktadir.
Bu nedenle ayni birim fiyati dogrudan uygulamaktansa komsuluk iligkilerini de goz
oniine alarak bu birim fiyata bir indirgeme uygulanmasi daha dogrudur.

Ustelik alinan birim fiyatlar yeni bitmis binalardandir. Ancak s6z konusu serefiyenin
olustugu alanlar heniiz proje halindedir. Dolayisi ile bu pazarlik daha topraktan
yapilmaktadir. Normal sartlarda topraktan bir insaata girildiginde yapilacak pazarlg
diisiinerek bir serefiye farki ¢cikarmak daha dogru olacaktir.
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Biitin bu nedenlerle bliyliyen bagimsiz bolimlerde, ya arsa payl kaybi esas
alinarak, ya da fazladan ortaya cikan satis deger ylzdesi ile, ya da ikisinin
ortalamasi veya biyiimenin getirdigi kazanimin max.%50 sine kadar bir deger
serefiye farki kabul edilebilir (Diger daire deger artis yiizdesi ayni kalmak sarti
ile). Bu tamamen komsular arasi iligkilere ve bagimsiz sahibinin ekonomik
durumuna bagli olarak verilebilecek bir karardir. Dogru olan bunun tespitinin
degerleme firmalarinca yapilmasidir.

Serefiye farki her zaman biiylime alani olarak gerceklesmez. Cogu zaman kat
farkindan, cephe alanindan veya isik, manzara avantajindan vs. de kazanilip
kaybedile bilinir. Bunlarin maddi olarak tespiti zordur. Dolayisi ile tum bu
hesaplamalarda en dogru yontem, basta da izah edildigi gibi arsa pay! uygulamasi
ve arsa paylan arasindaki deger farkinin 6denmesidir. Burada yanlig bir kaniya
kapitlmamak gerekir. Serefiye farki sadece arsa paylari arasindaki deger farki ile
iligkili degildir. Sayet kat irtifaki kurulmamis olsa ve arsa hisseli durumda olsa bu
s6z konusu olabilirdi. (Nitekim 2/3 arsa pay! cogunluguna uymayip dairesini
satmak isteyen biri oldugunda; arsa pay! degeri (Bina harig olarak) tespit edilip
ihale yolu ile adenir. Ancak bunun nedeni yikim kararinin tapuya islenmis olmasi
ve artik kat irtifakinin dneminin kalmamasidir)

Serefiyeler ilk etapta eski arsa paylar baz alinarak diizenlenmektedir. Bunun
baslica nedeni; arsa paylarinin mevcut bina yikildiktan sonra, yeni bina yapilmadan
énce hissedarlarin haklarini belirleyen tek done olarak kalmasidir. Nitekim sayet
2/3 arsa payl gogunlugu ile alinan yenileme kararina karsl gikan varsa, bunun
miilkiyet hakki da bu payin degeri 6denerek elinden alinmaktadir. Ancak burada
bir unsur g6z ardi edilmektedir. Arsa paylari binanin ilk yapildigi yillardaki
bagimsiz boliimlerin degeri ile orantilidir. Dolayisi ile sonradan kazanilmis, deger
artisina neden olan kazammlari icermez. Ornegln binanin o6nuindeki yapilarin
sonradan kamulastirilarak yikilmasi sonucu on cephedeki dairelerin deniz
manzarasina kavusmasindan dolayr degerlerinin artmis olmasi, mevcut arsa
paylarina yansimamis durumdadir. Daha sonra arsa payi diizeltme davasi agilsa da
onceki verilere gore diizenleme vyapilacagindan kazanilan bu deger yok
hikmundedir. Veya caddenin sonradan ticarete agilmasi sonucu zemin kat
dairelerin is yerine dénmesi, arsa paylarina yansimamis durumdadir. Dolayisi ile
arsa paylari baz alindigi zaman bu avantajlardan faydalanamayan diger malikler
serefiye bedeli i¢in dava acgabilmektedir. Fakat su unutulmamalidir, sayet binada
yenilenme olmasa, bu avantajl elinde bulunduran malik bagimsiz bolimiinii
sonradan kazanilmis serefiye farki ile birlikte satabilecektir. Deniz manzarali veya
is yerine musait bir daire olarak satilabilecektir. Sonugta bu her ne kadar parseli
de ilgilendiren bir serefiye farki olsa da fiili kazanim o bagimsizlara aittir. Bina
yenilenirken bu avantaj sifirflanmakta hatta belki de miiteahhit bu bagimsizlarin
zaman iginde elde ettigi serefiye avantajlarini almak kaydi ile teklif vermektedir.
Dolayisi ile serefiye hesaplasmasi yapilirken bu konuda adil davranilmasi ve bu
hususun da unutulmamasi gerekmektedir.

Cati dubleksleri nedeni ile gikan serefiye farki ile zemindeki taban alaninin
genislemesi ile ¢ikan serefiye farki arasinda kavramsal acidan bazi farklar vardir.
Oncelikle zeminde veya ara katlarda gikan alanlar farkl sekilde degerlendirmek
miimkiindiir. Ornegin zeminde 10 m? fazla alan bile ¢iksa bu alani diikkan olarak
tasarlayip satmak mumkundur. Ancak c¢ati dubleksini ancak en Ust kattakiler
kullanabilir. Buradan kazanilan alani apartman sakinlerinin degerlendirmesi,
satmasl vs. ¢ok miimkiin degildir. Dolayisi ile serefiye hesaplamalarinda bu
hususun da goz onuine alinmasi gerekir.
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Yapi miiteahhide kat karsiligi degil de yapim bedeli (izerinden veriliyorsa,
muteahhidin aslinda ortak maliyet olan ¢ati giderini dubleks edineceklerin uzerine
yikmasi ¢ok rastlanan bir durumdur. Bunun nedeni, dubleks edinmenin cazibesi ile
bu kat maliklerinin maliyetin detayina inmemesi ve boylece daha ucuz maliyet
sunulan cogunluk ara katlarin da onayinin kolay alinabilmesidir. Serefiye
hesabinda tum bu detaylar cok 6nem arz etmektedir.

Degerleme kuruluslar ve bilirkisiler ancak arsa paylarini, emsal birim fiyatlar,
buna bagli olarak bagimsiz degerlerini ve bu degerler gercevesinde ortaya gikan
serefiye farklarini tespit edebilirler. Serefiye bedellerinin nasil tahsil edilecegi,
apartman yonetiminin alacagi ortak bir karar dogrultusunda olmalidir.
Yasalarimizda bununla ilgili herhangi bir diuzenleme ne yazik ki yoktur. Tamamen
komsuluk iliskileri ve yukarida yazilan doneler cergevesinde bu yapilabilir. Sayet
bedeli karsiiginda miiteahhit yapiyorsa, odemelerde serefiyeye gore farkli
odemeler yapilarak bu denge saglanabilir. Ancak kat karsiligi insaatlarda bunu
saglamak cok zordur. Kimse bir bagkasina bedel 6demek istemez. Ancak bunu su
sekilde dusunmek lazimdir; karsinizdaki malik arsa payini size satiyor ve siz de
bunun bedelini vermek zorundasiniz. Bu sorun ya zemin katlarda, ya da cati
dublekslerinde ortaya ¢tkmaktadir.

Yeni binada degerlenen dairelerin arsa paylarinin artmasi nedeni ile arsa pay
azalan maliklerden artan arsa payl bedelini satin almalari olarak da
niteleyebilecegimiz serefiye hesaplasmasi, miiteahhidin ayni arsa payini vermek
istemesi veya maliklerin yeni binada da ayni arsa paylarini almak istemeleri
nedeni ile tam anlasilamamaktadir. Bir kere su unutulmamalidir; bir daire
buylyerek dubleks oluyorsa, mutlaka serefiye bedeli verecektir. Clnku artan
degderi nedeni ile arsa payi artacak, bunu da diger maliklerden alacaktir. Yeni kat
irtifaki kurulurken ayni arsa payini almasi onu bu yukumlulukten kurtarmaz.
Clinkii bu daireyi ileride birine sattiginda, satin alan kisi alttaki normal daire ile
ayni arsa payl oldugunu dgrenince bir arsa payl diizenleme davasi agar ve kisa
slirede diger dairelerden arsa paylari resen bedelsiz olarak alinarak dubleks
daireye verilir. Buna emsal olusturacak benzer kararlar mevcuttur. (Yargitay
hukuk genel kuruly E 1976/5-1992, K 1977/374, T. 134.1977). KMK (Madde 3
devami): “Arsa paylarimin bagimsiz béliimlerin paylari ile oranli olarak tahsis
edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden
diizenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir.”

Degerleme uzmanlari serefiye hesaplamalarini yaparken, bagimsiz bolimiin eski
binadaki mevcut konum ve bliyikliigline gore degil, projedeki konum ve
biiylikliigline gore analiz yapmak durumundadir. Bu proje belediyedeki degil, ilgili
tapu midirlliglinde bulunan kat irtifak projesidir. Bunun nedeni bagimsiz
boliimlerle ilgili yasal hak ve sinirlar buradaki projeye gore gegerli oldugundandir.
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SIIR DINLENCESI

Her Sey Sende Gizli

Yerin seni ¢ektigi kadar agirsin,

Kanatlarin ¢irpindigi kadar hafif..

Kalbinin attigi kadar canlisin,

Gozlerinin uzagi gordiigu kadar geng...

Sevdiklerin kadar iyisin,

Nefret ettiklerin kadar kotu..

Ne renk olursa olsun kasin gozun,

Karsindakinin gordiiglidir rengin..

Yasadiklarini kar sayma:

Yasadigin kadar yakinsin sonuna; ne kadar yasarsan yasa,
Sevdigin kadardir omriin..

Glilebildigin kadar mutlusun.

Uziilme bil ki agladigin kadar giileceksin

Sakin bitti sanma her seyji,

Sevdigin kadar sevileceksin.

Glinesin dogusundadir doganin sana verdigi deger
Ve karsindakine deger verdigin kadar insansin.
Bir giin yalan soyleyeceksen eger;

Birak karsindaki sana giivendigi kadar inansin.

Ay 1sigindadir sevgiliye duyulan hasret,

Ve sevgiline hasret kaldigin kadar ona yakinsin.
Unutma yagmurun yagdigi kadar islaksin,

Glinesin seni Isittigi kadar sicak.

Kendini yalniz hissettigin kadar yalnizsin

Ve gliclii hissettigin kadar gili.

Kendini glizel hissettigin kadar glizelsin..

Iste budur hayat!

Iste budur yasamak,

Bunu hatirladigin kadar yasarsin

Bunu unuttugunda aldigin her nefes kadar iislirsiin
Ve karsindakini unuttugun kadar ¢abuk unutulursun
Cicek sulandigi kadar glizeldir,

Kuslar otebildigi kadar sevimli,

Bebek agladigi kadar bebektir.

Ve her seyi 6grendigin kadar bilirsin,

bunu da dgren,

Sevdigin kadar sevilirsin...

Can Yiicel

Basa Don
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ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORUNUN DUNU, BUGUNU, YARINI:

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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LiSANS N0:400501

Basa Don

Sayfa 17



DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

A4

VARLIK YONETIM FIRMALARININ KURULUSU

BDDK 01.11.2006 tarihli 26333 Sayili resmi gazetede gikarttigi “VARLIK YONETIM
SIRKETLERININ KURULUS VE FAALIYET ESASLARI HAKKINDA YONETMELIK® ile AS. olarak
kurulan Varlik Sirketlerinin “Banka, Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu ve diger mali kurumlarin
alacaklari ile diger varliklarini satin alip, satabilmesine, satin aldigi alacaklan tahsil
edebilmesine, varliklar nakde cevirerek veya bunlari yeniden yapilandirarak satabilmesine”
olanak sagladi. Boylece bankalar ellerinde kalan ve nakde donistiiremedikleri
gayrimenkulleri ihale yontemi ile Varlik firmalarina devretmeye basladilar. Varlik firmalar da
bu tasinmazlarin sorunlarini minimize edip satarak kar etmek durumundaydilar. Bunun igin
tasinmazlarin sorunlarini bilerek teklif vermeleri gerekse de gerek cogunun degerleme
raporunun bulunmamasi veya kendilerine verilmemesi nedeni ile risk almak zorunda
kaliyorlardi. Bu nedenle de oldukgca dusuk bedellerle ihaleye giriliyordu. Ne gariptir ki bu
kadar yiikli ihalelere girebilecek mali giicii olanlar gene Bankalar oldugundan Varlik Yonetim
Firmalarinin da kurucu ortaklari gene bankalardi. Varlik yonetim firmalarinin satin aldiklari
alacaklarin biiyiik bir boliimii kredi karsiligi alinmis gayrimenkuller oldugu icin ilk baslarda
degerleme sektorii icin yeni bir kapi aralanmis oluyordu. Boylece bir tasinmaza sadece ipotek
konulurken degil, o ipotege konu kredi 6denmediginde, hatta satisa ciktiginda da defalarca
degerleme yapilmasi s6z konusu oluyordu. Ancak BDDKnin bu tasinmazlarin degerlemesi ile
ilgili herhangi bir sinirlamasi bulunmadigindan, bir siire sonra cogu kendi degerleme
kadrosunu olusturacak ve disariya degerleme yaptirmaktan imtina edeceklerdi. Giinlimiizde
22 adet Varlik Yonetim Sirketi bulunmaktadir.

MORTGAGE VE IPOTEGE DAYALIMENKULKIYMETLERIN
KURULUSU

Turkiye'de kurumsal bir yapiya sahip konut finansman sisteminin olusturulmasi
amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan hazirlanan “Mortgage” kanun tasarisi
06.03.2007 tarih ve 26454 sayilli Resmi Gazete'de yayimlanarak yasallasmistir. Bu sistemin
mantigi, konut finansmanindan kaynaklanan alacaklari menkul kiymetlestirmek yoluyla
Batililarin “Mortgage” dedikleri ayri bir fon yaratmaktir. Yaratilan bu para ya da fon tekrar
konut sahibi olmak isteyen tuketiciye “Mortgage” kredisi olarak verilerek sisteme geri
donmektedir. 5582 sayili bu Kanun vyiiriirlige girmeden once, bankalar yabanci finans
kurumlarindan ya da mevduat faizinden sagladiklari kredileri konut kredilerinin
finansmaninda kullanmaktaydilar. “Mortgage” sistemi daha diisiik maliyetli oldugu icin faiz
oranlarinin klasik konut kredilerinin faizinden daha dustik olmasi beklenmekteydi. Sistem bu
sekilde calistigi zaman daha uzun vadeli ve daha disiik faizle kredi verilebilecek; belki o
zaman “kira oder gibi ev sahibi olma” hayali gerceklesebilecekti. Bu sayede uzun vadeli
yatirrm yapmak isteyen vyatirimcilar, konut finansmanina iliskin alacaklarin menkul
kiymetlestirmesi sayesinde, glivenli bir yatirim enstrimanini segme sansina sahip
olacaklardi. 5582 Sayili Kanun daha sonra 6362 sayili Kanunla degistirilmistir. 6362 sayili yeni
Sermaye Piyasasi Kanunu 58.maddesinde varllﬁa ve ipotege dayali menkul kiymetleri ayni
maddede dizenlemistir. Bu beraberlik SPK Tebliglerinde de devam etmis, Varlik Finansmani
Fonlarina ve Varliga Dayali Menkul Kiymetlere lligkin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri: 1ll, No:
35) ile Konut Finansmani Fonlarina ve Ipotege Dayali Menkul Kiymetlere Iligkin Esaslar
Hakkinda Tebligi (Seri: ll, No: 34) yiiriirlikten kaldirilarak bunlarin yerine 09.01.2014 tarih ve
28877 sayii Resmi Gazete'de Seri:lll, No:58.1 sayili Varliga veya Ipotege Dayali Menkul
Kiymetler Tebligi yiiriirlige konulmugtur Bu teblig ayni zamanda Degerleme Uzmanlarinin
gelecegi agisindan SPK ile BDDKnin yollarinin daha net sekilde kesismesine neden olmustur.
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Bu kanunun basinda uzun siire yer aldigi siireg icinde degerleme uzmanlari biiyiik
beklentilere girmis, hizli bir sekilde yeni degerleme sirketleri agmak lizere calismalar
yapilmistir. Ancak Mortgage Konut ipote:cji teminatli bati sistemi ev kredilerinin Turkiye'deki
milyonlarca orta sinif vatandas icin ev sahibi olabilme sansi yaratacagi distiniliirken
beklenen sekilde kanunlagmamis, kanun hemen ciktiktan sonra Amerika'da yasanan
Mortgage krizi Ulkemizde dahil tiim Diinya'yi etkilemis, finansal piyasalardaki olumsuzluk da
Turkiye'de henlz yeni gelismekte olan Mortgage sistemini baslamadan duraklama siirecine
getirmistir. Ulkemizi ne sekilde etkiledigini incelersek; Mortgage krizinin en biiyiik nedeni
“Subprime Mortgage” adi verilen Mortgage borglaridir. Amerika'da toplam pazar payinin %15
ini olusturan bu Mortgage kredileri 2007'nin ortalarinda toplam odenmemis Mortgage
bor¢larinin %50'sinden fazlasini olusturmaktaydi. Borsada yasanan IT krizinin ardindan 2003-
2005 donemi boyunca bazi yatirimeilar dusuk faizli krediler ile daha guivenli gordikleri Emlak
piyasasina yatirim yapmayi tercih etmisti. Gayrimenkule olan talebin artmasi gayrimenkul
fiyatlarinin artmasina neden oldu ve bor¢ veren kurumlar daha karmasik uriinlerle daha
fazla risk alabilir duruma geldiler: “Baslangicta duisuk ve zaman icerisinde artan faiz oranlari,
pesinat gerektirmeyen esnek urlinler” tuketiciye cazip paketler halinde sunulurken zaman
icerisinde tuketicilerin artan aylik taksitleri ddeyememesiyle birlikte sorunlar ortaya ¢ikmaya
basladi. Kredi Uriinlerindeki esneklik olgusu ve rekor niteligindeki disiik faiz oranlari gln
gectikce daha cok kisiyi gayrimenkul cilginliginin icerisine ¢ekerek daha sonraki asamalarda
bu piyasaya olan talebin azalmasina, bozuk ve niteliksiz bir bor¢lanma dongustine ve son
olarak da sorumsuz diye nitelendirebilecegimiz bor¢ verme aliskanligina neden oldu. Kiiresel
kredi pazarindaki gelismislikten dolayi, yerel bankalar tarafindan bu donemde kullandirilan
riskli Amerikan subprime mortgage kredilerinin biiyiik cogunlugu hizli bir sekilde bu kredileri
biylik yiginlar halinde toplayip, ayristirip ve “tlirev’ enstiimanlar olarak bilinen diger
karmasik bor¢ Urunleriyle harmanlayan daha sonra da yatirnmcilara sistematik subprime
riskini yansitmayan fiyatlardan veren kurumlara yeniden satildilar. Ana konuya donecek
olursak, dusuk faiz oranlar uygulanan kampanya donemi, normalde kredinin baslangicindan
sonraki 6-12 aylik donem, sona erdiginde borglular hizli degisen oranlari 6demekte zorluk
cekmeye basladilar. Kuresel borg sistemi boyunca yayilan sorunlu subprime mortgage
bor¢lari dinya genelindeki portfolyolari da etkilemeye baslayinca subprime mortgage krizi
daha buyuk kiresel bir kredi krizi haline geldi. Bu kredi krizi, “Likidite” olarak bilinen
bankalarin bor¢ vermek uzere ihtiyag duyduklari hazir nakit paraya olan erisimini
sinirlandirarak duinya Uzerindeki tim bankalari etkiledi. Yabanci kaynaklardaki bu gelismeler
uzerine yuksek likidite maliyeti ile karsilasan Turk Bankalari, bu maliyetlerdeki artisi
tuketicilere kredi Urunlerinde daha yuksek faiz orani uygulayarak aktarmak durumunda
kaldilar.

Amerika'da yasanan bu krizin Ipotek altindaki tasinmazlarin degeri ile iliskisi agikca ortada
olsa da Degerleme Uzmanlari igin bu tip durumlara miidahale etmek soz konusu degildir.
Clinkii artan talep oraninda yiikselen gercek gayrimenkul fiyatlarini oldugu gibi raporlarina
yansitmak durumundadirlar. Talep nedeniyle olusan arz fazlasi konutlar varsa ve ekonominin
herhangi bir nedenle duraganlasmasi sonucunda bu durum gayrimenkul fiyatlarinin anlik
dismesine neden olursa, bu durumda onceden diizenlenmis raporlarin baglayiciligi
kalmayacaktir. Ancak giiniimiizde de benzer bir kriz yasanmis ve bircok degerleme sirketi
onceden diizenledigi raporlar sonucunda zor durumda kalmistir. Bu da lilkemizde degerleme
mesleginin kurallarini belirleyen ayri bir ¢alisma yapilmamis olmasindan kaynaklanmaktadir.
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TMMO HARITA VE KADASTRO MUHENDISLERI ODASININ
SEKTORU SAHIPLENMESI

Daha once bahsettigim gibi Harita ve Kadastro mezunlari dnceden sadece kamuda is
bulabiliyorlardi. Bu islerin resmi kurumlar disinda yapilmasina fazla izin verilmiyordu. Ancak
degerleme sektoriinlin gelismesi ile birlikte harita kadastrocular kendileri igin agik bir kapi
buldular ve bu kapiya var gugleri ile yuklendiler. Ozellikle odanin buna destek olmasi, Ahmet
Aclar gibi ayni kokenli kisilerin calismalari nedeni ile gayrimenkul degerleme isini
Mimarlarin elinden almaya baslamislardi. Artik popiiler degerleme uzmanlari arasinda
mimar ve insaat mihendislerinden baska harita kadastro muhendisleri de bulunmaktaydi.

Sehir Plancilar ise mimar kategorisinde gortldukleri icin zaten sistemin icindeydiler. Aslinda
emeklemekte olan degerleme sektorli icinde ozellikle arsa degerlemelerinin

gelistirilmesinde zaten bu gruplara ihtiyag vardi.
TMMO Harita Ve Kadastro Muhendisleri
Odasi istanbul Subesi 20-21 Kasim 2009

@“\\ TMMOB tarihlerinde Sariyer Sait Halim Pasa
HARITA vo KADASTRO MUHENDISLERTI ODASE v . T 0
2 ISTANBUL SUBESI yalisinda degerleme ile ilgili ilk ciddi

seminer sayilabilecek “Tasinmaz

TASINMAZ DEGERLEME GUNLER] 2009 | Degerleme Ginleri” ni diizenledi. Benim

Real-Estate Voluation Days 2009 de konusmaci olarak katildigim, 6 oturum
20-21 %™ i ve 1 formun gerceklestirildigi seminerde
s =~ - sektoriin sorunlari ve olasi ¢ozim yollari

konusuldu. Konusmacilardan biri yurt
disindan davet edilmisti. Danimarka'dan
gelip  (ilkesindeki  degerleme ve
vergilendirme konusunu anlatan
konusmaci, iilkemizdeki karmasikliga
gore imrenilecek bir tablo sunmustu.
Ancak ben daha once Danimarka
modelini 05.Aralik.2000 yilinda, tam da
calistigim bankaya devlet tarafindan el
kondugu giinde, Yildiz Universitesi
Sehircilik Bolimiiniin diizenledigi bir
konferansta  dinlemistim.  Nedense
niifusu istanbulun (cte biri olan bu
ulkenin modeli bize ¢ok cazip geliyordu.
600 Dolayinda katiimcinin yer aldigi
etkinlikte SPK yetkilileri de konusmaci
olarak yer almisti.

0 tarihte 61 Tane sirket bulunmaktaydi ve Degerleme uzmanlarinin yas ortalamasi 47'di.
Daha Tasinmaz Degerleme Giinlerinde bir de sunum yapilmisti. Bu “Invex” in tanitimiydi.
Boylece degerleme takip sistemlerinden biri, acik ara digerlerinin oniine gegecek ve
yayilacaktl.
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Bu tarihten sonra da oda bu konudaki
faaliyetlerini tum gucu ile surdurdu.
Dolayisi ile Jeodezi ve Fotogrametri
Miihendisligi bolimii ogrencileri (Yeni
adl ile Geomatik Mihendisligi
ogrencileri) 30 Yil 6nce bu konuda
yuksek lisans yapmak isteseler
muhtemelen kabul gormezdi ancak
giniimiizde egitmenleri bu konuyu
onermektedir. Bu satirlar ilk yazmaya
basladigim tarihte de ITU de bu konuda
odanin  hazirladigi  bir  konferans
surmekteydi.

RAPOR TAKIPPROGRAMLARININ GELISTIRILMESI

Gegmiste heniiz bu tip programlar mevcut degilken ve ekspertiz islemleri bu kadar
cok fazla degilken bankalar da eksperler de genelde bir Microsoft Office hesap programi olan
Excel kullanirlardi. Biz Demirbankta Excel veri tabanli bir Microsoft Office takip programi
olan Access kullanirdik. Bu programi Ekspertiz Departmani olarak kendi istedigimiz
raporlama ve takip sekline gore gene kendimiz tasarlamistik. Ciinku bankalarin Bilgi Islem
Merkezleri boyle programlara vakit ayiramayacak kadar mesguldiler. Boylece sistemden
otomatik yonlendirme yapabiliyorduk ve sistem yonlendirilen ekspere otomatik mesajlar
atabiliyor, faturalardan geciken islere kadar gesitli raporlamalar yapabiliyordu. Bu 23 sene
once kendi imkanlarimizla basardigimiz bir uygulamaydi. 21.Y. Yila girdigimizde bankalar ve
bu sektordeki ihtiyaci goren bazi kisiler takip programlan tasarlamaya/tasarlatmaya
basladilar. Aksi durumda yogunlasan talepleri karistirmadan takip etmek nerede ise
imkansizdi. Genelde ilk yazilimlar sektor icinde bulunan ve degerleme taleplerinin isleyisini
bilen kisilerce olusturulmaya calisildi. Raporun sistem iginde yazildigi degerleme firmalar
icin hazirlanmis yazilimlar, bankalarin farkli formatlari olmasi ve bu formatlarin sik sik
degistirilmesi nedeni ile cok basarili olamadi. Ayrica bazi bankalar sistem icinde yazilarak
rapor ureten kendi yaziimlarini hazirlatmislardi. Dolayisi ile onanmis raporlari sistemde
yedekleyen takip programlari akilciydi. Ancak Pazar payi ¢ok dardi. Ustelik bir web sayfasi
gibi bir kez hazirlamakla hitecek islerden degildi. Devamli veri girisi olan, gliclii sunucu
destegi gerektiren bir hizmetti. Dolayisi ile licreti de yiiksek olmak zorundaydi ve bu da
pazarlama gucliigli getiriyordu. Bunlarin kimi tutundu, kimi tutunamad. Giiniimiizde
Eksperium Gayrimenkul Degerleme Ve Mobil Is Yonetimi Yazilim Coziimleri, Tila Degerleme
Gayrimenkul Degerleme Firmalari Takip Programy, is teknoloji bilisim yazilim -Gayrimenkul
Degerleme Yazilimi, Invex, G.DY.S. (Gayrimenkul Degerleme Yonetim Sistemi), DT.S
(Degerleme Takip Sistemi) gibi pek cok takip sistemi bulunmaktadir. Bunlardan Invex en gok
Banka ve Firmanin calistigi takip sistemidir. Ardindan gelen G.D.Y.S, kismi olarak D.T.Syi
gelistiren Ankara merkezli Neozeka bunyesine dahil olmustur. Bu ihtiyactan beslenen
yazilimlarla para kazanmak fikri, ayni kurulusun Bu sistem igindeki kayitli verileri kullanarak
Endeksa Degerleme Takip Sistemi ile farkli bir sistemi Degerleme Sektoriine sokmasina
neden olmustur.
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BDDK’NIN SEKTORE il K MUDEHALESI VE ETKILER]

SPK ilk baslarda bankalarin degerleme isleri ile ilgili sorumluluk almaktan
kaginmakta ve bu olusumu sadece kendine bagli kurumlar igin diizenledigini agiklamaktaydi.
Fakat BDDKnin bdyle bir olusumu bulunmadigindan bankalar israrla heniiz tam oturmamis
olsa da bir diizene ve disipline sahip SPK lisansli sirketleri tercih ediyorlard.. Ancak SPKnin
gelistirdigi bu sektore Bankalar asiri ilgi gosterince BDDK ister istemez Gayrimenkul
Degerleme ile ilgili bazi kararlar almak zorunda kaldi. Ornegin Vakif Bank tiim ekspertiz
islerini kendi ortakligi bulunan Vakif ekspertiz firmasina yaptiriyordu. Bu durum teminat
glvencesi agisindan sakincaliydi. BDDK 2007 Yilinda cikarttigi genelge ile bunu yasaklayinca
Vakif Ekspertiz bir anda is kaybina ugrayacak fakat sonrasinda kamu kurumlarinin destegi ile
tekrar kuvvetlenecekti. BDDKnin ilk baslarda Bankalara Degerleme Hizmeti Sunacak
Firmalarin Listeye Alinmasi ile ilgili herhangi bir tesebbusu vs. yoktu. Daha sonra sektorde
s0z sahibi olabilmek ve alinan ipotekleri denetleyebilmek igin ayrica sirketlere lisans
vermeye basladi. Ancak BDDKnin SPK ile karsilastirildiginda lisanslama sinavlari vs. mevcut
olmadigindan verdigi lisansi bankalar yetersiz gorerek firmalardan hem SPK hem de BDDK
lisansi talep etmeye basladilar. Artik bir banka ile ¢alismak icin sadece SPK lisansi yetersiz
kalacakti. Bu donemde sadece BDDK lisansi alarak bankalarla ¢alismayl deneyen firmalar
olduysa da sonradan hepsi de SPK lisansi almak zorunda kaldilar. Bir muddet sonra bu iki
kurum birlikte hareket etmeyi ogrenecek ve birbirlerini destekleyecek sekilde kararlar
alacakti.

Bildiginiz gibi degerleme igini bankalarin yapmasini gok 6nce yasakladik. Simdi de
degerleme sirketlerinin banka gibi biiyiik olmalarini saglayacagiz!
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BANKALARIN YABAN CILARA(%%TALE{ VE SEKTORACISINDAN
SONU

Tiirk Bankalarinin Yabancilara satisi, galistigim banka olan ve Aralik 2000'de devlet
tarafindan el konan Demirbank'in Temmuz 2001'de HSBC Bank'a 350 milyon dolara satilmasi
sonrasinda hizlandi diyebiliriz. Demirbankin satistan onceki degeri 1 milyar dolarin
ustlindeydi ve HSBC Bank ile bu fiyatlardan pazarliklar stirmekteydi. Tirk Bankacilik
Sisteminde genel bir zafiyet bulunmaktaydi. 2000 Oncesindeki Tirk Bankalarini
incelendiginde bircogunun Bankaciliktan ¢ok bir amag igin kuruldugu gorulur. Ornegin
Demirbank Persembe Pazari Demir Tiiccarlarinin Para akisini kolaylagtirmak icin kurulmug
ve bu amacla ilk 6nce Karabiik'te sube agmistir. Sonradan gergekten Bankacmga yonelse de
kurulug amaci budur. Ayni sekilde Es Bank, Eston Ingaata kredi desteg| saglamak igin, Yurt
Bank ise Ali Balkaner'e ait ingaat sirketlerine finans destegi saglamak lizere kurulmuslardir.
Daha birgok banka benzer amaglarla kurulmustu. (O yillarda Bankacilik kanunu buna izin
veriyordu). Dolayisi ile Devlet Bankalarimiz haricinde Turk Bankalari ana sermayesi giiclii ve
uluslararasi diizeyde iddiali bankalar degildi. Ancak agirliki olarak 2005'ten sonra
gerceklesen satin almalar sonrasi yabanci ortaklarin elde ettikleri karlarin tekrar bankalara
sermaye olarak konulmasinin da etkisiyle bankalarin 6z kaynak ve aktifleri de hizla artti ve
bankalar daha guglu ve pahali hale geldi. Yabanci Bankalarin Turkiye'yi cazip gormesinde
birkag neden vardi. Oncelikle tlke niifusu cok gengti ve para harcamay: seviyordu. Yeni nesil
risk almaktan korkmuyor, rahatlikla kredi kullaniyordu. Enflasyon ise onlar igin buyuk bir
avantajdi. Ayrica kredibilitesi ok yliksek olan garanti bir musterisi vard;; devlet. Osmanli
gelenegi Turkiye Cumhuriyetinde de devam etmis, hikiimetler maas ddeyemez duruma
geldikge Bankerlerden kredi almayi adet haline getirmisti. Demirbank’in batmasina bu neden
olsa da yabancilar daha giiclii bir sermaye yapisina sahip oldugundan bu onlar igin bir risk
degildi. Dolayisi ile bankalar yeni yiiz yila girmemizle birlikte hizli bir sekilde el degistirmeye
basladi. DemirbanK'in Ingiliz HSBC Banka satilmasinin ardindan tiim veya kismi hisse olarak
birgok banka yabancilara satildi. A Bank (Alternatif Bank) Katarli The Commercial Bank'a; C
Bank, israilli Bank Hapoalim'e (Bank Pozitif); Tekfen Bank, once Yunan EFG'ye (Euro Tekfen
Bank) sonra Kuveytli Burgan Banka; Deniz Bank, Belgika'li Dexia ve (%99.85'i )Rus
Sberbank’a, Finansbank, Once Yunanli Natlonal Bank Of Greece’e (NBG), sonra Katarli GNBlye;
Garanti Banka5| ispanyol BBVA'ya (Dogus'un hissesi yiizde 10. Yiizde 50'si halka acik); Oyak
Bank, Hollanda ING Bank'a, MNG Bank Liibnan-Urdiin ortakligi olan Bank Med Arapbanka;
Sitebank, Yunan Novabank'a (Bank Europa); Sekerbank, (% 20.Ti) Kazak Samruk Kazyna'ya,
(%10.8'i), BTA Securities JSCa, Tat Bank, Amerika Merrill Lynch’e: Tekstil Bank Cin ICBC ye,
Turkish Bank, (% 34.29 u) Kuveyt'li National Bank of Kuwait'e, Dighank, 6nce Fortis Bank'a,
daha sonra Fortis TEBe, sonrasinda da TEB %68'i Fransiz BNP Parlbasa Turkiye Finans, Suudi
Arabistanli The National Commercial Banka, Yapi Kredi, (% 57.4'0) Italyan Unlcredltoya Taib
Yatirim Bank Azeri Pasha Bank'a satilacakti.

Biitiin bu el degistirmeler bazi degerleme sirketleri icin kabus, bazilari icin firsatti.
Bir bankaya sirketin kendini kabul ettirmesi ¢ok zor ve zaman aliyorken bankalarin devamli
yeni yapilanmalara girmeleri, eski sozlesmelerin iptaline ve yeni sozlesmeler yapilmasina
neden oluyordu. Bu nedenle firmalarin uzun soluklu calistiklari banka sayisi sinirliydi. Devlet
bankalar ile calisanlar, sayet bir hata yapmazlarsa, hiikiimet degismedikce ve iligkilerini
zayiflatmadiklari strece burada da sansliydilar.
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Azrail Oliirken

O'nun adi ve kisiligi diger insanlar igin hicbir zaman bir 6nem tasimamisti. Bu siradan
varlik, tiim yasantisi boyunca silikligin verdigi ezikligi gri hiicrelerinin tlimiinde hissederek,
garip bir saplantiya bagli olarak yasadi. Belki o ¢ok kiigiikken birinin anlattigi masalda, belki
de erginlige ulasirken gordiigi bir diiste bu bataga saplanmisti. O, Azrail'in bir yiizii olduguna
ve bu drkiitiicii melegin insan seklinde, ayni ylizle Diinya’nin pek cok yerinde yasadigina
inaniyordu. O'nun inandigi; bu yiizii her giin binlerce kisinin gordiigi, olimi ise ancak Azrail'in
yasama son veren bakislari ile karsilastiklari zaman tattiklar idi. Diger insanlara gore oldukga
garip dusiinceli bu adam, olinceye kadar bu saplantisindan kurtulamamisti. Iste bu yizden
hayattayken higbir isi ve varligi sahiplenememis, gorev olarak verilmis olan hichir isi
yeterince bitirememis, higbir baltaya sap olamamisti. Clinku o'nun aklinda devamli 6lum ve
Azrail vardi.

Evlenememis, coluk cocuk sahibi olamamisti. Bir yetimhanede yalniz baglayan hayat
seriveni yokluk ve sefalet icinde gegmis olmasina ragmen hayat bu zayif karaktere
olabildigince comert davranmis, ona siginacak bir kuliibe ve bir is vermisti.

Gengliginde heniiz elden ayaktan diismemisken sabah ise gitmek icin yola ciktiginda
soyle dusunurdi; “Tanrim sana yalvariyorum, bugin karsima Azrail'i ¢ikartma. O bakislarla
karsilagmak istemiyorum. Bugiin 6lmek istemiyorum. Tanrim liitfen beni bugun bagisla”. Sanki
ecelinin gelecegi gunii segme sansi varmis gibi her giin Tanrr'ya yakarir, yolda her karsilastigi
surattan gozlerini kagirirdi. Insanlarla goz goze gelmemek igin devamli yere bakar, bazen
cesaret buldugunda karsisindakini gorebilmek icin kagamak bakislar atardi. Bu hastalikli
dustnce ile devamli yere bakmaktan kafasini dik tutamaz hale gelmis, sirtinda olusan
kamburla hayati iyice siliklesmis, herhangi vasat birinden daha da vasat biri olmustu. Bazen
kaza ile birinin bakisi ile karsilastiginda, eger o kisiden huylanmissa biitiin giinii kendine zehir
eder, o giin devamli olarak viicudunu dinleyip bir hastalik arardi. O bu yuzden pek arkadas da
edinememisti. Hos birkag arkadasi vardi ama onlara da arkadas demek pek kolay degildi.
Hepsi birbirinden zavalli U¢ bes sokak dilencisi ile gozlerine bakmadan dertlesir, sanki
anlayabilirlermis gibi bu endiselerini anlatirdi. Aslinda kendi yasantisi da onlardan ¢ok farkli
degildi. Onlardan farki; kafasini sokabilecek bir gecekondu ile karnini doyurabildigi bir isinin
olmasiydi.
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Onun isi park bekgiligi idi. Bitlin giinlerini sabahtan aksama kadar evine ¢ok uzak
olmayan bir parkta gecirirdi. Ancak Uzerinde bekgi tulumu olmasa, onun bir park gorevlisi
oldugunu tahmin etmek cok zordu. Bu parkin bir boliimii cocuklara ayrilmisti. Buradaki
salincaklarin zincirlerini kontrol etmek, banklarin ¢alinmasini onlemek, ¢imenleri sulamak ve
daha bir sird vir zivir is onun goreviydi. Ve o, bu gorevleri dahi yapmazdi. Hatta bu ¢ocuk
parkina miimkiin oldugu kadar az ugramaya calisirdi.

Azrail hakkindaki saplantilarindan biri de o'nun yasli olduguydu. Evet, Azrail mutlaka
yasli, hem de cok yasli bir surat tasimaktayd. Iste bu nedenle ¢ocuk parkindayken kuliibesinden
pek cikmazd.. Sabah kor karanlikta parka gelip ¢imleri ve cigekleri sular, salincaklarin
zincirlerini kontrol ederdi. Bu parka torunlarini getiren yaslilarla karsilasmaktan korkardi. Ya
Azrail oradaysa ve ona bir olum bakisi atarsal Bu korkudan kurtulmasi mimkin olmasa da her
gun bir surt yasli ile goz goze gelmekten kurtulamazd..

Seneler gectikce parka gelen c¢ocuklarin buyuyuslerini, torunlarini getiren yasli
insanlarin elden ayaktan dususlerini ve olumlerini gormustu. Hayat onun icin kabullenemeyecek
kadar iirkiitiicii ve caba gerektiren bir isti. isin kotiisii bu hayat yalniz yasamak zorundaydi.
Arkadaslar arasinda bir de parka haftada iki kere gelen ¢opgu vardi. Bir gun bu arkadasina
korkularindan bahsettiginde o kahkahalarla giilerek soyle demisti; “Aman be dostum, durduk
yere olimii neden aklina getiriyorsun. Bak sen de ben de son derece saglikliyiz. Hig sebep
yokken neden olelim? Bence sen durduk yere hayati kendine zindan ediyorsun. Bu sagmaliklari
birak da yasamaya bak” Copcii arkadasinin soyledigi “Bu sagmaliklar birak” lafina cok bozulmus,
o kizginlikla cesaret bulup ona delici bir bakis atmisti. Ancak o bu kizgin bakislara hig
aldrmamis gulmeye devam etmisti. Ama hayat bu silik park bekgisini hakli ¢ikarmis, ¢opgu
arkadasi ertesi gun aniden bir kalp krizi gegirerek olmustu. Iste yasamaya devam etmek onun
soyledigi kadar zor ve tehlikeliydi.

Parka gelen gocuklar buyumus, kendi gocuklarini parka getirir olmuslardi. Zamana karsi
koyamayan bu zavalli park bekgisi de yaslanmaya basladi. Olimden kagisi basarmis sayilirdi.
Artik olse bile geng yasta degil, cogu kisinin 6ldligu yaslarda olacakti. Emeklilik yasi geldigi halde
emekli olmamig, miidirliik idare ettigi miiddetce bekgiligi stirdiirmiistii. Parka geldiginde bekgi
kullibesinin bir késesinde uyukluyor, Azrail'i gormeyi bekliyordu. Ancak artik en basit gorevlerini
bile yapamaz hale geldiginde ise bu isi birakmak zorunda kalmis, buna ragmen yillardir endise
duyarak geldigi parka belki de artik olmesi gerektigine inandigindan, Azrail'in suratini gormek
umudu ile her giin gelmeye devam etmisti.

Bir sabah parka geldiginde bekgi kuliibesinin kapisini agik gordii. Iceride lzerinde bekgi
tulumu ile arkasi doniik birisi egilmis, bir seylerle ugragmaktaydi. Hayatinda nadiren birinin
yanina gidip konusmus olmasina ragmen, yerine gelen bu geng adamla konusmak istedi.
Kuliibeye yaklasip kapiyi tiklatti.

Geng bekgi arkasini donip yiiziine baktigi anda bogazina bir seyler diigiimlendi. Gordugii
surat, sanki kendi gencliginin surati idi. Karsisinda adeta 40 yil dnceki hali duruyordu. Sadece
“sen” diyebildi. Yere yigilirken biitlin hayati goziiniin oniinden gegiyordu. Sirtinda ve kolunda
dayanilmaz bir agri vardi. Giiclikle nefes aliyor, bir yerlere tutunmak, yardim istemek, miicadele
etmek istiyordu. Ama kalbi deli gibi carptigi halde yiizii bembeyaz olmus miicadele edecek takati
kalmamustl. Etrafinda cogu gocuktan olusan bir kalabalik olusmus, onun 6limiinii izliyordu. Son
nefesini vermeden “Tanrim’ d|ye dustindl. “Senelerce Azrail'den kagtim, hichir zaman Azrail'in
kendim oldugunu distinemedim” Aklina parka gelen yasli insanlar ve ¢opgu arkadasi geldi.
Oliirken agliyordu. Bu kalabaligin arasinda, iizerinde bekgi tulumuyla bir kisi iirkerek 6len bu
yasliya soyle bir bakmis ve kulubesine glrm|§t| O olimden ¢ok korkardi ve bugun olumle
karsilasmayi hig istemiyordu.
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Oncelikle Yalllarin ve tarihi yapilarin deger tespitinin gok zor oldugunu
belirtmeliyiz. Clinkii bu yapilarin sayisi artmadigi gibi, azalma egilimlidir. Yani tescilli eski
eser de olsa yali binasi da olsa sayilari bellidir ve degerleme prensiplerini bu binalara
uygulamak ¢ok zordur. Nedenlerine gelince; Bu binalarin konumuna gore degerlerl cok
farkllik gosterir. Ornegin ayni fiziksel 6zellikte ve ayni sahil bandinda olmasina ragmen
Vanikoy'deki bir yali ile Pasabahge'deki bir yali arasinda inanilmaz fiyat farki bulunur.
Clinkii Vanikoy'de bulunan bir yali bogazi ve iki kopriyl de ortadan goriir, oturan kesimin
ekonomik statlisti farklidir vs. Burada tarihi binalar anlatirken yalilar ayrica ozellikler
tasidigindan yalilari da ayri ele alarak anlatacaglm Yali degerlemeleri Burada Bogazigi
Kanununa gore degerleme yapacaglmlza gore oOnce Istanbul Bogazinin yapisini
bilmemizde fayda vardir. Istanbul Bogazi'nin yapisi Istanbul Bogazi Avrupa ve Asya Kitalari
arasinda Marmara Denizi ile KaradeniZz'i birbirine baglayan yaklasik 30 km. uzunlugu olan
bir su gecididir. Genel olarak kuzeydogu- guneybati dogrultusunda uzanir ve Istanbul
sehrini Avrupa Yakasi ve Anadolu yakasi olmak uzere ikiye baler. Bogazm her iki yakasina
yayilmis yerlesim bélgesine Bogazici adi verilir. istanbul Bogazi kuzeydogu ve guneybatida
her iki yakadaki fenerleri birlestiren hatlarla sinirllysa da yerlesim yogunlugu olan
Bogazu;l Marmara denizinden Karadeniz'e dogru Avrupa yakasinda Besiktag'tan Rumeli
Kavagr'na, Anadolu yakasinda Uskiidar'dan baglayarak Anadolu Kavagr'na kadar devam
eder. Uluslararasi deniz tagimaciliginin yapllablldlgl en dar gecit olma o6zelligini tasiyan
istanbul Bogazi lizerinde iki kitayl birlestiren Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet asma
kopriileri bulunur. Bogaz'in iki yakasinin birbirine en yaklastigi nokta Anadoluhisani ile
Rumelihisar arasinda 698 metredir. Istanbul Bogazi'nin girintili-cikintili yapisi hemen her
bolgede kendini gosterir. 12 keskin kivrimi bulunan Bogaz'in kivrilma agilari, Kandilli
aciklarinda 450, Yenikoy aciklarinda ise 80oyi bulur. Bogaz'in bu kivrimli yapisi nedeniyle
suyolu uzunlugu ile kiyi uzunlugu birbiriyle ayni degildir. Kara uzunlugu Avrupa yakasinda
bir ugtan bir uca 55 kilometreyi bulurken, Anadolu yakasinda bu uzunluk 35 kilometre
kadardir. istanbul Bogaz’'nin iki yakasi arasinda kabaca bir paralellik vardir. Glineyden
baslayarak Uskiidar'daki ¢ikinti Dolmabahge'deki girintinin, Ortakdy'deki cikinti Cengelkdy
Koyu'nun, Kandilli Burnu Bebek Koyu'nun, Yenikoy'deki cikinti Pasabahce Koyu'nun
karsisinda yer alir. Ancak Bogaz'in her iki yakasinda koylar ve burunlar esit bir dagilim
gostermez. Bogazici 1983 yili sonlarina dogru gikan 2960 sayili kanuna baglidir. Bu kanuna
gore qu";azigi her iki yakada kiyidan i¢ kesimlere dogru, kiylya paralel olarak 3 bolime
ayrilir. On gortnum, Geri gorunim ve Etkilesim bolgeleri. Bogazici Kanununa gore adindan
da anlasilacag iizere 6n gorunum bolgeleri, yaklasik olarak denizden baklldlglnda gorulen
silueti kapsamaktadir. Diger bolgelerde yapilasma sartlar belli standartlara bagli olarak
mevcut olsa da On Goriiniim balgeleri yesil alan ilan edilmis olup, Bu bolgelerde yapilasma
yasaktir.
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Ayrica mevcut yapilar da kayitli olup, tadilatlar vs. ozel izne baglidir. Tarih boyunca
Yalilar istanbul Bogazi Tiirk kiiltiiriinde ve giinliilk yasaminda 18. yiizyildan itibaren
etkili olmaya baslamistir. Bogazigi'nde pek g¢ok noktada Osmanli sultanlarina
avlaklar, has bahgeler, gezi parkurlarn olusturulmustur. Ozellikle Lale Devri
siiresince Bogaz'in en seckin noktalarina kasirlar yaptirilmis, Bogaz kiyilari donemin
ileri gelenlerinin yaptirdiklar yazlik konaklarla dolmustur. Sayfiye yeri olarak one
citkan Bogaz kiyilarinin belirli noktalarinda kadinlar ve erkekler icin deniz hamami
denen ayn kumsallar agilmis, Bogaz'da kayiklarla yapilan mehtap sefalari moda
olmustur. Bogazici 1983 yili sonlarina dogru ¢ikan 2960 sayili kanuna baglidir. Bu
kanuna gore Bogazigi her iki yakada kiyidan i¢ kesimlere dogru, kiylya paralel olarak
3 bolime aynlr. On goriniim, Geri goriinim ve Etkilesim bolgeleri. Bogazici
Kanununa gore adindan da anlasilacagi lizere 6n goriiniim bolgeleri, yaklasik olarak
denizden bakildiginda goriilen silueti kapsamaktadir. Diger bolgelerde yapilasma
sartlan belli standartlara bagli olarak mevcut olsa da On Goriiniim bolgeleri yesil
alan ilan edilmis olup, Bu bolgelerde yapilasma yasaktir. Ayrica mevcut yapilar da
kayitli olup, tadilatlan vs. 6zel izne baglidir. Tarih boyunca Yalilar Istanbul Bogazi
Turk kulturinde ve gunluk yasaminda 18. yuzyildan itibaren etkili olmaya
baglamistir. Bogazigi'nde pek ¢ok noktada Osmanli sultanlarina avlaklar, has
bahceler, gezi parkurlan olusturulmustur. Ozellikle Lale Devri siiresince Bogaz'in en
seckin noktalarina kasirlar yaptirilmis, Bogaz kiyilari donemin ileri gelenlerinin
yaptirdiklar yazlik konaklarla dolmustur. Sayfiye yeri olarak one gikan Bogaz
kiyilarinin belirli noktalarinda kadinlar ve erkekler i¢in deniz hamami denen ayri
kumsallar acilms, Bogaz'da kayiklarla yapilan mehtap sefalari moda olmustur.
istanbul Bogazi 19. yiizyilda da bu dénemde kazandigi 6nemini korumustur. Bogaza
nazir tepelerde olusturulan korular, parklar ve kiyilara yaptirilan mimari bakimdan
Bati esintileri tasiyan sahil saraylar bu donemin en belirgin ozellikleridir.
Dolmabahge Sarayi, Beylerbeyi Sarayl ve Ciragan Sarayl bu donemden giiniimiize
gelen en bilinen yapilardir. Istanbul'da Tiirk yayilmasi baslayinca Bogaz kiyilarinda
ve i¢ kesimlerde ilk Turk koyleri de kurulmaya baslandi. Konstantinopolis de
disiince bolgede Tirk niifus agir basmaya baslad. Bogazici'ndeki ilk Tiirk
yerlesiminin  Kanuni Sultan Siileyman doneminde yapildigi bilinmektedir.
Bogazigi'ndeki ilk Tirk yapisi, Slileyman'in kizi Neslisah Sultan tarafindan 1540
yiinda Istinye'de yaptirilan bir kdilliye idi. 18. yizyilda Lale Devri'nde Istanbul'un ileri
gelen aileleri Bogaz kenarinda yazlik kiyi evleri yaptlrma a basladi. Sahilhane denen
bu evler daha sonralari Yali (Yunanca: YlClNCE,‘ "Yalos" /kiyi, sahil) olarak anilmaya
baslandi. Osmanli doneminde Bogaz kiyisinda gayrimuslim nufusu oldukea yiiksekti.
Cumhuriyet donemindeyse hizli bir sanayilesme sureci icine giren Istanbul'a i¢ gog
durmaksizin artti. Gogmenler icinden parasal bakimdan daha iyi durumda olanlarin
cogu yine Bogaz kiyilarini tercih etti. 1950'lerde Bogaz kiyilarinda yogun bir
gecekondulasma sureci basladi. Bu carpik kentlesme alanlarinin bir bolumi daha
sonra yerini cesitli luks site, blok apartman ve villalara birakti. 1973 ve 1988
yillarinda yapilan iki asma kopru ile siklastirilan vapur seferleri istanbul'a gocii ve
Bogaz kiyilarinda ikameti 6zendiren bir bagka onemli etken oldu. Bogaz kiyisindaki
semtler ve koyler blylyerek birbirleriyle bitisti ve i¢c ice gegti. Glnumizde
Bogazici'nde 7 ilge vardir. Bunlar arasinda Bogazigine kiyisi olan ilgeler: Avrupa
Yakasi'nda, Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Uskudar ve Beykoz'dur. Sahil
seridinde Avrupa Yakasi'nda, Ahirkapi, Karakoy, Findikli, Kabatas, Dolmabahge,
Besiktas, Ciragan, Ortakdy, Kurucesme, Arnavutkdy, Bebek, Rumelihisari,
Baltalimani, Emirgan, Istinye, YenikOy, Tarabya, Kirecburnu, Blyukdere, Sarlyer
Rumellkavagl semtleri yer alirken; Anadolu Yakasi'nda ise Salacak, Uskiidar,
Kuzguncuk, Beylerbeyi, Cengelkay, Vanlkoy, Kandilli, Anadoluhisari, Kanllca Cubukluy,
Pasabahge, Beykoz, Incirkdy ve Anadolukavagi bulunur.
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Bogazici'nin mimari yapisi Bizans doneminde kiyilarda kurulan balikgi koylerindeki
basit evlerle bicimlenmeye baglamistir. Osmanli doneminde kiyilara kondurulan
Yalilar ise Bogazu;l mimarisinin en seckin orneklerinden olmus ve yillar boyunca
istanbul Bogazi ile dzdeslestirile gelmistir. Yalilarin en biiyiik 6zelligi lebiderya, yani
denize sifir konutlar olmalan olsa da, zaman iginde kimi yalillar gerek konut
sahiplerince mekan kazanmak icin onleri toprak doldurularak, gerekse kiyi seridine
yol yapmak icin belediye tarafindan geri plana alinarak denizden kismen
uzaklasmistir. Glinumuzde buytk (;ogunlugu halen eski hallerini koruyan yalilar,
hem Istanbul sehrinin, hem de Turkiye'nin en pahali tasinmazlari arasinda yer
alirlar. Bogazici Yalilarinin en degerlileri arasinda; Hasip Pasa Yalisi, Muhsinzade
Yalisi, Ahmet Fethi Pasa Yalisi, Tophane Musiri Zeki Pasa Yalisi Kibrisli Yalisi, Kont
Ostrorog Yalisi, Sehzade Burhanettin Efendi Yalisi, Zarif Mustafa Pasa Yalisi ve Nuri
Paga Yalis vardir. Osmanli yalilarinin mimari 6zellikleri sahiplerinin sosyal sinifina
gore degisiklik gosterirdi. Musluman yallari arasinda bosluklar bulunurken,
gayrimuslim yalilari ise genelde bitisik nizamda insa edilirdi. Yalilar genel olarak 2
ild 3 katli olarak yapilir ve renkleri giilkurusuyla bordo arasinda degisirdi.
Gayrimiislim yalilari daha koyu renkler tasirdi. Bu renk gelenegi son yillarda
degismis Bogazici yalilarinin rengarenk boyandlgl gorulmustir. Genelde balkon
ogesi bulunmayan yalilarda bunun yerine genig cumbalar kullanilmig ve yalilarin
timiinde kayikhane denen bir kicuk iskele ile yalilarin simgesi olan cicek bahceleri
olmustur. Bogazda kag yali var? Bogazici'nde toplam 366 tane 1., 2. ve 3. dereceden
tarihi eser nltellgl tastyan yali bulunuyor. Tarihi eser niteligi bulunmayanlar da dahil
edildiginde Bogazin iki yakasinda toplam 620 adet yali bulunuyor. Sartyer'de 136,
Beykoz'da 109, Uskiidar'da 84, Besiktag'ta ise 37 tarihi eser niteliginde yali var.
Bogazdaki toplam1 sinif tarihi eser yali: Beykoz 18, Uskiidar 24, Sariyer 41, Besiktas
6 olmak lizere 89 adet. 2. Sinif tarihi eser yalilarin dagilimi ise Beykoz 64 Uskudar
20, Sariyer 74 ve Begiktag 30 olmak Uzere toplam 208 adet. 3. Sinif Tarihi eser
nltellgl tasiyan yali sayisi ise Beykoz 27, Uskiidar 20, Sariyer 21, Besiktas 1 olmak
Uzere toplam 69 adet. Ayrica bir de yol yalllarl var ki bunlar da ayri bir inceleme
konusu. Ancak yali diyerek arayiga gecildiginde denize cephesi olmayan bu binalarin
da konuya dahil oldugunu goriilmektedir. En Degerli Bolgeler En degerli yalilar;
Kandilli, Vanikoy, Kanlica, Anadolu Hisar, Beylerbeyi, Bebek, Yenikoy'dedir. Iki kopru
arasinda kalan semtler daha degerlldlr Avrupa yakasinda en degerli yalilarin
siralandigi yer Yenikoy olup, Anadolu yakasinda en degerli yalilar Vanikoy ve
Kandilli'dedir. Daha sonra Anadoluhisari ve Kanlica gelir. Degerli bdlgelerdeki
yalilarin fiyatlar ise yaklasik 1.000.000 USD'den baslayip, biiyiikligiine, semtine,
hikayesine gore 100.000.000 USD ye kadar gider. (Devletin malik oldugu Ciragan
Sarayi vb. yalilar harig) Degeri Belirleyen Faktorler Bogazici'nde yalilarin degerini
belirleyen birkag faktor bulunmaktadir. Bunlar sirasiyla semt (Sehrin sinirlarinda
yer alan yalilara talep daha az oldugundan Pasabahge vh. semtlerdeki yalilar,
Kanlica gibi merkezi semtlere gore daha az ragbet gormektedirler), yapi biiykliigi
(250 m2 den kiigiik yalilar varlikli aileler igin yetersiz alana sahip sayilirlar ve
yiksek bedelle satiglari beklenemez), arsa buyikligii (Bahce buyiklugi yaliyi
tamamlayan unsurdur. Ne kadar biiylik parsele sahipse o oranda degerlidir), rihtim
uzunlugu (Rihtim uzunlugu diikkanlardaki vitrin uzunluguna benzer), tarihi kimligi
(Gliniimiiz mimarisinden ¢ok tarihi kimlige sahip olmasi ve restorasyon sirasinda
tarihi dokusunun korunmus olmasi onemlidir), tGinii (eski iinlii sahipleri ve hikayesi),
komsulari, yol giiriiltiisli, yasana bilirligi, bakimliigi, tekne baglama imkanlari vb.
faktorlerdir. Yali satislarinda miisterinin gayrimenkulii begenmesi durumunda emsal
fiyatlarin cok uzerinde alim satim gerceklesmesi sik¢a gorulmektedir.
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Yalilar genellikle dolarla alinir satiir ve gogu zaman kimsenin haberi
olmadan el degistirir. Ciinkii sayisi belli olan bu tasinmazlarin gogunun sahibi
oldukga Unlidiir ve "yalisini satiyor" denmesini istemedigi icin satisin gizli kalmasini
ister. Bu nedenle gogu yali satisi gizli yapilmaktadir. Hatta zaman zaman yali
sahipleri kendi cevrelerini kullanarak aracisiz satis gerceklestirebilmektedir. Bazi
asirlik bakimsiz yalilar astronomik fiyatlarina ragmen Uzerine gok masraf yapilarak
alicisi tarafindan yenilenmekte bunun sonucunda degeri gok daha fazla artmaktadir.
Yalilar alanlar da satanlar da unlu isimler oldugundan bu islemlerin medyaya
yansimasini istememektedir. Bu nedenle yali fiyatlari genel olarak bilinse de gercek
anlamda ne kadara mal olduklar ancak alicisi tarafindan bilinmektedir. internette
yer alan yali satis fiyatlar ise cok yanilticidir. Glnkl bunlar ihtiyactan g¢ok kar
amacli satig fiyatlaridir ve gercek satis degerlerinden gok uzaktir. Birgog“;u da sik sik
satisa koyarak yalinin degerini 6grenmeye galisir. Gergek satici degildir. Giinlimiizde
yali satiglari icinde cok azinin satislari banka kredisi ile gerceklesmektedir.
Islemlerin cogu nakit pazarlik lizerine yapilir. Ekonomik krizden etkilenmeleri
Bogazici'nde cok ozel denilebilecek yalilarin disinda, 10.000.000 dolarin altinda
fiyatlarla satisa ¢cikan yalilarda fiyat dususleri gortlebilmektedir. Ancak daha yuksek
fiyatlarla satisa ¢ikan ozel yalilarin piyasasi ekonomik krizlere ragmen
hareketlilig"]ini korumaktadir. Ekonomik krizde zor durumda kalarak yalisini satan
dahi aldigi fiyatin altinda satmayi diistinmemektedir. Bununla beraber ekonomik kriz
sirasinda 4.000.000 dolarlik yalilarin 2.000.000 dolara kadar dustiigli de
goriilmektedir. Hangi yalilar daha kolay satiir? Ozellikle tekne baglamaya uygun
rihtimi olan kicuk yalilar daha kolay satilmaktadir. Unlii yalilarin ise degeri ok
yiiksek oldugundan alicisi sinirlidir. Bu tip yalilar alabilecek kisiler muhtemelen
mevcutta da bir yalida oturmaktadir. Ancak satis degeri ulasilmaz goziikmeyen
yalilar i¢in birikimi yeni olusmus ve yali sahibi olmak isteyen is adamlari her zaman
bulunabilmektedir. Bu tip yalilarin satis ilanlarina internette rastlamak mumkundur.
Zamaninda satisa ¢ikmis olan unlu yalilar Internet Uzerinden satisa c¢ikartilan
yalilardan Sehzade Burhanettin Efendi yalisi (Erbilgin yalist) 5.000 m2 lik alana ve 64
odaya sahip. Kibrisli yalisindan sonra Bogazin en uzun rihtimina sahip yalilardan biri
olan Erbilgin yalisinin degeri ise 100.000.000 USD. Bir donemin gozde dizilerine ev
sahipligi yapan, Kandilli Goksu arasinda yer alan Abud Efendi yalisi ise 900 m2 lik
alana ve 18 odaya sahip. Bu yalinin degeri ise 45.000.000. USD. El degistirdigi bilinen
en pahali on yali - Tahsinbey yalisi (Yenikoy): Bu yali 2004 yilinda TMSFden satildi.
Haluk Dinger ve Sabanci Dinger tarafindan 22.2 milyon dolara satin alindi. - Akif
Ahmet Pasa yalisi (Yenikdy): Uzanlar'in 1983 yilinda satin aldigi bu yali 2009 yilinda
TMSFden satildi. Suzan Dinger tarafindan 58 milyon dolara satin alind. - Yilanli Yali
(Bebek): Aydin Bolat'a ait olan yali 2007'de 10 milyon dolar iizerinden Albaraka Tiirk'e
devredildi - Sadikoglu Yalisi (Bebek): Sadikoglu ailesine ait olan yaliyi 2006 yilinda 20
milyon dolara Teknoloji Holding'in patronu Mehmet Emin Hitay satin aldi. - Ferhan
Baras Yalisi (Rumelihisari): Ferhan Barasa ait olan yaliyl Diinya Goz Hastanelerinin
sahibi Eray Kapicioglu 2007 yilinda 25 milyon dolara satin ald. - Hazim Atif Kuyucak
Yalisi (Kanlica): Varislerin satisa gikardigi yaliyt Ahmet Erciyas 2009'da 17 milyon
dolara satin aldi. Yedisekiz Hasanpasa Yalisi (Kanlica): TMSFnin 2009 nisan ayinda
satisa cikardigi yaliyr Abdi ibrahim ilag Sanayi Yonetim Kurulu Baskani Nezih Barut
20 milyon dolara satin aldi. - Arslanli Késk (istinye): Halis Topraka ait olan yali
TMSFnin gergeklestirdigi at;lk artirmada, Remzi Gur'e Nisan ayinda 23 milyon 800
bin TL'ye satild. - Tevfik Ercan Yalisi (Bebek) Ercan ailesinin 2009'da satisa cikardig
yaliyr Osman Or 17 milyon dolara satin aldi. - Yusuf Bahar Yalisi (Yenikdy): Sarik
Tara'nin kizi Ozlem Tara Suyabatmaza Yenikéy'deki Yusuf Pasa Yalisini 12 milyon
dolara satin ald..
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Daha dnce bahsedildigi gibi yalilarin bir takim deger kriterleri bulunmaktadir. Bunlardan en
onemlisi semttir. Daha sonra biiyiikluigii, bahgesi, rihtimi, tarihgesi vs. giindeme gelmektedir.
Bu nedenle degerleme uzmaninin elinde bir yali deger skalasi olmasi gerekmektedir.
Bogazin degerli sahilleri bu deger skalasina islenmelidir. Bunun igin tasinmaz ayni kabul
edilerek, bolgeler arasinda indirgeme kat sayilari (-) veya (+) yiizdeler olarak tespit edilerek
sisteme girilmelidir. Yani Beykoz'da bir yali degerlemesi geldiginde, Pasabahce'de bir
emsalimiz varsa semt farki olarak satis fiyatina % kag indirgeme uygulayacagimizi gosterir
bir skalamiz 6nceden hazir bulunmalidir. (Bunun igin hazirlanan mesai, ileride kolaylik
saglayacaktir). Bundan sonra uygulanabilecek indirgeme kat sayilari; spesifik olacaktir.
Yallarda Arsa + Bina + Serefiye gibi bir yontem uygulayamazsiniz ciinkii arsa emsali
bulamazsiniz. Buldugunuz emsal arsa da on goriiniimde oldugundan insaat yasaklidir. Tek
sansiniz emsal uygulamaktir. Ancak buldugunuz emsalin konumu ayni olsa bile bahge/parsel
alani ve yapi alani farklidir. Burada dikkat isteyen konu, yalinin parsel alani ve kendi alani
arasindaki orandir. Yali buyuklukleri ile ilgili de bir katagori ve oranlama yaratarak kat sayi
uygulanmasi dogrudur. Yani siz 300 m? arsasi olan 3 katli 90 m? taban alanli 270 m? lik bir
yali degerleyeceksinizdir ama emsallerin en yakini 760 m? arsa icinde 60 m? taban alanli 2
katli 120 n? lik bir yalidir. Burada yapmaniz gereken konum ve diger farklarin indirgemesini
dogru bicimde uygulamaktir. Deger tespiti yaparken yalinin konum ve biiyiikliigline gore
alicisinin farkli oldugu goz oniine alinmalidir. Glinkii yalilar da insanlar gibi ekonomik
gruplara ayrilmis durumdadir. 250 m? altindaki yalilarin miisterisi farklidir. Dolayisi ile
emsalleri de buna gore se¢meli veya bulamiyorsak indirgeme kat sayisi uygulamak
gerekmektedir. Daha sonra rihtim uzunlugu farki, bahge biyikligi farki vb. hususlarda
indirgeme kat sayilari uygulanmalidir. Burada rihtimin parsel sinirlan iginde olup olmadig
kontrol edilmelidir. Su anda rihtimli olarak goziktiigli halde rihtim kismi parsel sinirlari
disinda olan ve rnhtimi kullanmak icin devlete ecrimisil bedeli odeyen pek cok yali
bulunmaktadir. Bu tip yalilarda rnhtimin baskasi tarafindan kullanilmasi pek mimkin
olamayacagindan rihtimli olarak kabul edilmeli ancak ecrimisil bedelinin degere etkisi
ayrica hesaplanmalidir.
; N Ancak degeri tespit edilecek yali, tarihcesi
E e belli ve Uinli ise, emsallerin de benzer olmasi
‘ 14 w3 onemlidir. Kisaca yali deger tespiti 6nceden
(g vy calisma gerektiren ve ozel bir islemdir. Yali
| " ' sayisi bellidir ve satiglar daireler kadar
siklikla olmaz. Az sayida olduklarindan ve
belli bir kesime hitap ettiklerinden satislari
nedir olur. Dolayisi ile degerleme yapmak
istediginiz tasinmazla yakin bolgede satilik
emsal bulmak ¢ok zordur. Bu nedenle
degerleme sirasinda emsal bulmak giig
olabileceginden, satis verilerinin 6nceden
toplanmasi gerekir. Ayrica raporlamasi kisa
vakitte hazirlanamayacagi icin onceden
toplanan verilerin de gruplandirilmasinda ve
bolgesel analizler yapilmasinda fayda vardir.
Sistemin mantigi sisteme kayitl bircok
parametreden faydalanmaya, dogru oranti
yapmaya ve matematik bilgisine dayaniyor.
Tabi ki bir de bolgeyi ve fiyatlarn cok iyi
tanimaya. Her yali kendine has spesifik
ozellikler tasir ve ona gore degerlendirilir..
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Tarihi bir yali degerliyorsak o yalinin tarihgesini ve buna gore dnemini de bilmek
durumundayiz. Ornegin Oncesinden Ali Fuat Cebesoya ait oldugunu égrendigimiz bir
yali degerlemistik. Ali Fuat Cebesoy, Atatiirkiin Harbiye'den sinif ve silah arkadasi,
Nazim Hikmet in annesinin teyzesinin ogluydu. Atatiirkiin ogrencilik yillarinda bu
binada ¢ok kez misafir kald|§|n|, bu binanin Ust katindaki fener boglu@junun altinda Ali
Fuat Cebesoy ile beraber bogaz seyrederek icki ictikleri biliniyordu. Bu cogu alici igin
pek bir sey ifade etmeyebilirdi ama satici icin bir seyler ifade edeceg| muhakkakti. Ne
yazik ki degerl daha cok talep belirliyor. Buna ragmen bu gecmis de yok sayilamaz.
Cunku buna onem veren bir alici bulmak da mimkundur ve o noktada bu durum satis
kabiliyetini arttiracaktir. Burada konuyu tarihi yapilara dogru yonlendirmek uygun
olacak. Tarihi yapilar Tarihi yapilari anlatmadan once bilmeniz gereken 3 temel
kavrami aciklamakta fayda var. Bunlar tarihi yapilarla ilgili konularda siklikla karsiniza
cikacaktir. Rolove Projesi: Bir binanin mevcut halini birebir gosteren ¢izimdir. Yerinde
olcu alinarak cizilir. 2981 sayili imar affinda yeminli teknik birolar tarafindan sunulan
rolove projeleri de ayni dogrultuda cizilmis olsa da ayni amagla g|2|lmed|g|nden tarihi
yapi rolove projeleri ile kangtirlmamalidir. Restitisyon projesi: Bir binanin eldeki
verilere gore canlandinlmis projesidir. Ornegin su anda bogazdaki bos goziiken bir
arsada Seker Ahmet Pasa tablosunda bir konak resmi varsa, Izzet Gunay'la Turkan
Soray eski bir filmde bu binanin ontinde birbirine sariliyorsa, araziye kazi yapildiginda
temellerine ulasiliyorsa vs. bu tip verilere dayanilarak Restitisyon projesi
(canlandirma) cizilebilir. Restorasyon projesi: Mevcut tarihi yapiyi giincel olarak
kullanabilmek amaci ile Kiltur ve Tabiat Varliklarinin belirledigi sartnamelere gore
hazirlanmis tadil projesidir. Bir yapinin tarihi olabilmesi igin “tescilli yap” olmasi
gerekir. Yani “Kiltir ve tabiat varliklarini koruma kurulu” tarafindan tarihi yapi oldugu
tespit edilmis ve onaylanmis olmalidir. Bunlar igin tapu kiitiigiine “kiiltiir varligidir” vb.
bir serh dusulur. Ancak eskiden bunlari “Anitlar Kurulu” adindaki kurulus yapardi ve
sadece tarihi yapilar tespit edip tescillerlerdi. Simdi ise kurul sadece tarihi yapilari
degil vernakiiler mimari orneklerini de tescilleyebiliyor. Tarihi yapilar siniflara ayrilir.
Basite indirgeyerek anlatirsam 1. Derece ise mudahale edilemez (s6zde) 2. Derece ise
cephesml korumak sarti ile yenileme yapilabilir. Ornegin betonarme yapip disini “yali
baskis!” ile kaplayabilirsiniz. Ayrica bunlar da kendi aralarinda gruplara aynlir. Koruma
kurullar her sehirde ayridir. Kurullar bu taginmazlarla ilgili herhangi bir proje
oldugunda toplanarak karar verir. Bu tespitler cok onemlidir clinkli yapimin gevresini
de etkiler. Ornegin tarihi bir yapiya 10 mt mesafedeki tiim parsellerde yeni bina yapmak
icin kuruldan karar aldirmaniz gerekir. Blyuk bir parselde tarihi yapi varsa ve o
parselde ornegin ticaret imari varsa tarihi 'yaplyl koruyarak parselde ticari bir yapi
yapmak maalesef mimkindur. Bunun igin kurulun onayr yeter. Tarihi yapilari
degerleyebllmek icin az buguk tarihi yapilarin yapim tekniklerini de bilmek gerekir.
Ornegin Sultanahmet'te volta désemesi olan, duvarlari pismis tugladan ve genis tonoz
koridorlari bulunan 2. derece tarihi bir yapinin ayni buytikliikteki ahsap 2. derece tarihi
bir yapiya oranla daha pazarlanabilir oldugunu, restorasyondan sonra tugla yapinin gok
cesitli fonksiyonlarla turist cekebilme ihtimalini bir degerleme uzmaninin biliyor olmasi
gerekir. Gayrimenkul degerleme islemi degerlemenin yapildigi zaman gayrimenkuliin
icinde bulundugu yasal, fiziki ve ekonomik durum sartlarina gore gerceklestirilir.
Restorasyonu bitmig bir binaya yipranma pay! uygulanmaz. Clnku gergek anlamda
tarihi yapilarin omru kavramsal olarak sonsuzdur. Tamamen yikilsa dahi yerine aynisi
yapilmak zorundadir. Fakat tum Avrupa ulkelerinde bu uygulansa da maalesef
tlkemizde bu kavram bol miktarda delinmektedir. Ornegin Selimiye camii eskidi diye
yikilip yerine apartman yapmak mimkin midur? Dolayisi ile bazi 6zel durumlar
disinda aslinda tarihi yapilara amortisman uygulanmaz. Ancak sonradan ilave edilen ve
tarihi ozelligi bulunmayan eklentilere uygulanabilir.
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Bina eski ve kullanilamayacak durumdaysa buna restorasyon bedelini eklemek
mantikli gibi gozikse de aslinda c¢ok yaniltici sonuglar verir. Cunku restorasyon
bedelini bir degerleme uzmaninin belirlemesi miimkiin degildir. Restorasyon sartlari ve
maliyetleri degiskenlik tasir. Kaba bir yapi ile ayni kefeye konamaz. Ornegin tavan
islemeleri altin varak olabilir ve ahsap oymalari kurtlanmis olabilir. Bunu yapabilecek
usta sayisi azdir. Veya tavan avizesi zamaninda Cekoslovakya'dan getirtilmis olup bir
kisim ozel renkli cam fanuslari kirilmis olabilir. Bu fanuslari gene Cek Cumhuriyetinden
getirtmek gerekebilir. Bunlarin tek tek tespitini ve maliyetini bulmak nerede ise
imkansizdir. Bu nedenle tarihi yapilari yalilar gibi bulundugu bdlgeler iginde
kategorilere ayirmak, buna gore listeleme ve deger grafigi cikartmak (konum
serefiyesi ve arsa biyikliklerini dikkate alarak), sayet yikik dokiikse benzer
durumdaki emsallerle eslestirmek, emsal yoksa bunun olasi yenilenme bedelini
maksimumda tutarak kullanilabilir emsallerle dengeli bir fiyata oturtmak gerekir ki
bitin  bunlar  uzun sureli caligmalarin  birikimi ile gerceklegebilecek
degerlendirmelerdir. Daha 6nce bahsettlglm gibi tarihi yapilar aslinda olimsuzdir ama
bu bazen kisitlayici durum yaratir. Ornegin fonksiyonunu kaybetmis, ilgi ¢ekmekten
uzak tarihi yapilar (bu bir itfaiye binasi da olabilir, karakol binasi da) restorasyonu
maliyetli oldugu halde mevcut fonksiyonu ile satis kabiliyeti olmayan yapilardir. Bu
durumda en azindan taginmazin fiziki durumunu bozmadan fonksiyonu degistirilerek
degerini bulmasi sa@jlanlr. Genelde miize yapilari, sanat galerileri bu tip yapilarin
fonksiyonlarinin degisiminde tercih edilen kavramlardir. Yillar 6nce Ortakdyde Mimar
Sinan’in yaptigi bir hamamin (Hiisrev Kethiida Hamami) degerleme isi gelmisti. Bu yapi
o zamanlar dzel bir kigiye aitti ve restorasyona ihtiyaci olmasi nedeni ile hamam olarak
¢ok is yapmiyordu. Burada tarihi yapinin degerine etken farkli bir kavram daha
karismaktaydi. O da tasarimcinin ind. Oyle ya tutup da bu hamami gelir analizi ile
degerlemek son derece anlamsizdi. Emsal bulmak da imkansizdi. Birakin hamam
emsalini, Mimar Sinan'a ait satilik herhangi bir emsal bulmak imkansizdi. Uzun ve titiz
bir gallgma yapmak zorunda kalmistim. Binanin manevi degeri ile pratikteki satilabilir
degeri kafamda birbiri ile carpisip (duruyordu. Sonra bunun herhangi bir sahisin elinde
bulunmasinin garlpllgl tizerinde yogunlastim. Bu bir kamu kurumu, bir vakif vb. kurulus
elinde olsa farkli degerlendlrlleblllrdl Ornegin hamam olarak kullanllmaz bir sanat
galerisi olarak veya bir mize olarak kullanilabilirdi. Bu konu Uzerine giderek
arastirmalar yaptim ve bir sonuca vardm. Raporumdan kisa siire sonra o hamam
fonksiyon degisikligi ile 6nce lokantaya sonra gece kuliibiine ve en son da tasarim
atolyesi, sanat galerisine cevrildi. Bu gibi durumlarda “Gayrimenkul degerleme islemi
degerlemenin yapildigi zaman gayrimenkuliin icinde bulundugu yasal, fiziki ve
ekonomik durum sartlarina gore gerceklestirilir’” kavrami kismi olarak rafa kaldinlmak
zorundadir. Bu tip yapilarda gayrimenkul degerleme iglemi degerlemenin yapildigi
zaman gayrimenkulun iginde bulundugu yasal, fiziki ve ekonomik durum sartlarina
gore gerceklestirilmekle beraber gelecege doniik olasi fonksiyon degisiklikleri de goz
onune alinarak degerleme yapiir demek daha dogrudur. Ozellikle Sisli bolgesinde
tarihi binalarin Uzerine bindirilmis kotu plaza taklidi yapilar gorebilirsiniz. Bu tim
Diinya'da yaygin olarak kullanilan, tarihi yapilarin fonksiyonunu gelistirme olanag
saglamak amaci ile Modern yapilari tarihi yapilarla kaynastirmayi amaglamis ama
lilkemizde basarili olamadigindan rafa kaldirilmis bir projedir. Bu binalarda artik “tarihi
bina” ozelligi kalmamis, aksine deger kaybetmesine neden olan uygulamalar
yapilmistir. Bu nedenle bunlar degerlendirirken 6zel bir caba gosterilmesine gerek
olmadigi kanisindayim.
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SEDAT’I BEKLERKEN

Seksenli yillarin sonlarinda bir kesif icin Kusadasi, Kustur tesislerindeyim. Tesiste
isim bitmesine ragmen tesisin miidiirli aksam yemegine kalmam igin israr ediyor.
Istanbul'a doniis icin ucak saatim ve Cesme-lzmir arasi mesafe belli. 19.45 Ugagina
yetismek icin en geg 18.00 de ayrilmam gerekiyor. Mudur hallederiz diyerek havuz basina
bir masa kurduruyor. Oturup ickilerimizi yudumluyoruz. Ancak saat 17.30 oldugu halde
henliz servis yapilmiyor. Endisemi belli ettigimde “daha vakit cok” cevabini aliyorum.
Defalarca belirtmeme ragmen servis ¢ok geg geliyor. Hizli bir sekilde atistirp kalkmak
istiyorum. Mudur kolumdan tutup oturtuyor ve “endiselenme rahat yetisirsin, seni Sedat
goturecek” diyor.

Sedat’t ve meziyetlerini bilmiyorum ama Mudur o kadar emin konusuyor ki
tanimadigim halde Sedat'a acayip gliveniyorum. Saat 18.00 oluyor ama Sedat ortalikta yok.
Miidiir 1srarim (zerine yardimcisini ¢agirip durumu anlatiyor. Yardimcisi ugus saatimi
ogrendiginde glilerek “ Sedat' tanisan endiselenmezdin, daha ¢ok vakit var” diyerek beni
rahatlatmaya calisiyor. O sirada Sedat'a sempati duymayr birakmis kafamdan
matematiksel yol-zaman problemleri ¢ozmeye calisiyorum. Mudirin yardimcisi
Israrlarima dayanamayip Sedat’i aramaya gidiyor.

Saat 18.30 siralarinda masamiza ince uzun biri geliyor. Mudur “misafirimizi hava
alanina gotiireceksin Sedat” dediginde rahatliyorum. Tam ayaga kalkmaya yelteniyorum ki
Sedat “araba cok kirli, yikatayim yola ¢ikariz” diyor. Saka yaptigini diistinliyorum ama
oldukca ciddi sekilde arkasini donup gidiyor. Caresizce mudire bakiyorum. “Sedat ¢ok
titizdir, kirli araba kullanmayl sevmez” diyor. Nerede ise aglayacagim ama artik pisman
olmak icin ¢ok ge¢. Caresiz Stiper adam Sedat’i bekliyorum.

Sedat 19.00 da geliyor. Hizlica vedalasip otoparka gidiyoruz. Arabaya bindigimizde
oldukca umutsuzum Sedat yola ciktiginda umutsuzlugum daha da artiyor. Devamli
ovdukleri Sedat, saatte 30. km. ile i1slik calarak keyifli bir sekilde gidiyor. Dayanamayip
“ucak zaten kagti ama soyler misin neden 30.km. ile gidiyoruz” diyorum. “Sehir icindeyiz,
insanlar1 ezelim mi” diye soruma soru ile cevap veriyor. O zaman asil maceranin ana yola
ctkinca baglayacagini anliyorum. Ana yolda Sedat o kadar hizlaniyor ki yola bakmaya
cesaret edemiyorum. Gozlerim kapali hayatimi ve yemek teklifine evet dedigim son
gafletimi distniyorum. Hava alanina geldigimizde mucizevi sekilde saatim 19.40'
gosteriyor. Arabadan firlarcasina indigimde Hava alani i¢ hatlarin kapisinda bekleyen
birinin koluyla “cabuk gel” anlaminda isaretler yaparak “Onder Neseli, cabuk olun ugak
sizi bekliyor” diye bagirdigini gorilyorum. O yillarda bir tek THY var ve oldukga pahali
oldugundan fazla ragbet yok. Ustelik koltuklarda numara da olmadigindan ve sigara igmek
de serbest oldugundan, iceri gecip begendiginiz herhangi bir yere oturabildiginiz yillar.
Mldurin hava alanini arayip, “misafirim yolda” demesi yetmis. Hizli bir check in
arkasindan ver elini Istanbul. Simdiki ugak yolculuklarini diistintince, kapida karsilanmam
vs. masal gibi geliyor.
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DEGERLEMEDE SOSYAL MEDYANIN GUCU

Sosyal Medyanin Degerleme Sektoriine olumlu ve olumsuz iki tiirlli de etkisi
olmustur. Bir haberlesme agi olarak ihtiyag aninda bolgesel uzman bulmak, sektorii
ilgilendiren olaylardan haberdar olmak vb. konularda faydasi tartisilmayacak kadar
onemlidir. Daha Degerleme Uzmani olmadan once, Lisans Almaya calisirken dahi destek
alinabilecek onlarca facebook hesabi bulunmaktadir. Boylece sinava hazirlanirken kitap
paylasimlari, soru ¢ozumleri vb. konularinda bu hesaplardan faydalanilmaktadir. Pademi
doneminde zoom vh. programlar araciligi ile yapilan toplantilar, sosyal medya sayfalarinda
fikir paylasimlari, anketler, bilgi aktarimi ve sektorel tartismalar faydali sonuclar verirken,
ote yandan sahte isimle kayit olarak sisteme zarar veren yazilar paylasanlarin da varligi
inkar edilemez.

Ayni sekilde bazi whatsapp gruplarinda iletisim yardim ve bilgi destegi olarak
kullanilirken bir diger yandan kadrolu ve sozlesmeli eksperler, denetmenler hatta bazi
sirketler tarafindan olusturulan bircok whatsapp gruplarinda da rapor paylasimi yapilmasi
hatalarin tekrarlan ve etik ilkeler agisindan sakinca dogurmaktadir. Oyle ki bankalar BDDK
tebligi geregi 5.000.000 TL iizerindeki gayrimenkulleri iki firmaya yollayarak riski azaltmak
isterken, bu iki firmanin eksperleri whatsapp gruplarinda yazisip aralarinda rapor
paylasarak bu riski devam ettirebilmektedir.

Basimizdan gegen trajikomik bir olay: Kadikoy'de bir dershane binasi degerliyoruz.
Tarihi 4 Katli binanin Parsel alam 164 n¥ ve arkasinda 20 n¥ lik ufak bir bahgesi var. Miisteri
gezdirirken «her katimiz 200 n¥» dese de, Projesinde de yerinde yapilan olgiimde de her bir
kat 144 n? cikiyor. 4 Kat toplam sijphe gotiurmeyecek sekilde 576 n?¥ biydkliikte. Ancak
diger raporda 4 kat igin toplam yasal ve mevcut alan 800 n¥ verilmis. Dolayisi ile degeri de
bize gore yiiksek gikiyor. Biz her ne kadar bu alanin miimkdin olamayacagini, parsel alaninin
timiinde yapi olsa olasi insaat alaninin dahi daha az ¢iktigini anlatmaya ¢alissak da talep
dogrulama igin 3. bir firmaya gidiyor. Maalesef 3. firma da 800 n¥ dedigi igin lcretimiz ve
yaptigimiz masraflar édenmiyor.

Bu gun gelinen nokta maalesef bu seviyededir. Bunun nedeni olarak; eksperlere
rapor hazirlamak igin az siire taninmasi, degerleme licretlerin ¢ok diisiik olmasi,
Bankalarin en ufak bir hatada eksperleri pasife almalar ve bu nedenle hata yapmaktan
korkan eksperler vb. sayilabilir. Bu nedenle cogu zaman iki yanlis bir dogruyu
gotiirmektedir. Clinkii sisteme dahil olmayan sirketler dogru sonuca ulagsa dahi anlagsmali
diger iki sirket nedeni ile zor duruma disebilmektedir. Ancak su veya bu sekilde sosyal
medyanin sektore etkisi kugumsenmeyecek kadar buyuktiir. Bu nedenle TDUB nin de web
sayfasi disinda facebook hesabi bulunmaktadir. Su anda uzman olduktan sonra sektorden
haber alinabilecek sosyal medya gruplan iginde “Gayrimenkul Degerleme ve Konut
Degerleme Uzmanligi”, “Gayrimenkul Degerleme Uzmanlan”, “Degerleme Uzmanlarr”,
“EksperMedia “, “Lisansli Degerleme Uzmanlar Platformu(Lidup)”, “Lidup-Kariyer”, “Lidup-
blog” gibi Facebook hesaplarindan bazilari bulunmaktadir. Whatsapp gruplar ise kisisel
kabulle olusturulmaktadir.
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«Uc parselden olusan arazi iBB ne ait. Besiktas, Visnezade mahallesi 684 Ada 1 Parsel; 27614
nm?, 4 Parsel: 2440 n?, 6 Parsel:33.530 n? Toplam 63.584 n¥ bilylikligiinde ve Bogaz
manzarall.

+1988 Yilinda, Bedrettin Dalan’in IBB Baskanligi déneminde bu parseller iizerine 30 yillik intifa
hakki karsiliginda otel ve miistemilatinin yapilmasi karari alindi.

*Dolmabahge Sarayrnin karsisinda bulunan Bogaz manzarali araziye, Bedrettin Dalan'in
imzasiyla 1989 yilinda sézlesme yapildi. Boylece Istanbul Blyuksehir Belediyesi, tst kullanim
hakkini «Yap, Islet, Devret» anlasmasi ile 43 yiligina (15 Subat 2032 tarihine kadar) Fiba
Holding biinyesindeki Anadolu Japon Turizm AS'ye (Swiss Otel’e) verdi.

«Bu araziye Nurettin Sozen'in istanbul belediye baskanligi déneminde de otel yapildi.

+Otel faaliyet gosterirken ve isletmeci firmanin Ust hakki devam ederken, 2009 yilinda alinan
meclis karariyla otelin de dahil oldugu birgok tasinmazin satisina karar verildi. Bu araziler
satilsa bile Swiss Otel sozlesme bitene kadar ust hakkini kullanabilecekti.

*iBB 24 Kasim 2010'da diizenledigi ihaleyle bu ii¢ parselin, tzerindeki otel ile birlikte;
ihalenin tek katilimcisi ayni zamanda otelin isletmecisi ve arazinin 2032'ye kadar kullanim
hakkina sahip olan Anadolu Japan Turizm AS'ye 421 milyon TL karsihiginda satilmasina
karar verdi.

+ 2011 yilinda belediye encliimeninin karariyla s6z konusu arazilerin satisi yapildi. Bedeli
alindi, Tapular verildi.

*Bunun izerine dénemin CHPli IBB meclis Uyeleri: Sadece tek bir firmanin katildig,
rekabetin olusmadigi bir ihale olmasi sebebi ile kararin iptali icin Istanbul 7. Idare
Mahkemesi'nde dava acti.

*Mahkeme, 2012’de "ihalede agikhk ve rekabet sartlarinin saglanmasinin mimkin
olmadigl" gerekcesiyle mahkeme baskaninin muhalefet serhine karsin, oy gokluguyla satis
islemi ve ihaleye iliskin enciimen kararini iptal etti.

*2013'te Danistay tarafindan onanan iptal kararina karsi "karar dlzeltme" itirazi da
reddedilince satis kararinin iptali kesinlesmis oldu.

*Mahkeme ihale iptal kararini gerekgce gostererek tapu iptaline ve odenmis olan satis
bedelinin iadesine karar verildi.
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* Tapunun iptal karari Bolge Adliye Mahkemesi tarafindan ve 2017’de Danistay tarafindan
da onandi ancak alinan para iade edilmedi.

* BB ayniyil tapunun kendilerine tescili icin dava acti.

¢ Ekrem imamoglu déneminde istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhginin talebiyle iBB. ile
Anadolu Japon Turizm AS. arasinda bir sulh protokoli yapildi. Protokol cercevesinde tapular
belediyeye gecti ve isletmeci firmanin o dénemde 0Odedigi ihale bedeli glincellenerek
1.225.672.556 TL. ipotek tesis edildi.

BB Baskani Ekrem imamoglu déneminde ya bu bedelin iBB tarafindan édenmesi ya da
bu tasinmazin satisi yapilip satis bedelinin karsilanmasi teklif edildi.

e Mayis 2022’de BB Baskani Ekrem imamoglu'nun imzasini tagtyan teklif sonucunda bu
tasinmazlarin yeniden satisi glindeme geldi. IBB Meclisi’'nden 2 CHP’li ve 2 IYI Partili IBB
Meclis Uyelerinin ret oyuna karsilik, tim gruplarin oylariyla satisa cikmasi kabul edildi.

* Satis oncesi ihale igin bu arazilerin degerlemesinin yaptirilmasi kaginilmaz olacaktir.

BODRUM KATINDA IKAMET VE CATI DUBLEKSINE
KISITLAMA

Istanbul'da 6306 Sayii kanuna bagli olarak yenilenmek istenen kentsel dénisim
projelerinde bodrum katlarin mesken olarak kullanilmasi ve cati dubleksi yapilmasi illegal
biylmeyi arttirdigi icin Istanbul Bliyliksehir Belediyesi Meclisi Istanbul'da bundan sonra
yapilacak insaatlari etkileyecek bazi kararlar aldi.. Yeni getirilecek diizenlemeyle, yikilip
yeniden yapilacak binalarda artik bodrum katlar mesken olarak kullanilamayacak. Yeni plan
notlarina gore, ticaret ve konut alanlarinda parsellerin bilestirilmesiyle olusan 1200 metreden
kiiclik parsellerde kat yiiksekligi sifir kotundan sacak seviyesine kadar 24 metreyi, 1200
metrekareden buyuk parsellerde ise 39 metreyi gecemeyecek. Bodrum katlarda zorunlu
otoparklar ile ilave otoparklar yapilabilecek. Eskiden de oldugu gibi bodrum katlarda
yapilacak olan otoparklar, siginak gibi ortak alanlar ruhsatlarda belirtilen toplam insaat
alanina dahil olmayacak. Agiga ¢ikmayan bodrum katlar iskan edilemeyecek ancak zemin
katin ticarethane olmasi durumunda depo ve eklenti olarak kullanilabilecek. Kagak
yapilasmanin oniine gegcmek icin de ¢ati arasi piyesi, normal kat olarak yapilacak. Yani tam
kattan sonra cati arasi piyes olarak bilinen dubleks kat yapilamayacak. Cati ortisu altinda
kullanim alani olmayacak. Uygulama ilk olarak Sultangazi'de baslayacak.

Bilindigi gibi IBB Meclisi daha 6nce ruhsatli binalarda yeni imar eski yapilasma
alanlarina izin vermiyorsa, eski ruhsat alanlarina izin veren bir karar almisti. Bu yeni karar
eski yapilasma haklarindan faydalanmak istemeyen riskli binalari kapsamaktadir.

Ozellikle Kentsel Déniisiim Projelerinde degerleme ile ilgili danismanlk veren
uzmanlarimiza duyurulur.
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