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EDITORDEN

Temmuz sayimizda Yapi Cinslerini ve Cinslerine gore maliyetlerini ele aldik.
Boylece «Maliyet Yontemi» kullananlar daha saglam temellere dayanan calismalar
yapabilirler. Ciinkii mevcutta referans alinan maliyetler sonucta birlik saglayan bir
standart getirse de yanlis deger bulunmasina neden oldugu igin rantabl degildirler.
Giiniimiizde eksperler iki kaynagi referans almaktadir. Biri Emlak vergisi hesaplama
amaci ile beyanname verilirken (Emlak beyannameleri Arsa + bina seklinde verilip, arsa
payi x arsa alani x beledlye arsa rayi¢ bedeli + Distan disa bina alani x bina cinsine ve
sinifina gore belirlenmis ‘Amortisman ve Kalorifer asansor farki * uygulanmis bina degeri
‘seklinde hesaplanir) bu hesabi yapabilmek igin her sene Maliye Bakanliginca yayinlanan
«Binalarin metrekare normal insaat maliyet bedellerini gosterir cetvel» olup, buradaki
birim maliyet degerleri maalesef gercek maliyetlerin ¢ok altindadir. Ikincisi de aymi
sekilde Mihendislik ve Mimarlik hizmetleri hesaplamalarinda kullanilan tablo olup,
tamamen farkli amagla hazirlanmaktadir. Bu da proje miellifinin yiizdesel olarak alacagi
tcretin belirlenmesi icin TCMMOB tarafindan yayinlanmaktadir ve gercek maliyetlerle
karsilagtirildiginda realiteden ¢ok uzaktir. Sehircilik Bakanliginca yeni alinan kararia alti
ayda bir belirlenen insaat maliyetleri ise bizlerin kullanmadigi, insaat malzeme birim
fiyatlaridir ve poz numaralari vs. vardir.

Degerleme uzmanlarinin ¢ogunun mimar miihendis kokenli olmadigini biliyoruz.
Bu uzmanlar her ne kadar aradaki teknik bilgi farkini kapatmaya calissalar da bu
konularda bilgi aktarimi az oldugundan, bazi yerlerde tikanmaktadirlar: Biz mimkin
oldugu kadar bu tikanikliklari agma ya calisacagiz ki, sektorde stanaartlar yikselebilsin.
Bu nedenle hem yapilari cinslerine gore ayirt etmenin yollarii hem de maliyet farklarini
olabildigince detayl olarak anlatmaya ¢alistik. Celik yapr maliyetleri igin profesyonel bir
celik yapi dreticisinden destek aldik. Buradan kendlsine tesekkur ederim.

Dordincd sayimizaa Imar aflarivin dederleme sektdrine olumlu ve olumsuz
etkilerini anlattik. Bilindigi gibi son kirk yil iginde, biri Cumhurbagkan T. Ozal doneminde,
biri de Cumhurbagkani R. T. Erdogan doneminde olmak lizere iki adet imar affi gkt Bu
aflar sireli olduklari icin su anda gegerli dedgiller. Ozellikle yaklasan secim nedeni ile
kacak yapilasmasi olanlar dgincd bir affin beklentisi icindeler. Iste bu nedenle bu konuyu
Islemeyi uygun bulduk.

A Sandiginda bu ay taksi hikayelerini anlatacaktim ancak Sivas katliaminin
yildondmd nedeni ile konu ile ilgili Sivas'taki bir animv anlatmayr uygun buldum.

Tdm okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar dilerim

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

Digitally signed by OMER

ONDER NESELI
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. a CN=OMER ONDER NESELI,
SERIALNUMBER=22127270586
ONDER
Reason: | am the author of this
= document

Location:
Date: 2022-07-02 23:44:15
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Gayrimenkul Degerleme

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

Degerleme duyulan ihf?/aca gore
bu yetkililerin gorev sinirlari degisir.

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

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

Ornedin kentsel a?iig[/ma’e riskli

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

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

hftgs%www taub. arg. tr%eb{/)&‘omga
nz‘ orm. as%x. 2

3 4-
leb6-4ab0- -7c2c88630a92
adresinden idm  firmalarin
bilgilerine ulasabilirsiniz.

. Bu sirketlerden ortakltk mal Agaylaglm/na’a/z arsa paylar dagilimina,
erefiye hesaplamalarindan makine , tekne, ugak vb. degerlemélerine kadar her
Urld konuda destek alabilirsiniz. . :

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

Basa Don Sayfa 6


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

BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Paris ve celikten bir dev
“Gustave Eiffel”

Parisiin simgesi Eiffel kulesini bilmeyen, Paris'e gidip de bu kuleye ¢cikmayan yoktur.
Bu dev gelik kutlesinin varolus oykusu de kendisi kadar ilgingtir. Eiffel Kulesi 1887-1889
yillar arasinda, Fransiz Devrimi'nin yuzuncu yil kutlamalari anisina, sanayideki gelismenin
simgesi olarak (biraz da Fransa'nin sanayideki giiciinii gosterebilmek igin) “Exposition
Universelle” isminde Pariste diizenlenen uluslararasi bir fuarinin giris kapisi olarak insa
edilmistir. (Bu fuar sayesinde, Sanayi Devrimi hizlanarak iilkemiz haricinde tiim Diinya'ya
yayilacaktir) Kule ismini, tasarimini yapan Fransiz miihendis Gustave Eiffel'den almistir.

Gustave Eiffel o yillarda cok unli bir muhendistir. Sirketi, Avrupa'nin cesitli
llkelerinde yaptigi bircok Unlii  koprinin yani sira (Elffel sirketinin  yaptigi
ispanya/Girona'daki kirmizi képrii adeta Eifell kulesini yapanlarin imzasi gibi percinleme
sistemi ile gordiigiiniizde kendini hemen belli eder) ABD deki Ozgiirlik Anit'nin da
konstriiksiyonunu tasarlamistir. (Bu anitin ayri bir hikayesi olsa da 6zetle Fransa'nin ABD'ye
bir hediyesidir) Ancak daha baska pek ok eseri bulunsa da G. Eiffel'in Diinya'da bilinen en
onemli eseri Eiffel kulesi de degildir. Zamanimizda giincelligini kaybetmis olmakla beraber,
1800'li yillarda karisinin ‘gorap diisme' sorununa karsi jartiyeri bularak, erkeklerin erotik
hayallerinin yardimcisi olmayi da basarmistir.

Bu deha yuklu muhendis, calisma prensipleri goz oniine allndlglnda Thomas Edison’a
benzer. isini iyi bilen kisilerle calisip, onlari yonlendirerek bir projeyi sonlandirip sahiplenir.
Dolayisi ile aslinda kulenin yapiminda katkisi olan baska mimarlar ve mihendisler de
bulunmaktadir. Kule ilk once 1988 Barcelona Fuari igin distinilmis, bu fikir reddedilince
Paris'te Seine Nehri'nin kiyisinda Champ de Mars'da yapilmasina karar verilmistir.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

31 Mart 1889'da tdrenle acilisi yapilan Eiffel
Kulesinde 50 ton boya kullanildigi gibi her 5-7
yilda bir tekrar boyanmasi gerekmektedir. itk
platforma Gustave Eiffel'in gelistirdigi hidrolik
asansorlerle cikilan 300 mt. lik bu kule,
zamanla tum dunyada Fransa'nin semboll
halini almistir. Ancak ilk yapildigi zamanlarda
17. ylzyill estetik anlayisina pek uymadigi
gerekcesiyle siddetli bir sekilde elestirilmis,
onu bir utang lekesi olarak goren Paris halkinin
ve bazi sanatgilarin tepkisini ¢ekmistir.
Boylelikle devrin sanat¢t ve edebiyatc
cevresinde bir kampanya baslatilmis, bu
! kampanya suresince Unli  sanatgilarin
imzaladigi bildiriler dagitilmistir. Her seferinde
Eiffel Kulesinden nefret ettigini soyleyen yazar
Guy de Maupassant, buna ragmen ogle
& Yemeklerini kuledeki restoranda yemeyi tercih
R etmis ve bunun nedeni soruldugunda ‘giinkd
burasi Paris'te bu lanet kulenin gordnmedigi tek
yer"cevabini vermistir.

Eiffel Kulesi sekli nedenlyle de cesitli elestirilere maruz kalmistir. G. Eiffelin
yapinin artistik yoniinii 6n plana alarak mihendislik kismina gerekli 6nemi vermedigi
elestirileri ortaya atilinca, komite G. Eiffel'den kendilerine kulenin dayanikliligina dair
glivence vermesini istemislerdir. Bunun Uzerine G. Eiffel belirlenen sokim surecine kadar
kulenin bir deformasyona uﬁrama5| halinde tiim mal varligini teminat olarak vermis, ancak
bir sekilde kule belirlenen siire sonunda sokulmezse; sokuliinceye kadar gelirlerinden belli
bir yuzdenin kendi ailesine verilmesi sartini kosmustur. Ilk baslarda Kuleye 20 yil igin
miisaade alinmigken, iletisim icin gok uygun yukseklikte olmasindan dolayi Atlantik otesi
haberlesmeye imkan tanidigindan kalmasina izin verilmis, daha sonra da gelirleri goz
onine alindigindan sehrin bir parcasi haline gelmistir. Boylece G. Eiffelin siilalesi
tarafindan da hayir dualan almasina vesile olmustur. Kulenin insaat masraflari, Gustave
Eiffel'in tahminlerinin 1 milyon frank ustiinde ¢ikmis ancak 5 ayda 1,9 milyon k|§| ziyaret
edince, yil sonuna kadar toplam masrafin 3/4'U gikartilmigtir. Boylellkle Eiffel Kulesi, daha
ba§|ndan Fransa'ya bir kazang kapisi olmustur.

Bugun ise Eiffel Kulesi, Dinya'nin en guzel mimari yapilarindan biri olarak kabul
edilir. Parisliler onu Demir Bayan olarak adlandirirlar. Eiffel kulesi 1931 yilinda New York'da
Empire State binasi insa edilene kadar en yiiksek bina olma 6zelligini elinde tutmustur.

Eiffel kulesinin kurulmasindan sonra, Londra'da da benzer bir yapi kurmak igin bir
proje baglatilmig, Watkins Tower adi verilen bu yapinin ingsasina 1891 yilinda baslanmis
olmasina ragmen galisma basarili olamamig ve 1907 yilinda yikilmistir. Japonlar tarafindan
benzer bir kule de 1958 yilinda Tokyo'da insa edilmistir. Tokyo Kulesi Japonya'nin Tokyo
sehrinde, Minato-ku'daki Shiba Parkindadir. 333 metre yiiksekligi ile diinyanin en yiilksek
kendinden destekli gelik kulesi ve Japonya'nin en uzun insan uriinu yapisidir. 4000 Ton
agirigindadir ve ne yazik ki koti bir kopyadir.

http://www.youtube.com/watch?v=0zsoCfsxzPg

Not: Bu yazi ilginizi gektiyse, Ayin Konusunda «Celik Yapilar» bolimiini okuya bilirsiniz.
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AYIN KONUSU/YAPI SISTEMLERI VE DEGERLEMELERI
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YAPI SiSTEMLERH\HN SINIFLAMASIVE DEGERLEMEYE ETKILERI

Yapilarin tasiyici sistemleri 6zellikle ticari binalarda piyasa degerine oldukca etkendir.
Her seyden dnce binanin sigorta degeri, yapi cinsine gore farkli gikacaktir. Clinkii her yapi
cinsinin maliyeti farklidir. Kaldi ki degerleme yontemi olarak maliyet yontemi kullaniliyorsa, bu
daha da onemli duruma gelir. Buradaki bilgiler iki glinde hazirlanan raporlardan ziyade detayli
uzmanlik raporlari i¢in anlatilmaktadir.

Yapilar tasiyicl sistemler ve bolucu duvarlardan olusup tasiyici sistemlerine gore
siniflandintirlar. Siniflamasi su sekildedir.
Geleneksel Tasiyici Sistemler: Yigma Sistemler, iskelet Sistemler (Celik, Prefabrik veya

yerinde dokme) Karma Sistemler.
Cagdas Taslyici Sistemler: Asma sistemler, Kabuklar (Betonarme), Katlanmis plaklar, Uzay

Kafes Sistemler, Sisirme Sistemler (Pnomatik)

Sayet bolucu duvarlar ayni zamanda tasiyici ise, baska herhangi bir kolon kiris yoksa,
buna yigma sistem (yigma yapi) veya kagir yapi denir. Tasiyic iskelet sisteme ise “karkas’
denir. “Betonarme karkas” dendiginde betonarme iskeleti bulunan, kolonlardan ve kirislerden
olusan bir sistemi diglinmemiz gerekir. iki sistem birden yer allyorsa karma sistemdir. Yari
kagir olarak adlandinlir. Celik karkas sistemde ise tasiyici sistem celiktendir. Bir gayrimenkule
deger tespiti yaparken bunlari nasil ayirabiliriz? Degerlemeye etkisi nelerdir? Bunlardan
kisaca bahsedecegim.

Bir binanin tasiyici sistemini nasil bile biliriz? Tabi ki ilk once ruhsat bilgilerine dikkat
etmemiz gerekir. GUnku burada yapi sisteminin cinsi yazmaktadir. Fakat maalesef bu her
zaman dogru ¢ikmaz. lkinci olarak projesine bakmamiz gerekir. Normal sartlarda bir yapi
yapilirken belediyeye verilen projeler sunlardir; Mimari proje (Mimarlar cizer ve mekanlari,
alanlan belirler, diger projelere esas teskil eder), Statik Proje (Ingaat Mihendisi cizer ve
yapinin tastyici sistemi ile hesaplamalari bulunur), Elektrik tesisat projesi (Elektrik mihendisi
cizer ve planlamada jenerator, anahtar, buat, priz vb. yerleri gosterir. Kablo kesitler vb. bilgiler
bulunur), Mekanik tesisat projesi (Makine Mihendisi cizer, 1sitma, havalandirma tesisati,
boyler, su tesisati vb. detaylari igerir).
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AYIN KONUSU/ YAPI SISTEMLERI VE DEGERLEMELERI

BETONARME VE YIGMA YAPILAR

Burada oncelikle yigma yapi ile betonarme yapiyl nasil ayirt edebileceginizi
anlatacagim. Ciinkii en gok karistirilan bu sistemlerdir. Bizim en kolay ulasabilecegimiz ve
degerlemede esas olan, mimari projedir. Web tapudan ulastigimiz taranmis kat irtifak
projesi de belediyedeki projenin kopyasi olup (Ortlismesi gerekse de her zaman
orttismeyebilir) bu projenin kapaginda yapi cinsi yazmasi gerekir. Ancak bunun yazmadig
eski projelerle de karsilasa biliriz. Kapagi olmasa da bu projenin giziminden yapi cinsini
anlayabiliriz. Giinkii Proje cizimleri uluslararasi standartta olup (Her ne kadar bir gok
mimar bunu bilmese de) gercekte yigma yapi ile betonarme yapilarin vs. cizimleri ve
taramalari farklidir.

Degerleme uzmanliginda oldugu gibi bu meslekte de farkli kurumlar farkl
standartlar getirdigi icin bu bilgi tek basina ise yaramaz. Biz gene de temel olarak
bahsedelim. Mimari projede betonarme kisimlarin taramasi; ¢izgi, noktalar, cizgi seklinde
gosterilir. Yigma yapilarda ise duvarlarin taramasi noktasiz cizgi olarak gdsterilir. Tasliyici
iskelet sistem binada dusey yonde kolonlar, yatay yonde kirisler bulunur. Kat plani binayi
yer diizlemine paralel olarak kestiginden biz projedeki planlarda kolonlar, dikey kesitlerde
ise kirigleri goruruz. Betonarme kolonlar ve kirisler de tasiyici veya bolucu duvarlar da
farkl olceklerde farkl sekilde gosterilir.

Kiigiik Olgek Biiyiik Olgek

1/100 1/50

BETONARMIE KiRIS

Tugla

i//f”/;’},%f/;/:}///; Duvar
i 7 i BOLUCU DUVAR

FEHH
2

Duvar ve tarama sekilleri

Ancak farkli uygulamalar olabilecegi igin sirf bu referansa giivenemeyiz.
Binanin planlarinda yapi malzemesi disinda yapi strukturu de bize ip ucu verir. Betonarme
binalara ait projelerde kolonlar enine ve boyuna kirislerin oturacagi sekilde
yerlestirilmistir.

_BETONARME KiRIS

S

~" BETONARME KOLON
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AYIN KONUSU/ YAPI SISTEMLERI VE DEGERLEMEILERI

Yigma yapilarda
ise herhangi bir kolon
I ayrimi gozlenmeyecegi

M
(2
(3
(4)
(5
(6
7
(8

gibi planlamada tasiyici
duvarlar so6z konusudur.
Tum dis duvarlar tasiyici
oldugu gibi, iceride de
belli akslardaki duvarlar
© tasiyicidir. Ornegin
yandaki planda D-D
aksindaki duvar ve 5-5,
6-6 aksindaki duvarlar
tasiyicidir.  Tasiyicl  ig
duvarlarin (+) seklinde
olmasina dikkat edilir.
Fakat bazen bu bilgiler de
yetersiz kalabilir. Ruhsat
veya proje olmaya bilir.
Bu durumda yerinde tespit gerekir. “Bina yeni ise betonarme,
eski ise yigmadir’ diye diislinebilirsiniz ama her zaman oyle
degildir. Ozellikle az katli sitelerdeki yeni binalarda da yigma
sistemler kullanilabilir. Bunun igin o6zel Uretilmis yigma yapi
tuglalan mevcuttur.

Bu nedenle yigma bir yapiyl, betonarme bir yapidan fiziki olarak ayirmanin detaylarini
bilmemiz gerekir.

1. Yigma yapilar cok katli olmazlar. Sayet cok katli olurlarsa, zemin kat duvarlarinin gok
kalin olmasi gerekir ki, Ust katlar tasiyabilsin.

BALKON
1.§ VE 2N KAT PLAN
E

#
¥

ZLMIN.
Cc

2. Yigma duvarlarda ip ucu olarak bazi konstriiksiyon elemanlari mevcuttur. Bunlar;

Hatillar; Bir duvarin butiin olarak g¢alismasini
saglamak amaciyla duvar (stiine (yliksek
duvarlarda duvar aralarina da) gelen yatay yapi
elemanlandir.

Lentolar; Duvar orgustindeki yatay siralarin,
belirlenen yerde ve uzunlukta, kesintiye
ugratilarak orgiiniin sirdiiriilmesi icin duvara
yerlestirilmis elamlardir.

Kemerler; Yigma duvar yapisinda yer alan tas,
tugla, kerpi¢ benzeri basinca karsi Ustiin direng
gosteren kuguk pargalann, basing etkisini yan
kisimlara ileten bir dizge kuracak sekilde
birlestirilmesi kemer ismi verilen yapi ogesini
tanimlar.
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AYIN KONUSU/ YAPI SISTEMLERI VE DEGERLEMEILERI

Tonozlar: Kemerlerin  bir aksta
ilerletilmesi ile olusan tasiyicilardir.
Hem tavan ortust, hem duvarlar bu
sistemle kapatilmis olur.

Kubbeler: Kemerlerin dusey aksta
dondurilmesi ile olusan tasiyicilardir.

Volta Dosemeler: Yan yana ufak
kemerler ve kemerlerin  bindigi
putrellerle dosemeyi olustururlar.
Ozellikle restore edilmis yapilarda,
sivanmamis tugla hali daha estetik
durdugundan, bu yapiyi gosterecek
sekilde kullanimi yaygindir.

Bitlin bunlarin disinda, yigma binalarda en biiyiik ip
ucu duvar kalinuigidir. I¢ duvarlarda tasiyici olanlar
ve dis duvarlar normal olgllerin disindadir.
Normalde betonarme binalarda i¢ duvarlar siva
dahil 15-20 cm,, dis duvarlar siva dahil 20-25 cm.
civarindayken, yigma binalarda bu duvarlarin
kalinliklari malzeme cinsine gore 30-50 cm
arasinda degisir. Bu kalinligi kapi, pencere
kisimlarindan tespit edebilirsiniz.
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Projesi bulunamayan bir yapi i¢inde herhangi bir kolon bulunmasi yapinin betonarme
oldugunu gostermeyecegi gibi (islevsiz yigma malzemeden bir kolon da olabilir) binada hig
kolon bulunmamasi da ?duvarlarln icine gizlenmis olabilir) binanin yigma oldugunu
gostermez. Duvar kalinliklari en iyi ip ucudur.

Betonarme ve Yigma Bina Maliyetleri: Degerleme uzmanlari yapi siniflarina gore
birim fiyat vererek deger verseler dahi bulduklar maliyet degerinin gercek maliyet degeri ile
ortusmesi nerede ise imkansizdir. Binayl yapacak yuklenici dahi elinde kesin metrajlar ve
malzemelere ait gercek birim fiyatlar oldugu halde, projeyi belirledigi fiyata yakin gikartirsa
sanslidir. Clinkii insaat maliyeti; liretimin cinsi, proje biyikliigl, kalitesi, yeri, bitisigindeki
binalar, lojistik imkanlar, depolama imkanlari, santiye imkanlari, projenin kolay veya zor
uygulanabilirligi, zemin yapisi, arazi egimi vb. daha saymadigimiz birgok faktorii icerir. Ayni
binayl Pendik'te yapmanin maliyeti ile hemen karsisindaki Blyukada'da yapmanin maliyeti
cok farklidir. Bununla beraber binanin goriiniisiine ve yapi cinsine bakarak lic asagi bes
yukari bir maliyet belirlemek mimkindur. Bunun riskli tarafi; yapi maliyeti ile deger
olusturmak icin yapilan bu tespitler; daire, ofis gibi yapilar icin degil genelde cins tahsisli
yapilar icin uygulanmaktadir. Dolayisi ile bunlar genellikle BDDK karari geregi 5.000.000 TL
(Yeni 10.000.000 TL) degerinin iizerindeki yapilar oldugundan, ikinci bir eksper raporu soz
konusu olacaktir. Ancak iki eksperin ayni alanlari bulsa bile ayni birim fiyati goz onune
almasi miimkiin olmayacaktir. Bu nedenle ¢ikan deger farklari da sektdre zarar verecektir.
Normal sartlarda mesken nitelikli betonarme %100 bitmis bir binanin miteahhit kar1 harig
gunumtiz kosullarindaki maliyeti 7.000 TL ile 12000 TL arasindadir. Bununla beraber
muteahhitler ileriye donuk projeksiyon yapmak ve bu nedenle teklif verirken olasi bolume
yiiklenecektir. Ayrica kesme tas vb. kisimlarin iscilik maliyeti cok yliksektir. Degerleme
uzmanlarinin ¢ogu ingaat isleri ile iligkili mesleklerden olmadigindan, mevcut kaynaklardan
birim fiyat alacaklar, dolayisi ile yanilacaklardir. Clinki mevcut kaynaklar 60 yil onceki
verilerin devamli enflasyonla orantili olarak giincellenmesi ile olusturuldugundan gercek
uretim fiyatlan ile iligkisi zayif kalmaktadir. Bu giin yigma duvar yapacak nitelikli usta az
bulundugu igin maliyeti cok yuksek olmasina karsilik, boyle bir binada birim fiyat
betonarmenin yarisi alinabilmektedir. Isin kotu yani ingaat islerini ¢ok iyi bilen ve gercek
maliyete cok yaklasabilen bir uzman, cogunluk ayni kaynaklari kullandigi icin verdigi deger,
diger verilen degerlere gore ortalamanin disinda kalacaktir.

Giintimiizde eksperler iki kaynagi referans almaktadir. Biri Emlak vergisi hesaplamak amaci
ile beyanname verilirken (Emlak beyannameleri Arsa + bina seklinde verilip; arsa payi x arsa
alam x belediye arsa rayic bedeli + Distan disa bina alani x bina cinsine ve sinifina gore
belirlenmis '‘Amortisman ve kalorifer asansér farki ” uygulannus bina degeri ‘seklinde
hesaplanir) bu hesabi yapabilmek icin her sene Maliye Bakanliginca yayinlanan «Binalarin
metrekare normal insaat maliyet bedellerini gosterir cetvel» olup, buradaki birim maliyet
degerleri maalesef gercek maliyetlerin cok altindadir. Ikincisi de aym sekilde Miihendislik ve
Mimarlik  hizmetleri hesaplamalarinda kullamilan tablo olup, tamamen farkli amagla
hazirlanmaktaadir. Bu da proje miellifinin yiizdesel olarak alacagi dcretin belirlenmesi igin
TCMMORB tarafindan yayinlanmaktadir ve gergek maliyetlerle karsilastirildiginda realiteden
cok uzaktir. Sehircilik Bakanliginca yeni alinan kararla alti ayda bir belirlenen insaat
maliyetleri ise bizlerin kullanmadigi, insaat malzeme birim fiyatlaridir ve poz numaralari vs.
vardir
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CELIK YAPILAR

Yapisal Celik Nedir?
Yapisal Celik (structural steel), karbon celigi olarak da bilinen profil ve saclarin
cesitli boylarda kesilmesi, delinmesi ve civata, kaynak ve percin ile bir araya
getirilmesi ile yapi olusturulmasi sisteminin genel adidir. Pek ¢ok yazili kaynaklarda
celik konstriiksiyon adi da kullanilmasina ragmen, “Yapisal Celik” en dogru terim
olarak kabul gormektedir.

Hangi Yapilarda Celik Kullaniir?

Sanayi Yapilari, Depolar, Hangarlar, Havaalanlari, Alisveris Merkezleri, Egitim ile
Saglik Yapilari, Konutlar, Cok Katli Yapilar, Kopriiler, Tim Genis Agiklik Gerektiren
Yapilar.

Celik Hommadde Nedir? Ne Ise Yarar ve Nerelerde Kullanilir?
Celik Hammadde, cesitli tiplerdeki profiller ve sac levhalardan olusan, projesine gore
kesilen, delinen, biiklilen ve birbirine kaynak ve/veya civata yardimi ile birlestirilen
celik yapi elemanidir. Yapinin kolon, kiris, asik, kusak, capraz ve baglanti
noktalarinda kullanilir.

Celik Bina Hangi Elemanlardan Olusur?
Kolonlar
Celik binanin diisey tastyici elemanlarini olustururlar. Statik analizler dogrultusunda
tespit edilen kesitlerde ve tiplerde kullanilirlar.
Kirigler
Celik binanin yatay tasiyici elemanlaridir. Statik analizler dogrultusunda tespit edilen
kesitlerde ve tiplerde kullanilirlar.
Caprazlar
Celik yapilardaki stabiliteyi olusturmak ve yatay yukleri zemine aktarabilmek
amaciyla statik
gereklilikler dogrultusunda boru, kutu veya profil tipindeki agili baglantilardir.
Asik ve Kusaklar
Asiklar, kirislere ters istikamette konulan, yatay stabiliteyi saglayan elemanlardir.
Kusaklar, cephede ruzgar yuklerini karsilamaya yonelik yapi elemanlaridir.
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Celik Yapi Nasil Projelendirilir?

Celik olarak insa edilmesine karar verilmis olan bir yapida, mimari ve statik
projelerin ¢ok yogun bir koordinasyon altinda birlikte yiritilmesi gerekmektedir.
Betonarme projelerde goriilmeyen mimari-statik uyumsuzlugu celik binalarda gok
fazla sekilde karsimiza gikmaktadir. Ornegin; celik hammadde firelerinin azalmasi
amaciyla acikliklar ve yuksekliklerin 1,5 m ve katlarindan olusmasi gerektigi gibi.
Yada statik gereklilik nedeniyle yapilan bir cephe capraz elemaninin pencere veya
kapiya rastlamasi gibi.

Statik Proje Nedir?

Statik proje, hangi tip celik kesitlerinin ve baglanti detaylarinin kullanilarak tasiyici
sistemin sorunsuz calismasini saglamaya yonelik hesap ve gizimlerden

olusmaktadir. Projenin islevi, cografi bolge ve kabulleri, kullanim amacina yonelik
ihtiyaglar, mimari gereklilikleri, sartname ve kalite sistemi gereklilikleri statik
hesabin baslica yonlendiricileridir. Bu yonlendiriciler dogrultusunda hazir programlar
yardimi ile statik proje olusturulur.

Imalat Projesi Nedir?

Birlesim detaylar ile birlikte, Uretilecek olan tum pargalarin, gelik imalatlar igin
gelistirilmis bir yazilim olan tekla (xsteel) model program iizerinden hareketle, cnc
tezgahlarda islenebilmesi (delinmesi, bas ve govde kesimleri, birlestirilecek
parcalarin tespit detayl vs) amaciyla hazirlanan ve hardcopy seklinde (retim
hatlarina teslim edilen paftalar butuntdur. Uzerinde, her turlt uretim olgileri mm
olarak ve herhangi bir tereddtide yer vermeyecek sekilde bulunmalidir.

Celik Yapinin Avantajlan Nelerdir?

Kalip maliyeti yoktur. Kalip isciligi ve siiresinden tasarruf edilmektedir.

Betonarme binalara gore 1/5 daha kisa siirede tamamlanmakta oldugundan genel is
programinda tasarruf edilmektedir.

Tim baglantilarinin civatali olmasi nedeniyle istenildigi zaman sokiilerek baska
yerde tekrar kurulabilmektedir.

Zaman icinde tadilat ve degisim gerektiren kisimlar, ok kolay sekilde sokdiliip
yeniden imal ve tamir edilebilmektedir.

Betonarmenin gegemeyecegi aciklik dlgiilerine olanak saglamaktadir.

Betonarme kolon kesitlerinden cok daha kiiciik celik kesitler kullanildigindan
kiralanabilir veya satilabilir alanlar artmaktadir.

Bina hurda degeri betonarmeye kiyasla cok daha yiiksektir. Bu nedenle celik
yapilarda amortisman gideri hicbir zaman %100 olmaz.

Celik Yapi Maliyeti Nasil Hesaplanir?

>000000

y

Bir Yapisal Celik Binanin Maliyeti;
1-Projelendirme,

2-Hammadde,

3-Imalat,

4-Montaj

Olmak Uzere 4 ana unsurdan olusmaktadir.

rica

Projelendirme kendi icinde Statik ve imalat projeleri olarak 2 kisimda, imalat ise 6n
imalat, kaynakli imalat ve boyama olarak 3 kisimda degerlendirilir. Celik binalar
toplam proje celik agirliklan {izerinden Kg veya Ton olarak maliyetlendirilir.
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Hammadde Maliyeti
®  Giinlimiizde diinya olceginde yasanmakta olan ekonomik kosullarin etkisi ile yapisal
celik hammaddesine ulasmak ve temin etmek oldukga zorlasmistir. Bu kosullar
Isiginda hammadde ve yardimci malzeme (profil, sac, civata, boya, kaynak teli vs.)
maliyeti Haziran 2022 itibariyle 1,25 USD/Kg seviyelerine ulagmaktadir.

Projelendirme Maliyeti
®  Statik proje maliyetleri, muellifinin statlisiine, binanin fonksiyon, bliyuklik ve sistem
karmasikligina gore cok degiskenlik gostermesi nedeniyle genel bir maliyetten
bahsetmek miimkiin degildir.

® Hammadde ve yardimci malzemeler disinda yapisal gelik maliyetine etki eden en
onemli unsur imalat maliyetidir. Yine gunumiz ekonomik kosullarinda ve orta ust
segmentte yer alacak olan bir binanin imalatlari igin;

On Imalat (profil/sac kesme delme) : 0,15 USD/Kg
Catim ve Kaynak : 0,75 USD/Kg

Boya (Max.120 mic. epoxy) : 0,10 USO/K

Nakliye (Marmara Bolgesi) : 0,40 USD/Kg

Montaj : 0,20 USD/Kg

Olarak hesaplamak mimkdnd(ir.

Bu durumda;

Hammadde ve Yardimei Malzeme : 1,25 USD/Kg
Imalat Is¢iligi : 0,80 USD/Kg

Montaj : 0,20 USD/K

TOPLAM : 2,25 USD/Kg + KDV olarak hesaplanmakiadir.

Celik Yapi Agirliklar Nasil Hesaplanir?
Celik yapilarin agirtiklar, imalatgilar tarafindan kullanilan Tekla (xsteel) programi

yardimiyla en ince ayrintisina kadar hesaplanabilmektedir. Degerlemesi yapilacak
olan bir gelik binanin sayet imalat¢i veya statik proje muellifi biliniyorsa, s6z konusu
tekla projesine ulasmak ve yapinin celik agirliklarini tespit etmek miimkiinddr.
Ancak her zaman ve kosulda sz konusu bilgilere ulasmanin miimkiin olmadig
durumlarda, belli bagli fonksiyonlar icin ortalama birim agirliklar;

Sanayi Yapilari ve depolar igin (tiim bina celik) : 65-75 Kg/m?
Sanayi Yapilari ve depolar igin (cati gelik) : 35-45 Kg/n?

Cok katli yapilar igin : 95-120 Kg/m?

Tek katli konutlar icin : 20-35 Kg/m?

Ucak hangarlari icin : 100-130 Kg/m?

AW icin : 85-120 Kg/m? olarak hesaplana bilir.

Celik Yapilar ve Maliyet hesaplan
Mimar |. Hakan Tiirker
Radius Miihendislik
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ASMA GERME YAPILAR

Acili mesnetli baglanti gelikleri ile daha ince celik germe telleri arasina gogunlukla
membran vb. malzeme gerilerek yapilirlar. Acik hava kafelerinde, sergi ve konser
alanlari gibi mekanlarda kullanilirlar. Tasinabilir elemanlardan olustugundan ve gok
cabuk sokulebildiklerinden normal sartlarda teminat amaciyla duzenlettirilen
degerlemelere maliyet olarak dahil edilmezler.

—__aNTARID'S
" CELEATION Z0ME

PNOMATIK YAPILAR

Cift katli, cogunlukla membran vh. malzeme arasina bir motor yardimi ile belli bir
basing icin devamli hava basilmasi ile olusturulan malzeme gerilimi sonucunda
ayakta duran bir sistemdir. Herhangi bir iskelete veya destege gerek kalmadan, agik
hava kafelerinde, sergi ve konser alanlar gibi mekanlarda sisirilerek kullanilirlar.
Tasinabilir elemanlardan olustugundan ve cok cabuk sokiilebildiklerinden normal
sartlarda teminat amaciyla duzenlettirilen degerlemelere maliyet olarak dahil
edilmezler.
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Bugun pazar

Bugiin pazar...

Bugiin, beni ilk defa

Giinese cikardilar.

Ve ben, dmriimde ilk defa
Gokyliziinlin

Bu kadar benden uzak,

Bu kadar mavi,

Bu kadar genis olduguna sasarak,
Kimildamadan durdum

Sonra, saygtyla topraga oturdum,
Dayadim sirtimi1 duvara.

Bu anda;

Ne diismek dalgalara,

Bu anda;

Ne kavga, ne hiirriyet, ne karim.
Toprak,

Giines ve

Ben...

Bahtiyarim...

Nazim Hikmet Ran




ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORUNUN DUNU, BUGUNU, YARINI:

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
YUK. MiM. 0.ONDER NESELI
LiSANS N0:400501

-/

DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI
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ISTANBULDAYASANAN SEL FELAKETININ SEKTORE ETKILER]

Istanbul’da 2009 Eylul ayinda yasanan sel felaketi sonucunda yuzlerce ev kullanilmaz
hale gelmis, onlarca kisi hayatini kaybetmisti. Bu olayin faturasi su havzalarinda yapilagmaya
izin verdigi gerekgesi ile ISKI'ye gikartilinca, ISKi bu carpik yapilasmanin kendi rizasi disinda
gerceklestigini ispat etmek istercesine dnce su havzalarina yapilmis kacak yapilasmalara
savag agmig, sonra da yasal goziiken hatta iskan almis binalarin bulundugu bazi bolgelerin
belediyelerine kendisinden onay almadan nazim imar planlari hazirlattiklan icin dava agarak
bu planlari iptal ettirmeyi ve iskanli binalar ruhsatsiz hale getirmeyi basarmisti. Bu da
ozellikle Sancaktepe gibi bdlgelerde degerleme hizmeti sunanlar Jdcin bir kaosa neden
olmustu. Bu tarihten sonra ISKI'nin su havzasini gésteren haritalar degerleme uzmanlart igin
cok revacta olsa da bir miiddet sonra ISKi bu haritalarin yogun kullanimindan rahatsiz olacak
ve haritalarin serbest erisimini engelleyecekti.

Nasil ki Marmara Depreminden sonra raporlarda sigorta bilgileri istenmeye
baslamissa, sel felaketinden sonra da tasinmazin su havzasi arastirmasi rapor igeriginde
aranmaya baslamistl. Bankalarin ozellikle bu suregte uzerinde durduklari “tasinmaz su
havzasi iginde mi?" sorgulamasi, onemini yitirmese de zaman icinde gittikce zayiflayacakt!.
Bu siire¢ degerleme uzmanlarina sunu ogretecektl “Ukemizde bir yapi tamamen yasal
goziikse de highir garantisi yoktur ve bu o bina igin yikim karari gikmayacagi anlamin
tasimaz”

2010'LUYILLAR, BDDSEWVE OZUM ORTAKLIGI

BDDK 16/12/2010 Tarihinde almis oldugu 3980 Savylll Kararla; 01.01.2011 tarihinden
itibaren Bankalar igin yapilacak olan gayrimenkullerin degerlemesinin BDDK veya Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmis degerleme sirketlerine yaptirilmasi sartini getirdi.
BDDK bdylece bu isin sahislarca degil, profesyonel sirketlerce yapilirsa daha diizgiin
isleyecegini diislinmistii. Fakat belirledigi gegis siireci sadece 18 giindii. Daha dnce serbest
sekilde bankalarla galisan degerleme uzmanlarinin bu kadar kisa siirede sirket kurmak gibi
bir sanslari yoktu. Dolayisi ile yaptiklari ise devam edebilmek igin tek sanslari vardi, o da bir
sirketle anlasarak yollarina devam etmek. Boylece yerel ¢alismay dusunerek lisans almis
olan sirketler, bir anda calistiklari bankalarin baska sehirlerde ¢alistiklari eksperleri ile
sozlesme yapmak durumunda kalmiglardi. Zaten yerel calismayi diustinmeyen firmalar igin
ise bu buyuk bir firsattl. BDDK hi¢ farkinda olmadan, surimden kazanmak uzere bu konuda
kuralsiz bir sekilde ¢oziim ortaklari kullanan firmalari desteklercesine ¢oziim ortakligi
miiessesesini resmilestirmis bulunuyordu. Daha sonra TDUB yayinladigi licret tarifesinde %50
gibi bir oranla bu miiesseseyi daha da resmilestirecekti. Bdylece “Coziim Ortakligl” ileriki
yillarda bircok tartismaya neden olacak sekilde keyfiyetten mecburiyete donusecek, bireysel
gelisim ve denetimin desteklenmesinden ziyade sirketlerin gelisim ve denetimi
desteklenecekti.

BDDKnin bu karari almasindaki neden; teminata esas raporlari ileride hesabini
verebilecek sirketlerin yapmasini istemesi miydi, bazi banka subelerinin yerel eksperlerle
fazla yUz goz olmasi miydi ya da baska bir nedenden dolayr mi bunu istemisti bilemeyiz.
Ancak ¢ozlim ortakligi miiessesinin bazi fertleri nedeni ile ilerideki yillarda aldigi sekille
sektore gok zarar verdlgl asikardir. Gondil isterdi ki o yillarda yerel degerleme uzmanlari
desteklensin, eger degerlemeyi bir sirketin yapmasi isteniyorsa, bunu diizenleyecek
tebligatlar da yonetmelikler de genelgeler de bunu “tasinmazin bulundugu sehirdeki yerel
sirketlerin yapacagi sekilde” diizenlensin, degerleme sirketlerinin kurulmasi kolaylastirilip
yerellestirilsin.
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Biylylince benim de degerleme
sirketim olacak. Paraya para
/ demeyecegim. Mani, mangir, nakit,
aklima ne gelirse onu diyecegim. Ama
dnce konusmayi égrenmem lazim

Boylece tiim sehirlerde degerleme sirketleri kurulmus olurdu ve Istanbul’'daki bir
sirketin Ardahan'da diizenlettirdigi raporu denetleme sorumlulugu olmazdi. Bunu daha
sonra diizeltmek icin Coziim Ortakligini ortadan kaldirmaya yonelik birgok karar alindiysa
da mevcut oturmus sistemi yok etmek kolay degildi.

Daha sonra ¢ozim ortaklari eski ozgurluklerini elde etmek icin ¢ok cabaladilarsa
da sistem onlara yeniceri gozu ile bakmaya devam edecek, zaman icinde ortadan
kaldirilmasi gereken bir piriz olarak gorecek ve bu kapsamda yonetmelikler
¢ikartacakti. isin gercegi bu hizmet sahada yapiliyordu ve isin mutfaginda calisanlarin
cogu ¢oziim ortaklariydi. Eger cikan yemek begenilmiyorsa, ahgilari degistirmeyi
diisiinmeden once mutfagi kontrol etmek gerekiyordu. Clinkii bu mutfakta ne malzeme, ne
ocak, ne de kap kacak yeterli degildi.

TDUBNIN KURULMASI, KISATARIHCESI

Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi'nin kurulmasi ilk SPK Taslagi ile birlikte
planlanmisti. Bu ylizden baslangictan itibaren Birlige liye olma sarti mevcuttu ama Birlik
henliz yoktu. Belki de bu yiizden Lidebirin kuruculan, kurduklari dernegin dogrudan
sisteme dahil edecegini planlayarak derneklerinin uzantisini “birlik” olarak segmislerdi.
Ama oyle olmadi. SPK Birligin yari kurumsal bir yapida olmasini planliyordu. Bu ylizden
Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB), 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanun'unun
76nci maddesine dayanilarak kamu tiizel kisilige haiz 6z diizenleyici Meslek Birligi
olarak, 02 Nisan 2014 tarih ve 28960 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girdi.
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TDUBnNin gorevleri arasinda; gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinin gelismesini saglamak lizere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek,
tyelerinin dayanisma ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin icerisinde calismalarina
yonelik meslek kurallarini ve degerleme standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti 6nlemek
amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca belirlenen konularda diizenlemeler yapmak, yurutmek, denetlemek, statlisiinde
ongorulen disiplin cezalarini vermek, ilgili konularda uyeleri temsilen ilgili kuruluslarla
ishirligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda
uyelerini aydinlatmak vs. gibi hususlar yer almaktaydi.

ilk yil yapilan secimlere ilgi coktu. Segmen Degerleme Uzmanlarina ugak veya otobiis
bileti yollayan ve onlara yemek ismarlayan aday firma yoneticileri dahi vardi.. Sonradan bu
aliskanlik haline gelecek, cesitli illerden otoblis kaldiran adaylar olacakti.

Yonetim Kuruly, ilk yillarda Genel Kurulca secilen yedi asil ve yedi yedek lyeden
olusmaktaydi. Bir asil ve bir yedek liye SPK tarafindan gosterilen, gayrimenkul degerleme
uzmanligi lisansi alan adaylar arasindan secilmekteydi. Kalan alti asil ve alti yedek Uyeden;
lic asil ve lic yedek lye SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek lizere listeye alinmis,
degerleme sirketlerinin sorumlu degerleme uzmanlari arasindan, ii¢ asil ve (¢ yedek liye ise
sorumlu degerleme uzmani sifatini haiz olmayan degerleme uzmanlar arasindan
secilmekteydi. Ayni degerleme sirketinden birden fazla kisi ayni anda Yonetim Kurulunda yer
alamiyordu. Yonetim Kuruly, ilk toplantisinda, uyeleri arasindan bir Yonetim Kurulu baskani,
bir de baskan vekili segiyordu. Yonetim Kurulu uyelerinin gorev suresi iki yildi. Stresi dolan
uyeler tekrar secilebiliyor, ancak her Uye en fazla iki donem gorev yapabiliyordu. Yonetim
Kurulu lyelerine yaptiklarn gorev karsiliginda, huzur hakki disinda, her ne ad altinda olursa
olsun herhangi bir deme yapilmiyordu.

Sisteme bir kez dahil olanlarin kolay kolay sistemden ¢ikmayacaklari, oy verenlerin
yenilikten gekinecegi icin mevcudu korumak isteyecegi a§|kard| Bunun igin standart bir caba
gostermek bile yeterliydi. ilk yil yonetime gelenlerin cogunlugu Lidebir iiyesi sirketlerdi ve
uzun sure Lidebir uyesi sirketler gorevde kalacakti. Bunun baslica nedenlerinden biri ilk yil
ucret almadan ve siki ¢alisan bu ekibi olusturan “sirket” temsilcilerinin zaten ¢ok is hacmi
olan sirketler olmasiydi. Yonetim icinde orta halli olanlar da bulunduklari konum itibari ile
kisa zamanda biiyliyeceklerdi. Cok is hacmi, cok para kazandirilan gok ¢6ziim ortagi dolayisi
ile cok oy demekti. Ayrica ilk segimden itibaren bir bankacinin yonetim kuruluna segilmesi
adeta bir gelenek olmustu. Boylece bankalar her tirlli gelisimden onceden haberdar
olabiliyordu. Bu ayni zamanda yonetim kuruluna secilen sirketlerin bankalarla yeni
sozlesmeler imzalamalari igin referans oluyordu.

SPK Tarafindan degerleme isinin gliclii sirketlerce yapilmasi gerekliligi anlayisinin bir
olgusu olarak TDUB nin bu yonetim kadro iskeleti gayet normal gozukuyordu. Fakat ters giden
bir seyler vardi. Oncelikle sektor yeni bir is alani olarak dyle parlak lanse edilmisti ki
uyelerin cogu bu isten bliyiik paralar bekleyerek lisans almislardi. Halbuki sektorde Lisanssiz
degerleme yapanlar lisansli kisileri maasla tutuyor, sirketler ¢6ziim ortaklarina faturalarini
odemiyor, sagma sapan raporlar ortada dolanlyor ve tim bunlari diizenleme gorevi olan TDUB
her toplantida “elimiz kolumuz bagli” diyerek SPK ya ve BDDK ya sorunlarini
anlatamadiklarindan yakiniyordu. Uyeler zorunlu olarak aidat &diiyor, bunun karsiligini
alamayinca da isyan ediyorlardi. Bir yonetim kurulu toplantisinda kamuda galisan bir gorevli
clkacak ve yonetime “Benim bu Lisanstan ne menfaatim var? Higbir sekilde
faydalanamiyorum” diye seslenecekti. Her ne kadar yonetim kurulu baskani “devletten maas
aliyorsunuz, ne gibi bir menfaat bekliyorsunuz?” diye sorsa da sonrasinda alinan bir kararla
devlet memurlarinin zorunlu aidat odemeleri kaldinlacak fakat birgok aktiviteden de
faydalanmalari engellenecekti.
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TDUBNi yoneten sirketlerin ozellikle SPK ya her tiirlii olumsuzlugun nedeni olarak
cozim ortaklarini gostermesi ve sirketlerle ¢ozim ortaklarini ayirici tavri kisa zamanda
cogunlugu ¢oziim ortakligi yapan degerleme uzmanlarinin sirketlere karsi tavir almasina
neden oldu. TDUB nin aidat almasina karsilik ¢oziim ortagi ucretlerini 6demeyen sirketlere
karsi herhangi bir yaptirnm uygulamamasi vb. nedenler ile degerleme uzmanlari artik TDUB
ne oldugu kadar iyi veya kotu tiim sirketlere karsi da tavirliydilar. Bu nedenle yapilan bir
yonetim kurulu toplantisinda onerge vererek TDUB nin yonetim kurulunu olusturan iskeleti
biraz olsun degistirerek yonetime ucundan da olsa girmeyi basardilar. 2014 tarihinden sonra
artik TDUB ydnetim kadrosu; Bir asil ve bir yedek tye Degerleme Kuruluslarinda galisan SDU
lar arasindan. Bir asil ve bir yedek tiye Degerleme Kuruluslarinda calisan, SDU sifatina haiz
olmayan degerleme uzmanlari arasindan. ki asil ve iki yedek liye tiizel kisi olarak Degerleme
Kuruluslari arasindan. Bir asil ve bir yedek iiye Degerleme Sirketleri ile tam zamanli istihdam
iliskisi bulunmayan degerleme uzmanlari arasindan, iki asil ve iki yedek liye ise Kurulca
onerilen adaylar arasindan secilecekti.

http://www.resmiqgazete.qov.tr/eskiler/2014/04/20140402-1.htm

Kimse Bedenmese de cok bagarili cahgmalar yoptik. Sayemizde "Lisanshlarla Lisanssizlar”,
“Cozim Ortaklarm ile Sirketler”, “Biiyiik Sirketlerle, Kiicik Sirketler”, "Devlet Kurumu
Sirketleri ile Ozel Sirketler”, "Deneyimlilerle Deneyimsizler”, "Mimar Mihendis kikenlilerle
Isletmeciler” hatta "Sarigimlarla Esmerler” bile birbirinden nefret eder hale geldi.
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Daha sonra TDUB Segimleri gittikge ilgi gekici bir hal alacak, ozellikle 2019
Secimlerinde, SPK nin taslak olarak cikarttigi yonetmelige gore ¢oziim ortaklarina
sinirlama getirmesi ve islem hacmi kuguk firmalari adeta kapanmaya zorlamasi nedeni ile
TDUB segimlerinde buylk sirketler ile ¢ozim ortaklarn arasinda kiyasiya gekismeler
yasanacakti. Bu segcimde ¢6zim ortaklari oldukga umutluydu. Oncelikle ¢ozim ortaklarinin
kurdugu “Eksder” adinda bir dernek segimlere katiliyordu. Ayrica oldukga kiigiik bir
degerleme firmasinin geng patronu kendini ortaya koyup “Degerlemede Degisim” diyerek

onlarsglzel Seyle s e Ustelik bu sirketin hichir bankayla sézlesmesi

yoktu. Ancak c¢ok caliskandi. Ulkenin her
yerinde toplantilar duzenledi. Se¢im igin farkli
bolgelerden otobusler kaldirdi. Her zaman
oldugu gibi hichir caba gostermeden kenarda
gorismelerde, gegmis yillarda elde durarak kendisi icin calisilmasini bekleyen
ettigimiz tcret kazanimlarinin enflasyon insan flgurlj bU Sektorde de QOéunlUkta)’dl. BU
kadar onemli bir se¢cimde sadece vaatlere
bakilmasinin yani sira bircok uzman oy

karsisinda eridigini anlattik ve Degerleme

Ucretlerininkabuledilfbilirseviyelerde vermeye bile gltmEdl TDUB a baéll 10.000
arttnlacaiinin - uyeden sadece 1500 kisi oy kullandi ve
SOZini aldik.  ~Z2 5= Degerlemede Degisim yaklasik 650 oyla secildi.

Bu secimlerde siyasetin baskin varligi da artik iyice belirginlesmisti. Oncelikle segime
katilanlardan biri iktidar partisinin eski milletvekili oldugu gibi dogrudan yonetim kurulu
bagkanligina adayligini koymustu. Halbuki 6nce yonetim kurulu tiyelerinin segilmesi, sonra
bu tyelerin kendi aralarinda baskani segmesi gerekiyordu. Secilen “Degerlemede Degisim”
ise zaten secime grup olarak katildigindan, baskanlari da 6nceden belliydi. Bu baskan da
vaatlerini verirken iktidar partisinin genclik kollarindan olmasi muinasebeti ile bircok soz
aldigini beyan ederek secimi kazanmisti. Bir sonraki secimi de gene iktidar partisinin eski
bir belediye baskani kazanacakti. Oy veren kitle SPK nin bir devlet kurumu olmasi nedeni
ile siyasi baglar olan birilerinin daha etkin olacagini diislindiigiinden bu cok da yadsinacak
bir sey degildi.

Farkinda misin? Su degerleme sektérii igin ne yaparsak yapalim, isleri diizeltemiyoruz!
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Degerlemede Degisim, uzun bir aradan sonra TDUB igin yeni bir nefes demekti. Yeni
secilen baskan segimden once eski yonetimin nerede ise aforoz ettigi biriydi. Aylik imzaladigi
rapor sayisinin ¢oklugu ile Bilgi Merkezinin istatistiklerinde standart disi performans olarak
lanse edilmisti ve bunu her toplantida dile getirmislerdi.

Degerlemede Degisim ilk basta her yerde toplantilar diizenleyerek iyi bir intiba
birakti. Disiplin komitesini aktif kullandi ve bazi usulsuz islem yapan sirketleri devre disi
biraktirdi. Sirketler icin Bankalarin ceza kesme donemi bu yonetim zamaninda kaldirldi.
Ancak SPK yonetmeliginin ¢lkmasina mani olamadilar. Bu arada onceki yonetimdeki sirketler
gibi gelisip blyudiler. TDUBnin Yonetim Kurulu Baskaninin sirketi artik hicbir bankayla
sozlesmesi olmayan kucuk sirket olmaktan cikmig, Devlet bankalariyla da anlasma yaparak
orta olgek usttine ¢gitkmayi basarmisti.

Sektorde elemanlarin devamli sirket degistirmesi, ¢oziim ortaklarinin bir gok sirketle
calismasi vb. gibi nedenlerle sektorde sirketlere ait tiim bilgiler kulaktan kulaga duyuluyor,
nerede ise tiim uzmanlar bu kurumun sadece sirketler lehine galistigina ve kendilerinden
alinan aidatlarin higbir sekilde kendileri lehine kullanilmadigina inaniyorlardi. Bu nedenle, bu
siirecte bagimsiz degerleme uzmanlarinin TDUB ne olumsuz bakis agisi degisecegine daha da
kuvvetlendi.

Bir sonraki yonetim de ilk etapta degerleme (cretlerine bir ara zam alarak ve sene
basinda da %36 zam alarak farklilik yaratmayi basardi. Ancak ¢6ziim ortakligi giin gittikce zor
kosullarda yapilan bir meslekti artik. Cunkii kisa zamanda (ilkede ekonomik ¢okis
baslayacak ve ulasim dahil tim giderler onlarca misli artarken ve gayrimenkullerde 200.000
TL, 1.000.000 TL seviyesine ziplarken; eksperler ayni yol Ucretleri ile hi¢ zam almadan perigan
olmaya devam edecekti. Degerleme Uzmanligi giin gittikce zor kosullarda yapilan ve hig
onemsenmeyen bir meslekti artik.

Sirketimizde degerleme uzmani olarak ise basladiginda gok uzak yerlere gidebilirsin.

Ama bunu fazla dert etme, ben her giin onlarca kez Cehennemin dibine gidip geliyorum.
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Ona kiiclikliigiinde “kiz Vedat” derlerdi. Bunun nedeni bir kiz cocuguna fazlasiyla
benzemesinden cok, genelde efemine davranislariydi. Blytidukge bu kirilgan kiz tavirlan
degistiyse de, kadinsi surati ve sesinin inceligi hi¢ degismemisti. Ustelik gelisme caginda
sakalinin ¢lkmamasi ve kose oldugunun anlasilmasi, ruhsal durumunu iyice
kotllestirmisti. Artik ona “kiz Vedat” yerine “kose Vedat” diyorlardi. Bu lakap, o oliinceye
kadar stirecekti. Kose Vedat, lakabini benimsemis, kendisine aclyarak ve hayattan fazla bir
sey beklemeden yasantisini surduriyordu. Zor zahmet meslek lisesini bitirdikten sonra
amcasinin tanidiklan araciigi ile bir sirkete muhasebe memuru olarak girmis, yillar
gectikce kendini kabul ettirerek, muhasebe miidiir yardimciligina kadar yiikselmisti. Is
yerinde ona “kose Vedat” degil, “Vedat bey” diyorlardi. Diiriist ve caliskan bir yapiya sahip
olan Vedat, bu erdemli yapisini gittikce kuvvetlendirmis, sirkette gecirdigi 15 yil icinde
glvenilen ve sevilen bir kisi olmustu. Cok sevilmesine ragmen gercekte o, ne kendini ne
cevresindekileri candan sevemiyor, olduk¢a mekanik, duygusalliktan uzak bir yasanti
suruyordu.

Yaklasik on yil 6nce; calistigr sirketinin genel miidiirliigiiniin daha biiyiik bir sehre
tasinmasi ile birlikte o da yasadigi sehirden ayrilmis, o giinden sonra da ailesini adeta
unutmustu. Artik onun ailesi bu sirketti. Burada gecirdigi 15 yil icinde yedi tane muhasebe
miidiirii ile calismisti. Yedisi de ufak tefek hilelerle sirketi zarara sokup menfaat saglamis,
ancak Vedat'in disiplinli galismasi ve arsivleme aliskanligi sonucunda agik verip kapinin
onune konmuslardi. Ust yonetim, bu nedenle Vedat'a daha da glivenir hale gelmisti. Ancak
yonetimden hi¢ kimse Vedat'n kabugunu kirmaya calismamis, onun caliskan ve
diriistligii ile yetinmislerdi.

Suratinin devamli asik olmasindan gok kose olusu ile ilgilenmisler ve bu ylizden de
coktan hak ettigi halde onu miidiir yapmamislardi. Koseligi yiiziinden bedeni yasinin
olgunlugunu gosteremiyor, konusurken cikarttigi ince catlak ses daha ¢ok kiz sesine
benzediginden bir sirketi temsil etmekten oldukca uzak goriinliyordu. Vedat bir kag kez
Ustli kapali olarak midiir olmak istedigini ima etmisse de, onun Universite mezunu
olmamasini bahane ederek bu istegini karsiliksiz birakmislardi.

Vedat, son muhasebe miidiiriiniin de foyasini ortaya gikarttiktan sonra vekaleten
miidiir olarak gorevini siirdiiriirken, yerine amir olarak nasil birinin gelecegini cok merak
ediyordu. Bu sefer biinyeden birini degil, disaridan profesyonel bir yonetici alinacagini
duymustu. Yonetim kurulu baskan yardimcisi Vedat'i yanina ¢agirmis, sirketin kiigiilmeye
basladigini, taze bir kan gerektigini vs. anlatarak sonunda da “Sakin sen bir takim hayaller
kurma! " demisti. Boylece Vedat'in giinleri kendi mekanik kurgusu iginde devam ederken
bir giin beklenen kisi geldi.
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Ismi BehruzZ'du. Vedat ne kadar kisa ise Behruz o kadar uzun, Vedat ne kadar ince sesli
ise Behruz o kadar kalin sesli ve Vedat ne kadar kose ise Behruz o kadar gur sakalli idi.
Lacivert delici gozleri, yakisikli ve etkileyici bir surati vardi. Kirk, kirk bes yaslarinda, tok sesli
ve gluler yuzlu Behruz bey, on dakika icinde tum personeli etkilemis ve biri hari¢ hepsinin
sempatisini kazanmigti. Vedat onceki tecrubelerine dayanarak zaten zayif olan sevme
duygularini geri cekmis, soguk bir tavirla Behruz beyi izleyip onu ¢ozmeye calisirken, Behruz
bey herkesle tek tek tokalasip tanisiyor, hal hatir soruyordu. Vedat'in kendini kenara
cekmesinden olsa gerek, en sona onunla tanismayl birakmisti. Elini ona dogru uzattiginda
Vedat somurtkan bir ifade ile elini tutarak “hos geldiniz” dedi. Behruz bey ise onun gozlerinin
icine bakarak gulumstyordu. “Eveet Vedat, nihayet tanistik” derken Behruz bey Vedat'in
kolundan tutmus, onu kendi odasina dogru gotiriiyor, bir yandan da devamli dvglilerde
bulunuyordu. Ancak Vedat bunlarla pesin hukim vermeyecek kadar tecrubeli idi. Behruz beyin
onceki miidirlerin ayagini kendisinin kaydirdigini bildigini ve bunun igin de onu etkilemeye
calistigini diisiiniiyordu. Behruz Vedat'i karsisina oturttu ve giilimseyerek “Seninle pek gok seyi
paylasmamiz gerekecek Vedat'cigim, umarim beklentilerine paralel bir iligki iginde oluruz’
dedi. Iste bu andan itibaren Vedat'in hayatinda yeni bir sayfa agiliyordu. Birazdan yapacaklari
konusmanin arkasindan Vedat'i bekleyenleri kimse bilemezdi.

Behruz bey giilimsemesini kesmeden sordu. “Vedat'cigim buraya neden geldigimi
biliyor musun ?* Vedat kendisine ikidir Vedat'cigim denmis olmasini hazmetmeye calisarak
“Evet biliyorum yeni muhasebe mudurimuzsunuz.” diye cevap verdi. Behruz bey ise ona
dikkatlice dinlemesini soyledikten sonra uzun bir konusma yapti. “ Yeni muhasebe muduru ben
degilim sensin |. Ben yeni genel miidiir yardimcinizim. Artik Sen ve Operasyon miidiirliigii bana
bagli calisacaksiniz. Ayrica insan kaynaklari miidirliigi ve Ar-ge de bana bagli olarak
calisacak. Bu departman isimlerinin su andakinden farkli oldugunu biliyorum. Biliyorsun her
yeni gelen kendi sistemini ve adamlarini getirir. Nedense buna alisilmis. Ben bunu sagma
bulmakla birlikte yukaryi hayal kirikligina ugratmamak igin en azindan zararsiz bir kag seyi
degistirmeyi uygun buluyorum. Buna karsilik eleman transferi vesaire olmayacak. Eski
sisteminizde ve bilgisayar aglnlzda bazi revizyonlar yapabilirim ancak buna aligmaniz igin
elimden geleni yapacaglma emin olabilirsin. Artik cikip arkadaslarina yeni durumu
anlatabilirsin. Bunu senin anlatmani uygun buluyorum®

Vedat saskin vaziyette disariya cikarken dondu ve “Bu nasil oldu?” dedi. “Bunca yil
sonra neden beni mudur yaptilar? Neden bana onceden bir sey soylemediler ?”. Behruz ayaga
kalkip esikte duran Vedat'l iceri gekti ve kapiyl kapattl. “Seni onlar mudur yapmadilar, ben
yaptim” dedi. Vedat iyice sasirmis kose surati kipkirmizi olmustu. Behruz bey alcak sesle ve
sakince anlatmaya devam etti. “Bak Vedat'cigim sen iyi ve glivenilir bir insansin. Bunu on bes
yil boyunca defalarca bu sirket yoneticilerine gostermissin. Ancak onlarin sana itiraf
edemedikleri, kose olusunun olumsuz yanlari ve bu nedenle de yukselememendi. Senin bu
kose suratla sirketi temsil yeteneginin az olacagini diistinmeleri, yiikselmeni onliiyordu. Bu
sirkete girmeyi kabul etmeden once sirketi ve calisanlarini inceledim Belki inanmayacaksin
ama senin mudur olman icin de siki bir miicadele verdim. Ben koselerin cok iyi, guvenilir ve
dostlarina bagli insanlar olduguna inanirnm. I§te bu nedenle biz ikimiz bundan sonra iyi bir ekip
olacaglz ve sirketi de yikseklere taglyacaglz Vedat bir kag kez yutkundu. Behruz bey onun
koseligini yliziine vurmus ve bunun o gline kadar hayatindaki bir set oldugunu sdylemisti.
Kibarca tesekkur ederek disari giktl.

Once tuvalete gidip elini, yuzunu ykad, kipkirmizi olmus kose suratini iyice
kuruladiktan sonra aynada kendine uzun uzun bakti. Sanki bagkasinin ytiziinu ezberler gibi en
ince ayrintisina kadar tum hatlarini inceledi. Ilk kez bu surata yadirgayarak bakiyordu. Derin
derin bir kag nefes alip verdikten sonra ust yonetim katina ¢ikarak yonetim kurulu baskaninin
sekreterine patronla konusmak istedigini soyledi.
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Adnan Bey odasina kapanmis sirketini buytitme hesaplar yaparken, sekreteri Vedat beyin
konusmak istedigini soyleyince bir an bocaladi. Vedat'i yillardir tanirdi ancak o'nun bir kez dahi
kapisina gelip kendisi ile konusmak istedigini hatirlamiyordu. O siradanlagmis ispiyonlarini dahi
genel miidiir yardimeilarina yapardi. Belki midiirligii igin tesekkiir etmeye gelmistir diyerek igeri
gelmesini soyledi. Vedat iceri girince konusacagi yerde etrafi siizmeye basladi. On bes senede
dort kez dekore edilen bu kahverengi odaya ilk kez giriyordu. Duvardaki tablolari, perdeleri ve
tum ihtisami dikkatle incelerken Adnan beyin ismini seslenisi ile irkildi. Konuya hemen girmek
istemesine ragmen, bir stire vir zivir seylerden bahsetti ve sonunda tum cesaretini toplayip, “
Bana miidiirliigii layik gordigiiniiz igin tesekkiir ederim. Ancak bilmek istedigim bir sey var; bunu
gercekten oncelikle Behruz beye mi bor¢luyum’ dedi. Bu soruyu sorarken kesinlikle soyle bir
cevap bekliyordu “ Biz seni yillardir taniyoruz. Bu gorev icin senden basgka birini asla
dustinmedik. Elbette onun onerisi de bizim planlarimiza paralellik tasiyordu. vs. vs.” Fakat Adnan
beyin cevabi bekledigi sekilde olmadi;

Behruz beyi cok givendigi kisilerin tavsiyesi ile buldugunu ve ona muhasebe
miidUrliigiini teklif ettigini. Ancak Behruz beyin ilk is gorugmelerinde adeta kendisini
buyileyerek sirketin biyimesi icin gereken operasyonlari nasil yapabilecegini anlattigini, genel
mudur yardlmc:|l|g| talebinde bulundugunu on sart olarak da on bes gunlik bir inceleme suresi
istedigini ve bu siire sonunda da istedigi operasyonlar igin yetki istedigini anlatti. “Once ok
kizmistim ama sonra soylediklerini dustindukce ona hak verdim ve telefon edip sartlarini kabul
ettigimi soyledim” dedi. Sonug olarak Vedat'in muhasebe miidiiriinde olmasi gereken bir takim
ozelliklere sahip olmadigini, bunu Behruz beyin isrart ile kabul ettigini de belirterek, “ Umarim bu
isin hakkini verebilirsin” dedi. Vedat odadan cikarken kendisini ihanete ugramis gibi hissediyor,
bir yandan da Behruz beye icten ige bir sevgi besliyordu.

Behruz beyin ilk operasyonu Bilgi islem Merkezini kurmak oldu. Bunun arkasindan birim
isimleri degistirildi. Muhasebe miidiirliigii-Operasyon mudurlugune Personel miidiirliigii- insan
Kaynaklar midirliigiine, Arastirma, Gelistirme miidrliigii- Teknoloji Geligtirme miidirligiine
doniistiirtildii. Bilgi islem midirligd, Teknoloji Gelistirme midiirligiiniin destegi ile pek ok
projeyi hizli bir sekilde gelistirdi. Ug ay i¢inde tum calisanlar modern bilgisayar donanimina sahip
ve bu donanimi tam kapasite ile kullanabilir hale geldiler. Pek ¢ok uluslararasi yeni ihalelere
giriliyor ve bu ihaleler kazaniliyordu. Finansman kaynagi olarak ilk defa banka kredileri
alinmaya baslanmisti. Behruz bey bu operasyonlari tek basina yonetiyor ve personel gece gunduz
demeden Behruz beyin komutlarini yerine getiriyordu. Buna karsilik maaslar eskisine gore
yaklasik dort misli artmis, sirket icindeki calisma ortamlari iyilestirilmisti. Vedat’a buyuk bir oda
ayrilmis ve luks mobilya ile donatilmisti. Artik sirketin imparatoru Behruz Bey, yaveri ise Kose
Vedat'ti. Behruz bey Vedat'la siki fiki olmus, onu Vedat diye degil, “Kése” diye cagirmaya
baslamisti. Isin garibi bu Vedat' 1 hi¢ Uzmuyordu. Bu lakabi adeta sever hale gelmisti. Behruz bey
Vedat'l yanindan ayirmiyor, ihaleler icin yurt disina giderken dahi onu yaninda goturtyordu.
Kisaca Behruz Bey “Kose Vedat” a iyi bir gelecek vaat ediyordu. Vedat bunun karsiliginda tam bir
sadakat gosteriyor, Behruz beyin bir dedigini ikiletmiyordu.

Behruz bey ilk giinden itibaren Vedat'a imza icin yolladigi evraklarin arkasindan telefon
ediyor ve “ Kose, canim bak bu evraklar iyice okuduktan sonra imzala, hatali bir karar
vermissem birinin farkina varmasini isterim. En ufak hatayl bile bana bildireceksin” diyordu.
Vedat bunu kendisine ne kadar ¢ok giivenildiginin bir ifadesi olarak goriiyor ve belgeleri iyice
inceliyordu. Ancak Behruz Bey isinin uzmani idi. Evraklar olmasi gerektiginden bile daha
milkemmel halde diizgiin sekilde imzaya geliyordu. Birinci yiin sonuna gelindiginde Vedat tek
tiik cok onemsiz ufak hatalar bulmus, bunu da Behruz beye bildirip diizeltilmesini saglamisti.
Ancak bir slire sonra Vedat artik kontrol isini bos vermis, diizgiin oldugundan emin oldugu
evraklari okumadan imzalar olmustu. Oyle ya, onemli bir hata varsa da Behruz beyin ve tum Ust
yonetimin de imzasi olacaktl. Bunun icin kimse onu suglayamazdi. En azindan Vedat boyle
dustnuyordu.
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Behruz'un ise baslamasinin Uzerinden yaklasik iki yil gegmisti ve sirket bu sure iginde
bes katindan daha fazla buyumustu. Bu sure i¢inde tum personel soluksuz ¢alismis ancak alinan
maasin doygunluguna ragmen yorgunluklar bas gostermeye baslamisti. Artik personel daha fazla
ozveri ile galismak istemiyordu. Bu goruslerini Behruz beye soyleyemediklerinden, Vedat'a
soylediler. Yurt disina ciktiklari bir arada Behruz Bey, Vedat'a daha samimi davranmasini
soyleyerek, artik kendisine ismi ile hitap etmesini istemisti. Bu nedenle Vedat Artik Behruz beye
sadece “Behruz” diyordu. Bu konuyu Behruza iletecegim diyerek yanlarindan ayrildi. Odasina
girdiginde onu gok diisiinceli bulmustu. “ Ne o, kétii bir gelisme mi var?” diye sordu. Behruz ise “
Bak Kase, biiylime hizimiz yavasladi, ben buna dayanamam. Bekarim ve tim hayatim galistigim
sirket. Bunu insan kaynaklari muduru ile konusmamiz gerek” diye cevap verdi. Bu normalde
Vedat icin ciddi bir sorun sayilmaliydi. Ancak BehruZla olan samimiyeti onu rahatlatiyordu.
Behruza bu konunun nedenlerini anlattiktan sonra biraz yavaslamalan gerektigine kendisinin de
inandigini soyleyerek onu ikna etti. Behruz ona dogru glilerek “ Senin hakkinda yanilmamigim,
sende gergek bir liderlik yetenegi var’ diyerek onu aksam igin bir bara davet etti. O aksam
sabahin Uguine kadar ictiler ve Behruz'un ayarlamasi ile Kose ilk kez o gece bir kadinla beraber
oldu. Bu onun igin adeta yeni bir hayata adim atmakti. O gunden sonra isleri yavaslattilar. Her
geceye barlarda icerek basliyor, sabahi baska baska kadinlarla birlikte karsiliyorlardi.. Behruz
bey geldiginden bu yana st yonetimdekiler de rehavet icine girmis, sirketin islerine karigmaz
olmuslardi. Adnan Bey odasini Behruz'a vermis, sirkete ugramaz hale gelmisti. Sonucta bir gun
Vedat ise geldiginde Behruzu bulamadi. Ustelik sekreter de hig bir sekilde ulasamiyordu. Evine
gittiklerinde kimseyi bulamadilar. Tum hastanelere ve polise haber verdiler ancak o guinu izleyen
bes gun boyunca hi¢ bir haber ¢ikmadi. Ancak altinci gun bunun nedeni anlasilmisti. Bankalar
arka arkaya haciz kararlan cikartiyorlardi. Odenmeyen borglar, yapilmayan isler, yanan teminat
mektuplari arka arkaya patliyordu. Kose Vedat saskina donmistl. Son ginlerde rehavete
distliglinden hi¢ bir seye cevap veremiyordu. Daha ilk sorusturmada ihanete ugradigini
anlamisti.

Kendisinin imzasi bulunan pek cok illegal evrak bulunmaktaydi. Tarih sirasi ile
bakildiginda ilk 6nce ¢ok onemsiz hatasi olan bir evraka imza atmis, daha sonra bu hatalarin
onemi buyuyerek sug halini almisti.

Behruzun artik neden “en ufak bir hatayl dahi bildireceksin® dedigini anliyordu. Bu
hatalan bildirmeyi biraktiginda, Behruz'da artik evraklarin okunmadigini anlamisti. Arkasindan da
suiistimalin en profesyonelcesini uygulamis, kendi ortakligi olan sahte sirketler kurmus,
taseronluk ihalelerini bu sirketlere kazandirmis, isleri bir muddet sonra yarim biraktirmasina
karsilik kesin hak edislerini bir kag misli fazlasi ile aldirmisti. Ve butin bunlarda Vedat'in da
imzasi vardi.

Adnan Bey elindeki koca sirketi bir ka¢ ay igcinde kaybetti. Yonetim kurulundakiler
ellerinde avuglarinda ne varsa vermek zorunda kaldilar. Maalesef Kose Vedat'in verebilecek hig
bir seyi yoktu. Butun deliller onu suglu gosteriyordu. Hapishane hayatina Ug yil dayanabildi. Ona
uc yil boyunca sadece “Kose” diye seslendiler. O Ug yil boyunca her “Kose” diye sesleniste azap
icinde kaliyor, bu cehennem yolcularina “Ben kose degilim” diyemiyordu. Ug yil boyunca hig
aynaya bakamadi ve direnci tiikeninceye kadar dayandi. Artik dayanamaz hale geldiginde de
carsafin birini boynuna baglayip kendini ranzaya asti. Oldiigiinde gozleri agikti. Ancak isin garibi o
uc yil boyunca bir gun bile BehruZa kizamadi. Aksine ona ug¢ yil boyunca dayanma gucunu
BehruZ'la gecirdigi glizel glinlere ait anilar vermisti.
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IMAR AFLARININ DEGERLEME SEKTORUNE ETKIiSi

03.05.1985 tarihinde diizenlenen 2981 sayili imar affi ile yasallasan illegal binalarin
statik riskleri yetmezmis gibi 2018 yilinda, ayni kanuna atifta bulunarak 31 Aralik 2017
tarihinden once kabasi bitmis yapilarla ilgili imar barsi getirildi. Ancak bu bir onceki imar
affindan cok farkliydi. Daha once ¢ikan imar affinda; ingaat muhendisleri ve mimarlar
“Yeminli Ozel Teknik Buro" lisansi alarak kagak yapilagmasi bulunup af icin mi.iracaat
edenlere kilavuzluk yapmis, mevcut yapinin rolovesini cikartarak “rolove projesi” ekinde
kacak kisimlarin alanlari ve 6zelliklerini belirterek belediyelere sunmus ve ruhsat ile iskani
birlikte almiglardi. Bu islem nispeten daha kontrollii bir af islemiydi. Bogazici koruma alani
ve tarihi eserler bu aftan ayr tutulmustu.

2018 Yilinda cikartilan Imar Barisinda ise daralan ekonomi ve ingsaat sektorini
hayata gecirmek, onceden de oldugu gibi ekonomiyi canlandirmak amaciyla, krediye konu
olamayan yapilari sistemin icine sokmak ve bu arada devlet hazinesine miimkiin oldugunca
cok para kazandirmak amaglanmisti. Bu nedenle de imar barisini iki asamali duzenlediler.
Baz istisnalar haric, 31 Aralik 2017 tarihinden once ruhsatsiz veya ruhsat eklerine aykiri
yapilmis kirsal ve kentsel alanlardaki tiim yapilar imar Barisi kapsamina alinmisti. Bogazigi
Sahil Seridi ve éngoriiniim bélgesi, istanbul Tarihi Yarimadanin Sultanahmet ve Siileymaniye
cevresi ile Gelibolu Tarihi Alani bu kapsamin disinda tutulmustu. Ayrica baskasina ait
tasinmazlar Uzerinde yapilan yapilar ile hazineye ait olup sosyal donati igin tahsisli arazi
uzerindeki yapilar da istisna tutulmustu.

Ulkemizde, yaklasik 26 milyon vyapinin  %50sinin imara aykin oldugu
dustnulmekteydi ve min.10.000.000 bagvuru bekleniyordu. ilk asamada yatirilan parayla
beyana bagli Yapi Kayit Belgesi alinmasi, belediyelerce verilmig ve verilecek yikim cezalarini
onluyordu. lkinci agama ise tapuya basvuru ve kat miilkiyetine gecisi sagliyordu. Bu asama
icin de ilk asamadaki kadar harg yatinlmasi gerekiyordu. Hikimet imar barigi ile hazineyi
guclendirebilecegine giiveniyordu. Ancak beklenen sonug ortaya cikmadi. Ilk asamada
tahminlerin cok altinda bagvuru yapildi. Bunun en onemli nedeni basvurunun internetten
beyana bagli yapilmasiydi. Kagak yapilasmanin yogun oldugu kesim alt gelir grubuydu ve
cogu internet kullanmayi bilmiyordu. Bunu kullanmak isteyen birgok uzman, mimarlk
biirolan, lihkab biirolari ve degerleme sirketlerinin bazilari bir zamanlar yeminli 6zel teknik
biirolarin yaptig ise talip oldular. Kisilerin e devlet sifrelerini alarak, onlarin adina imar
barisina basvurdular.
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Imar banisi, 8 Haziran 2018 tarihinde basladi. 31 Ekim 2018 tarihinde bitirilmesi
planlanan basvurular istenilen seviyede olamamasi ve vatandaslarin yogun talebi iizerine
once 1 Ocak 2019'a sonra 15 Haziran 2019'a kadar uzatildi. Bunun lizerine beklenen basvuru
hedefine ulasildi.

Her ne kadar Devlet imar

HAYATIMIZ i§ Earlslnl vatandaglr(; devlektlclad ihltilafll

- urumunun ortadan  kaldinlmasi

ALT UST OLDU = e hedefiyle = hayata  gegirdiklerini

e bt soylese de imar barisi bu hedefi

YAPI KAYIT BELGELERI sasarak bambaska bir hal ald.

IPTAL EDILDI i . Vatandas yillardir imar mevzuati vb.

AILE HUZURUMUZ KAL ' nedenlerle yapamadigi yapilasmalari

VATANDAS COK ZOR D yapmak icin bunu bir firsat olarak

MAHKEME CEZALA gorup, Ulkeyi kisa zamanda misliyle
YIKIMLAR DURDUR fazla kagak yapilarla doldurdu.

Bina  yapamayanlar da

Photoshop'lu fotograflar veya sahte
cephe fotograflari ile sonradan
gercegini yapmak lizere yapi kayit
belgesi aldilar. Bilingsiz toplum ne
kacak yapilagmanin 31 Aralik 2017
tarihinden once vyapilmis olmasi
sartini dinledi, ne de yasaklanmis
alanlari. Bir yil icinde Gelibolu
yarimadasinin  sahil seridi kagak
yapilarla dolduruldu. Bodrum vb.
degerli yerlerde bircok ihlaller oldu.
Maalesef bunlarin bir kismi uydu
goruntuleri ile tespit edilip ylkim
karari verilse de Ulkemizde bu
cezanin uygulanma ihtimali c¢ok
zayiftl. Zaten yilkim karari verilenler
de her turlu platformda bunun
kendilerine  haksizllk  oldugunu
haykiracaklardi.
Ozelllkle kat irtifaki bulunan yapilarda b|l|ng5|z yapllan hamleler sonucunda magduriyetler
yasandi. Diger maliklere aldirmadan, «benim dairem, istedigim gibi biiydtiriim, kime ne»
mantiginin yanlisini soyle izah edebiliriz; Gayrimenkullerle ilgili kisisel mulkiyet haklari
«Kat Mulkiyeti Kanunu» ile belirlenmistir.

Bu kanunun 3. maddesi; “Aat miilkiyeti arsa payr ve ana gayrimenkuldeki ortak
yerlerle baglantili ozel bir miilkiyettir. Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan
ana gayrimenkuliin bagimsiz bélimlerinden her birinin konum ve biiyikliklerine gére
hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak miilkiyet
esaslarina gore acikga gosterilmesi suretiyle kurulur. “der.

Dolayisi ile en ust kattaki dairenin, bir Usteki cati arasina merdiven cikip dairesini
dubleks hale getirmesi; dairesinin alanini ve degerini arttiracagi igin arsa payinin da
artmasi gerekecektir. Fakat arsa pay artmasi, diger bagimsiz boliimlerin arsa pay
azalmadan, dolayisi ile kat irtifaki bozulup yeniden kurulmadan gerceklesemez. Bknz.
https://www.archi.com.tr/ar
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Cati katini kendi dairesine katan veya siginagi daire alanina katan malik yapi kayit
belgesi aldigi durumda belediye ile sorun yagamayacaktir. Ancak ikinci agsamaya gecmek
|sted|g|nde ilgili tapu miidurliigii bu durumu anlatarak diger maliklerin onayini isteyecektir.
Ustelik diger malikler dava actiklari durumda, Sehircilik Bakanliginin verdigi garanti ve llgili
Belediyenin sagladlgl dokunulmazlik kalkacaktir. imar barisinda en cok magduriyetin bu
konuda yasandigi goriilmiistiir. Bu sirf apartmanlarda degil, villa tipi yapilarin bulundugu
sitelerde de yasanmistir. Yatay kat irtifaki bulunan bu sitelerde biiyume yapan bir villa
sahibi, bu biiylimeyi tapu ile taglandirmak istediginde, diger maliklerin onayi istenmistir.

Bu olumsuzluklar sirf kat irtifakina konu gayrimenkuller icin s6z konusu degildir.
Kat irtifaki bulunmayan hisseli bir yapinin hissedarlarindan biri tum yapi icin yapi kayit
belgesi alsa dahi, bunu tamamen yasallastirmak igin kat irtifaki kurmak ve kat miilkiyetine
gecmek istediginde de diger maliklerin onayi istenecektir.

Veya bambaska bir konuda mahkeme soz konusu oldugunda, miilkiyet haklarina
dokunan bir yapi kayit belgesinin gecerliligi kalmayacaktir. Ornegin bir evin deniz
manzarasini kesecek bir yapilanma, istedigi kadar yapi kayit belgesi olsun, magduriyetin
ispati durumunda gegersiz kalacaktir.

Imar barisinin sektorimuz agisindan olumlu yani, krediye konu olabilecek birgok
yapinin sisteme dahil olmasiydi. Olumsuz yani ise bunlarin hangisinin yasal, hangisinin
illegal halde oldugunu tespit edebilmek de uzmanlarin sorumlulugunda kalmisti. Yapi kayit
belgeleri sadece imar barisinin ilk hamlesi idi. Ustelik bu belge beyanla aliniyordu. Dolayisi
ile her yapi kayit belgesi olan yapinin baristan faydalanabileceginin garantisi yoktu.

Evraklarin ilgili Belediyeye de verilmesi sarti bulunmasina ragmen, maliklerin buna
aldirmamasi sonucu Sehircilik Bakanligindan evrak temin etmeye calismak, eski tarihli
uydu goriintiilerinden binanin varligini tespit etmek, kat irtifakli yapilarda diger maliklerin
rizasi olmadan bunun gegerli olamayacagini anlatmaya galismak vb. bircok yiik eksperlerin
sirtindaydi artik. Ustelik ikinci asamayi da tamamlamis ve tapuya dogrudan miiracaatla kat
milkiyetine ge¢mis yapilara, yerel belediye tarafindan “31 Aralik 2017 tarihinden sonra
yapilmis olmalari gerekgesi ile” verilen ylkim cezalariyla da karsilasilacakti. Bu af
cikartiirken “kentsel donlistime sokulmak Uzere yasallasacak binalar” gozetilirken, halkin
bilingsiz tavri nedeni ile daha fazla kagak yapi higbir statik projesi olmadan sisteme dahil
edilmis ve sektorumlize tam bir kaos yasatmistir.

Not:  36.S5ayfa basindaki resimdeki plaza lzerindeki ahsap ev Diyarbakir,
Merkez Sur ilgesinde 2002 yilinda A Y. tarafindan kagcak olarak kondurulmus olup, bu evde
zlyareftgiler icin sark kosesi bulunmaktadir. 90 Metrekarelik bu ahsap ev, misafirhane
olarak kullamlmaktadir ve HSBC Bank'da calistigim zamanlarda AY. ‘nin o zamanlar
Diyarbakir Subemizin de mal sahibi olmasindan dolay, yeni yapildiginda beni de
agirlamistir.
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SIVAS’TA BiR DEGERLEME

1994 yilinda, tam da bu giinlerde bir Cuma giinii calistigim holdinge bagli finansal
kiralama sirketi icin acil Sivas'a gitmem gerekiyor. Musteri iki doktor kardes ve o yillarda
unli bir siyasetginin yegenleri. Bu iki kardes Sivas'ta ufak bir saglik merkezi agmak igin
birtakim tibbi makinalari leasing ile almaya ve bunun igin de gayrimenkullerini teminat
gostermeye karar vermisler. O yillarda Leasing ile alinan bu tip makinelerde KDV %1 ve
KKDF vb. harglardan muaflar.

Unlii siyasetcinin torpilini de kullanarak islerini acele halletmek istiyorlar ve her
zaman oldugu gibi kabak eksperin yani benim basima patliyor. Kendimi paldir kiildiir
Sivas'a giden bir ugakta buluyorum. Beni hava alanindan alan iki kardes vakit gegirmeden
gayrimenkulleri gezdirmeye basliyorlar. Bu gayrimenkuller farkli binalarda 3 adet daire.
Bu dairelerden bir tanesi c¢ok iyi bir muhitte bir cekme kat. Dairelerden ilk ikisini
goriiyorum. Iyi muhitteki ticlincii binaya dogru yiiriiyerek yola cikiyoruz.

Buyuk ve g¢ok guzel tarihi bir caminin yanindan gegerken cami dikkatimi gekiyor.
Doktor kardesler bu caminin Sivas'in Gnlii Ulu Camisi oldugunu sdyleyince mimarlik
damarlarim kabariyor ve caminin iginden fotograf gekmek istiyorum. Bu esnada Cuma
namazi kilanlar dagilmaya baslamis durumda. Doktorlara biraz beklemelerini soyleyip
polaroid makinami kaptigim gibi camiye daliyorum. ilgimi ceken birkag poz cektikten
sonra doktorlarin yanina doniiyorum ve birlikte 3. Daireye dogru ylirlimeye devam
ediyoruz.

Basa Don  Sayfa 33




ANI SANDIGINDAN

Arkamizdan iki kisi ile karsi kaldirnmda bir kisinin bizi takip ettiginin farkinda
degiliz. Bir miiddet sonra otuzlu yaslarda bu iig kisi kendi aralarinda isaretlesip bize
dogru hamle yaptiklarinda onlari fark ediyoruz. Her biri bir kolumuza girip “polis”
diyorlar. Ugiimiizde saskin bu geng adamlara bakiyoruz. Bir tanesi dogrudan bana
doniip, “neden caminin fotograflarini c¢ektin?” diye soruyor. Mimar oldugumu,
eksperlik yaptigimi, cami ilgimi gektigi icin revak, eyvan vb. mimari unsurlarinin
fotograflarini  gektigimi  soylliyorum. Eksperligi pek anlamiyorlar. Yanimdaki
evraklar, cektigim fotograflari vs. gosterip anlatmaya calisyorum. Yanimdaki
doktorlarin siyasi amcalari sayesinde bizi birakmaya karar veriyorlar. Ayrilirken de
Sivas olaylarinin yil doniimi oldugunu, o zaman ayaklanan gliruhun camide
toplandigini, bu nedenle camilerde sivil polislerin gérevlendirildigini anlatiyorlar.

Bu olay beni biraz gerse de cekme kati gormem gerektigini hatirlatiyorum ve
yola devam ediyoruz. Az sonra dort katli bir binanin 6niine geliyoruz. Doktorlar
cekme katin geride kaldigi i¢in caddeden goziikmedigini soyliiyorlar. Daireyi gormek
icin binaya girip en (st kata tirmandigimizda bir siirprizle karsilasiyoruz. 5.Cekme
kata ¢ikan merdivenler ilk basamagina kadar koltuklar, iskemleler vb. esyalarla
yigili. Doktorlara doniip “bunlar ne?” diye soruyorum. Annelerinin 4+1 planlamali bir
dairesini acilen bosaltmak zorunda kaldiklarini, esyalari 2+1 ¢cekme kat daireye
koymak istediklerini ama sigmadigindan merdivenlere de koymak zorunda
kaldiklarini soyliiyorlar. “lyi ama daireyi nasil gezecegim?” diye soruyorum. “Daire
zaten ¢ok bakimsiz, 4-5 yildir ilgilenmiyoruz, 2+1, 65 m2 daire, projesine gore deger
verebilirsiniz” diyorlar. Uzaktan dairenin kapisina bakip, caresizce “peki” diyorum.

Aradan yaklasik bir yil gectikten sonra Finansal Kiralamanin Genel Muduru
EC. beni cagiriyor. Daha sonraki yillarda bir devlet bankasinin genel miidiirligiini
yapacak olan EC. ile sik sik dertlesecek kadar samimiyiz. Fakat bu sefer muhabbet
etmek icin cagirmiyor. Sivasli doktorlar saglik merkezini isletememisler, dolayisi ile
borglarini da 6deyememisler. Hacze gidildiginde ise kat irtifakinda yer almasina
ragmen cekme katin yerinde hi¢ yapilmadigi, 5.kata ¢ikan kapinin sadece terasa
acildigini gormiisler. Her ne kadar ben karsilastigim durumu raporda yazip,
projesine gore deger verdigimi yazmis olsam da iki doktor tarafindan aldatildigim
icin kendimi hi¢ affetmiyorum. Neyse ki gayrimenkullerin nakde donusmesi uzun
sure aliyor. Bu arada yukselen daire fiyatlar nedeni ile aradaki agik kapaniyor.
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DEGERLEMEDE TEKNOLO]JI

DUITALOLCUMLEME
Bir degerleme uzmaninin en dnemli teknolojik yardimcilarindan biri; yerinde mekan
blyikluklerini tespit etmek amaci ile kullandigi uzunluk dlgme aletleridir. Ulkemizde
mevcut durumdaki alan dlgiisii, cogu zaman projesinden farkl oldugu icin yerinde 6lgme
yapmadan gerceklestirilen bir degerleme raporu yarim arastirilmis demektir. Ayrica yasal
durumu igin projedeki alanlarinda dogru hesaplanmasi gerekmektedir. Bunun icin de dijital

olcme programlarindan faydalanilir. Once yerinde ol¢im yapmak igin kullanilabilecek
dijital imkanlardan bahsedelim.

1. Lazer Metreler: Kisa ve uzun mesafe dl¢melerine ve markalarina gore fiyatlan
degiskendir. 20 m ile 60 m arasinda 6l¢iim yapabilen bir ¢cok model bulunmaktadir. Ig
mekanlari 6lgme amaci ile kullanilirlar. Dogrudan uzunluk, alan ve hacim olgme
modlari bulunmaktadir. En ¢ok kullanilan bu Grundur.

2. Tekerlekli Dijital Metre: Genelde fabrika gibi blyik binalarin distan dlgllerini almak
veya sinir uzunluklarini almak amaci ile agik alanda kullanilan aparatlardir. Manuel
olcimleme ile dijital olcimlemenin karigimidir, Olciimleme baslangicindan bitimine
kadar tekerlek surdilir. Tekerlegin cevre uzunlugu x tur sayisi dijital olarak hesaplanip
kaydolur.
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3. GPS veya Cep Telefonu Ile Olgme Programlart: Acik arazi élciimleri dogrudan

GPS ile veya cep telefonundan GPS vasitasi ile bir ¢ok program tarafindan
yapilabilir. Bunun igin ilgili programlardan birini indirmek ve bulunulan arazinin
hangi noktasindaysaniz o noktayr cep telefonundaki programda isaretleyip,
olegmek istediginiz mesafeyi yiirlimeniz ve diger noktay tekrar isaretlemeniz
gerekmektedir. Kapali alanlari cep telefonu ile olgmek igin ise farkli programlar
bulunmaktadir. Burada iki nokta arasindaki ol¢u verildikten sonra, mekandaki
her kose noktanin isaretlenerek, kapali alanin dolasilmasi ile gercgeklesir.

Proje inceleme asamasindaki dijital 6lgme imkanlari ise gene programlara bagl
olarak degiskendir. Bu imkanlari sdyle siralaya biliriz.

1.

Uydu Goriintiilerinden Dis Konturlarn Olgmek: Gerek TKGM Parsel sorgudan
parseli bulduktan sonra bu programdan veya bu programdaki koordinatlarin
kopyalanip Google Earth’e taginmasi ile Google Earth den (Gorsel ile iizerindeki
binanin kag katli oldugunu vs. de gorerek), veya ilgili belediyelerin Netgis Harita
uygulamalarindan ol¢imleme yapmak mimkundur. Bu programlarda uzaklik ve
Alan ol¢imu olarak iki segenek bulunmaktadir.

Projenin Uzerinden Olgme Programlari: Autocad vb. gibi gizim programlari
veya image vb. gibi fotograf programlan kullanarak olglimleme yapmak
mumkundur. Bunun icin dijital ortamda ilgili program kullanilarak bilinen bir
mesafe isaretlenir ve baz olarak olglsu girilir. Proje uzerinden ilgili alan
sinirlarinin Uzerinden gegilir. Sonugta program tarafindan baz ol¢u kilavuz
alinarak, taranan mekanin alani ortaya ¢ikar.

Takip Programlarina Gomiili Olgme Programlari: Nerede ise tim takip
programlarinda bu o6zellik bulunmaktadir. Sisteme yiiklenen proje fotografi
uzerinde bilinen bir mesafe isaretlenir ve baz olarak olglisu girilir. Proje
uzerinden ilgili alan sinirlarinin tzerinden gegilir. Sonugta program tarafindan
baz ol¢u kilavuz alinarak, taranan mekanin alani ortaya cikar.
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BDDK, GAYRIMENKUL DEGERLEME iLE iLGILIi
YENi YONETMELIK TASLAGINI YAYINLADI

BDDKnin Bankalarin degerleme hizmeti almalari ve bankalara degerleme hizmeti verecek
kuruluglarin yetkilendirilmesi ve faaliyetleri hakkinda yonetmelikte deg|§|kl|k yapilmasina
dair yonetmelik taslagi yayinlandi. Bu yénetmelik, ilgili kurumlardan gériis alindiktan sonra

SEKTOR HABER YORUM

resmi gazetede son hali yayinlandiginda gecerli olacaktir.

Mevcut Yonetmelik
Bagimsizlik
Madde 5 (7)

Bankalar, degerleme kuruluslarindan
treli t teminat mektubu
isteyemez ve degerleme raporlarindaki
hatalar sonucu zarara ugradiklarina dair
tek tarafli beyanlariyla bagimsizligi
zedeleyici  sekilde uygulama ve
yontemler kullanamazlar. Bankalar, her
ne surette ve gerekgeyle olursa olsun,
degerleme raporuna konu varligin
degerleme kuruluslar tarafindan satin
veya devralinmasini talep edemezler.

Bagimsizlik
Madde 5 (9)

Yenetmelik Dedisiklik Taslagi
Bagimsizlik

Madde 5 (7)

Bankalar, degerleme kuruluslarindan

nakdi veya gayrinakdi teminat isteyemez ve
degerleme raporlarindaki hatalar sonucu
zarara ugradiklanina dair tek tarafl
beyanlariyla bagimsizligi zedeleyici sekilde
uygulama ve yontemler kullanamazlar.
Bankalar, her ne surette ve gerekgeyle
olursa olsun, degerleme raporuna konu
varligin degerleme kuruluslar tarafindan
satin veya devralinmasini talep edemezler.

Bagimsizlik
Madde 5 (9)

Degerleme kurulusu ve degerleme kurulusu
ile istihdam iligkisi bulunanlar, baska bir
degerleme kurulusuna degerleme hizmeti
veremez.
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Mevcut Yonetmelik
Bankanin yikiimlilukleri
Madde 8 (1)

¢) Her bir degerleme raporunun hazirlanarak
teslim edilmesi icin degerleme kurulusuna
verilecek siirenin isin geldigi giin harig iki is
guninden az olmamasi, verilen bu sure
dolmadan raporlarin degerleme
kurulusundan istenememesi ve buna yonelik
banka i¢i diizenlemelerin yapilmasi,

(4) Bankalarin bir takvim yili icerisinde bir
degerleme kurulusuna yaptirmis oldugu
degerleme raporlarinin, toplam yaptirmis
oldugu degerleme raporlarina orani,
Turkiye'nin  tim  cografi  bdlgelerinde
subeleserek kadrolu personel istihdam eden
degerleme kuruluslan igin yiizde on besi,
diger degerleme kuruluslan igin ylizde besi
gecemez. Bir onceki takvim yilinda yaptirmis
oldugu degerleme raporu sayisi binden az
olan bankalar icin bu oranlar yuzde otuz bes
ve yuzde yirmi bes olarak uygulanir. Kurul bu
oranlari  degistirmeye ve degerleme
kuruluslarina gerekli gorilen yerlerde sube
acma zorunlulugu getirmeye yetkilidir.

Yonetmelik Degisiklik Taslagi
Bankanin yukimlilikleri
Madde 8 (1)

¢) Her bir degerleme raporunun hazirlanarak
teslim edilmesi icin degerleme kurulusuna
verilecek  surenin  konut ve  muadili
gayrimenkuller icin isin geldigi giin harig iki is
giniinden diger gayrimenkuller icin isin

geldigi giin haric {ic is gliniinden az
olmamasi, verilen bu sure dolmadan
raporlarin degerleme kurulusundan

istenememesi ve buna yonelik banka ici
diizenlemelerin yapilmasi,

(4) Bankalarin bir takvim yili icerisinde bir
degerleme kurulusuna yaptirmis oldugu
degerleme raporlarinin, toplam yaptirmis
oldugju degerleme raporlarina  orani,
Turkiye'nin ~ tim  cografi  bolgelerinde
subeleserek kadrolu personel istihdam eden
degerleme kuruluslan igin yiizde on besi,
diger degerleme kuruluslan igin yiizde besi
gecemez. Bir onceki takvim yilinda yaptirmis
oldugu degerleme raporu sayisi binden az
olan bankalar i¢in bu oranlar yuzde otuz bes
ve yuzde yirmi bes olarak uygulanir. Kurul bu
oranlari  degistirmeye ve  degerleme
kuruluslarina gerekli gortlen yerlerde sube
acma zorunlulugu getirmeye yetkilidir.
Bankalar tarafindan degerleme hizmeti
alinmasini  miteakip misteri ile kredi
iliskisine girilmemis olsa dahi bu kapsamda
dizenlenen degerleme raporlar ile 20 nci
madde kapsaminda ayni konuya iligkin birden
fazla diizenlenen degerleme raporlari da bu
hesaplamaya dahil edilir.

6) Bankalar, Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan belirlenen asgari licret tarifesinden
az olmamak (izere belirlenen degerleme
tcretinin disinda, degerleme kurulusunun
degerleme isiyle ilgili olarak belgeledigi
ulasim masraflarini da degerleme kurulusuna
ayrica odemekle vyiikiimlidir. Banka ile
degerleme kurulusu arasindaki sozlesmeye,
ulasim masraflarinin degerleme kurulusuna
odenmeyecegine ya da belgelenen tutarin
disinda kesintili olarak Gdenecegine iligkin
hiikiim yazilamaz.
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Mevcut Yonetmelik

(6) Kurum, bu madde hiikiimlerine aykiri
uygulamalarin  tespiti  halinde, idari
yaptinmlar sakli olmak uzere, bankanin
yaptirmis oldugu degerlemelerin kismen

veya tamamen bankanin  sozlesme
imzaladigi  veya Kurum tarafindan
belirlenecek yetkili degerleme

kuruluslarina bedeli ilgili banka tarafindan
karsilanmak suretiyle yeniden
yaptirilmasina karar vermeye yetkilidir.

Yetkilendirilecek degerleme kuruluslarinda

aranacak sartlar

Madde 9

(1 4 dnci maddenin ikinci fikrasi
kapsaminda “gayrimenkullerin,
gayrimenkul  projelerinin  veya  bir

gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme konusunda
yetkilendirilecek degerleme kuruluslarinin;

a) SPK tarafindan sermaye piyasasinda
degerleme hizmeti verme konusunda
yetkilendirilmis ve Birlige Uye olmasi,

b) Bankalara degerleme hizmetini
verebilecek yonetim yapisina yeterli sayl ve
nitelikte degerleme uzmani kadrosuna,
gerekli teknik donanim ile belge ve kayit
diizenine sahip olmasi,

c) Yurt icinde ya da yurt disinda degerleme
yapma yetkilerinin iptal edilmemis olmasi,

¢) Degerleme  faaliyeti  sirasinda
bagimsizligin ortadan kalkmasi durumunda
kurulusun bankaya verilen degerleme
hizmetinden cekilecegini taahhiit etmis
olmasi,

d) Nitelikli pay sahipleri
degerleme uzmanlarinin;

ile sorumlu

1) Baska bir degerleme, bagimsiz denetim
veya derecelendirme kurulusunda
ortakliginin bulunmamasi, yonetici,
degerleme uzmani, bagimsiz denetci ya da
derecelendirme uzmani sifati ile gorev
yapmamasi,

2) Kanunun 8 inci maddesinin birinci
fikrasinin (@), (b), () ve (d) bentlerinde
belirtilen nitelikleri haiz olmasi,

Yonetmelik Degisiklik Taslagi

(67) Kurum, bu madde hikiimlerine aykiri
uygulamalarin tespiti halinde, idari yaptirimlar
sakli olmak Uizere, bankanin yaptirmis oldugu
degerlemelerin  kismen veya tamamen
bankanin sozlesme imzaladigi veya Kurum
tarafindan belirlenecek vyetkili degerleme
kuruluslarina bedeli ilgili banka tarafindan
karsilanmak suretiyle yeniden yaptirilmasina
karar vermeye yetkilidir.

Yetkilendirilecek degerleme kuruluslarinda

aranacak sartlar

Madde 9

(1) 4 Gincli maddenin ikinci fikrasi kapsaminda
“gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme konusunda
yetkilendirilecek degerleme kuruluslarinin;

a) SPK tarafindan sermaye piyasasinda

degerleme  hizmeti verme  konusunda
yetkilendirilmis ve Birlige (iye olmasi,

b) Bankalara degerleme hizmetini verebilecek
yonetim vyapisina vyeterli sayr ve nitelikte
degerleme uzmani kadrosuna, gerekli teknik
donanim ile belge ve kayit diizenine sahip
olmasi,

c) Yurt icinde ya da yurt disinda degerleme
yapma yetkilerinin iptal edilmemis olmasi,

¢) Degerleme faaliyeti sirasinda bagimsizligin
ortadan kalkmasi durumunda kurulusun
bankaya verilen degerleme hizmetinden
cekilecegini taahhiit etmis olmasi,

d) Nitelikli pay sahipleri ile sorumlu degerleme
uzmanlarinin;

1) Baska bir degerleme, bagimsiz denetim veya
derecelendirme  kurulusunda  ortakliginin
bulunmamasi, yonetici, degerleme uzmani,
bagimsiz denet¢i ya da derecelendirme uzmani
sifati ile gorev yapmamasi,

2) Kanunun 8 inci maddesinin birinci fikrasinin
@@, (), (c) ve (d) bentlerinde belirtilen
nitelikleri haiz olmasi,
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Yetkilendirilecek degerleme kuruluslarinda
aranacak sartlar

3) Yurt icinde veya yurt disinda bagimsiz
denetim, degerleme veya derecelendirme
yapma yetkisi iptal edilmis kuruluslarda yetki
iptaline neden olan faaliyetlerde
sorumluluklarinin tespit edilmemis olmasi,

4) Degerleme konusu ile menfaat catismasi
yaratacak ticari faaliyette bulunmamasi,
zorunludur.

2 Bildirimler ve takip ylikiml{lUgii
Madde 17

(1) Yetkili degerleme kurulusunun kontroliniin
edinilmesi veya el degistirmesi sonucunu
doguran pay edinim ve devir islemlerinin
gerceklestirilmesinden 6nce, durum, 10 uncu
maddenin  birinci fikrasinin () bendinde
belirtilen belgeler ile birlikte Kuruma bildirilir.
10 uncu madde gercevesinde Kuruma iletilmesi
gereken bilgi ve belgelerin tamamlanmasini
takiben Kurumca yapilacak degerlendirme
neticesinde, otuz gln icerisinde olumsuz gorus
bildirilmemesi  halinde iglemler tekemmiil
ettirilir.

(2) Yetkili degerleme kuruluslari, yonetim kurulu
baskan ve uyeleri tarafindan imzalanan ve bir
ornegi EK-Tde vyer alan bilgi formunu
hazirlayarak her hesap donemini takip eden 1ay

E2

aw
==

M Birden fazla degerleme raporu diizenlenmesini

F.‘T.] gerektiren haller

) Madde 20 (2)
Bes—milyon TL {izerinde degere sahip
gayrimenkuller icin 30 gun icerisinde farkl
degerleme kuruluslarina iki adet degerleme
raporu yaptinlir. Ayni  konuya iligkin ki
rapordaki deger farkinin yiizde ondan az olmasi
durumunda, bu iki rapordaki degerlerin aritmetik
ortalamasi, farkin yuzde ondan fazla olmasi
durumunda ise ilk iki degerleme kurulusu
disindaki Uglincli bir degerleme kurulusuna
degerleme yaptirilarak birbirine en yakin olan
iki degerin aritmetik ortalamasi esas alinir.

Yénetmelik Degisiklik Taslagi
Yetkilendirilecek degerleme kuruluslarinda
aranacak sartlar

3) Yurt icinde veya yurt disinda bagimsiz
denetim, degerleme veya derecelendirme
yapma yetkisi iptal edilmis kuruluslarda yetki
iptaline neden olan faaliyetlerde
sorumluluklarinin tespit edilmemis olmasi,

4) Degerleme konusu ile menfaat catismasi
yaratacak ticari faaliyette bulunmamasi,
zorunludur. Bu fikranin (d) bendinin (1) numarali
alt bendi, bankalar disindaki nitelikli pay
sahipleri icin uygulanir.

Bildirimler ve takip yiikiimliiligii

Madde 17

(Yetkili degerleme kurulusunun kontroliiniin
edinilmesi veya el degistirmesi sonucunu
doguran pay edinim ve devir islemlerinin
gerceklestirilmesine iliskin SPKdan  onay
alinmasi sonrasinda s6z konusu durum, 10 uncu
maddenin birinci fikrasinin  (§) bendinde
belirtilen belgeler ile birlikte Kuruma bildirilir.
10 uncu madde gergevesinde Kuruma iletilmesi
gereken bilgi ve belgelerin tamamlanmasini
takiben Kurumca vyapilacak degerlendirme
neticesinde, otuz gun icerisinde olumsuz gortis

bildirilmemesi  halinde islemler tekemmiil
ettirilir.
(2) Yetkili degerleme kuruluslari, yonetim

kurulu baskan ve Uyeleri tarafindan imzalanan
ve bir ornegi EK-Tde yer alan bilgi formunu
hazirlayarak her hesap donemini takip eden 2
ay icinde Tirkiye Degerleme Uzmanlan
Birlig'ne gonderir ve Birlik gelen bilgi
formlarinin nihai halini Kuruma 7 is glinu icinde
iletir.

Birden fazla degerleme raporu diizenlenmesini
gerektiren haller

Madde 20 (2)

On milyon TL (zerinde degere sahip
gayrimenkuller icin 30 gun icgerisinde farkl
degerleme kuruluslarina iki adet degerleme
raporu yaptiriir. Ayni  konuya iligkin ki
rapordaki deger farkinin yiizde ondan az olmasi
durumunda, bu iki rapordaki degerlerin
aritmetik ortalamasi, farkin ytzde ondan fazla
olmasi durumunda ise ilk iki degerleme
kurulusu disindaki iglincii  bir degerleme
kurulusuna degerleme yaptinlarak birbirine en
yakin olan iki degerin aritmetik ortalamasi esas
alinir.  S6z  konusu raporlarin  sorumlu
degerleme uzmani tarafindan hazirlanmasi
zorunludur.
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GENEL GEREKCE
12/1/2017 tarihli ve 29946 sayilli Resmi Gazete'de yayimlanan “Bankalarin Degerleme

Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” (Degerleme Yonetmeligi) ile ilgili olarak uygulamada ortaya
cikan sorunlarin giderilmesini teminen;

Bagimsizlk baglikli 5 inci maddenin yedinci fikrasinda; degerleme kuruluglarinin
faaliyetlerini dogruluk ve tarafsizlik icinde ylrttmelerini teminen, nakdi veya gayrinakdi
teminat alinmasini onlemek igin fikrada degisiklik yapilmis ve ayni maddeye degerleme
kuruluslari ile bunlarla istihdam iligkisi bulunanlarin baska bir degerleme kurulusuna
degerleme hizmeti veremeyecegine iliskin dokuzuncu fikra eklenmis,

Bankanin yiikiimliilikleri baslikli 8 inci maddenin birinci fikrasinin (¢) bendinde yer alan
rapor gonderim siirelerinde degisiklige gidilmis, ayni maddenin dordiincii fikrasindaki
belirsizlikler giderilmis, ulasim masraflarina iliskin yeni fikra ihdas edilmis ve izleyen
fikra buna gore teselsl ettirilmis,

Yetkilendirilecek degerleme kuruluslarinda aranacak sartlar baslikli 9 uncu maddenin
birinci fikrasina ekleme yapilmis,

Bildirimler ve takip yikiimliilligu baslikli 17 nci maddenin bir ve iki numarali fikralarinda,
uygulamadaki aksakliklar gidermek amaciyla ekleme ve degisiklikler yapilmis,

Birden fazla degerleme raporu diizenlenmesini gerektiren haller baslikli 20 nci
maddenin iki numarali fikrasinda, hatali deger tespitinin en aza indirilmesi amaciyla
raporlarin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan hazirlanmasinin zorunlu olduguna
iliskin degisiklik yapilmistir.

SEKTOR CALISANLARININ YONETMELIK TASLAGI {LE ILGILI GENEL GORUSLERI

Su anda sektori zorlayan en onemli faktorlerden birisi artan akaryakit fiyatlari nedeni
ile ortaya ¢ikan yol bedellerini bankalarin odemeye imtina etmeleridir. Bununla ilgili
TDUB bir tarife yayinlamissa da Bankalarin bunu kabul etmemeleri nedeni ile yiiriirliige
konamamistir. BDDK taslak yonetmelikte bu konuya da el atmis ve belgelenen yol
paralarinin 6denmesi gerektigini belirtmistir. Ancak yol paralarinin belgelenmesi gok
sorunlu ve ispati zor bir konudur. Bu hususta mutlaka bir diizeltme veya detay verilecegi
dusuincesindeyiz.

Artan gayrimenkul fiyatlari nedeni ile cift ekspertiz raporu siniri olan 5.000.000. TL nin
10.000.000 TL ye yiikseltilmesi dogru bir karardir. Ancak burada ifade edilen «Sorumlu
Degerleme Uzmani» kavram kargasasina neden olmaktadir. Sayet 5 yil deneyimli
uzmanlardan bahsediliyorsa, SDU ayri bir kavramdir ve karistirilmamasi gerekir. Ancak
gercekten sirketteki SDU lardan bahsediliyorsa; bunlar toplamda sirketin hisselerinin
%51 ine sahip yoneticilerdir ve sirket yonetimi disinda raporlari denetlemekle
yukimlidiirler. SDU larin ayrica rapor diizenlemelerini beklemek ¢ok dogru
olmayacaktir.

Konut disindaki gayrimenkullere verilen sure oldukga yetersizdir. Gegmis yillara gore
eksperlerin Uzerindeki yuk olduk¢a artmis, rapor yazma sureleri uzamistir. Eksperden
sadece hir tasinmazin degeri istenmemektedir. Bunun yani sira; sigorta degeri, kira
degeri, bazi formatlarda arsa ve insa degeri, yasal olmayan kisimlarinin tespiti,
uzerindeki serhlerin arastirilip agiklanmasi, Belediye ve tapu arastirmalari ile yapinin
krediye uygun olup olmadigl, satis kabiliyeti, acil satis degeri, ne kadar siirede
satilabilecegi gibi bilgiler istenmekte ve bu bilgiler birkag sisteme islenmektedir. Ayrica
coklu talepler de s6z konusudur.

Daha baska endiseler yasansa da genelde iyi niyetle hazirlanan bu yonetmelik igcin BDDK
Yetkililerine tesekkiru borg¢ biliriz. Butin bu vb. hususlarin da ele alinarak duzeltmeler
yapilacagi goriisiindeyiz.
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BDDK KONUT KREDILERI VE TiCARI
KREDILER ILE ILGILI YENI KARARLAR ALDI

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu 23.06.2022 Tarihinde aldigi 10249 Sayili
karan ile Bankalarin Kredi islemlerine iliskin Yonetmeligin “Konut, tasit ve tiiketici
kredilerine iligkin sinirlamalar” baslikli 12/A maddesinin altinci fikrasi uyarinca, Yonetmeligin
12/A maddesinin birinci fikrasinda diizenlenen, tiketicilere, konut edinmeleri amaciyla
kullandinlacak kredilerde ve tasit kredileri hari¢ konut teminatli kredilerde, kredi tutarinin
teminat olarak alinan konutun degerine oraninin asagidaki tabloda yer aldigi sekilde
belirlenmesine karar vermistir.

1. EL KONUT ALIMINDA KULLANDIRILABILECEK AZAMi KREDI TUTARI

Enerji Sinifi’
KONUT DEGERI -

A B DIGER
DEGER <= 2 MiLYON TL DEGER x 90% DEGER x 85% | DEGER x 80%
2 MILYON TL < DEGER <= 5 MILYON TL DEGER x 70% DEGER x 65% | DEGER x 60%

i - i Azami 3.5 Azami 3,25 Azami 3

5 MILYON TL < DEGER <= 10 MiLYON TL MILYON TL MILYON TL MILYON TL

10 MiLYON TL < DEGER DEGER x 0% DEGER x0% | DEGER x 0%

2. EL KONUT ALIMINDA VE KONUT TEMINATLI KREDILERDE
KULLANDIRILABILECEK AZAMi KREDi TUTARI

Enerji Sinifi
KONUT DEGERI J -
A B DIGER
DEGER <= 500 BiN TL DEGER x90% | DEGER x90% | DEGER x 90%
500 BiN TL < DEGER <= 2 MILYON TL DEGER x 70% | DEGER x85% | DEGER x 60%
2 MILYON TL < DEGER <= 5 MILYON TL DEGER x 50% | DEGER x45% | DEGER x 40%
; - i Azami 2,6 Azami 2,25 Azami 2
5 MILYON TL < DEGER <= 10 MiLYON TL MILYON TL MILYON TL. MILYON TL
10 MILYON TL < DEGER DEGER x 0% DEGER x0% | DEGER x 0%
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Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu; 24.06.2022 Tarihinde aldigi 10250
Sayili karari ile Bankalarin Kredi Islemlerine Iliskin Sirketlerin kullanmak
Istedikleri Ticari Kredilerin asagida belirtildigi kosullarda kullandinlmasina
karar vermistir.

Karar Sayisi: 10250 Karar Tarihi: 24.06.2022

Kurulun 24.06.2022 tarihli toplantisinda 24.06.2022 tarih ve E-24049440-
010.99[4/5]-54316 sayili yazi ve eklerinin incelenmesi sonucunda;

5411 sayil Bankacilik Kanununun 93 lnci maddesine dayanilarak, finansal
istikrarin gii¢lendiriimesine ve kaynaklarin daha verimli kullanilarak kredi sisteminin etkin
bir sekilde ¢alismasina yonelik atilacak koordineli makro ihtiyati adimlar kapsaminda bu
Karar tarihinden sonra uygulanmak tizere, aksi yénde bir Kurul Karari alincaya kadar;

- Bankalar ve finansal kuruluslar disindaki, 660 sayii Kanun Hikmiinde
Kararname ve ilgili diizenlemeler uyarinca bagimsiz denetime tabi sirketlerin (Sirket) kredi
basvurusu yaptiklar tarih itibariyla yabanci para (YP) nakdi varliklarinin (altin dahil, efektif
doviz ile bankalardaki YP mevduat) Turk Lirasi (TL) karsiliginin 15 milyon TL’nin tzerinde
olmasi halinde; bu Sirketlerin YP nakdi varliklarinin, en gincel finansal tablolarina goére
aktif toplamindan veya son 1 yillik net satis hasilatindan buyuk olaninin yiizde 10’unu
asmasl durumunda, s6z konusu Sirketlere TL cinsinden yeni bir nakdi ticari kredi
kullandiriimamasina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu
tarafindan yayimlanan muhasebe ve finansal raporlama standartlari gergevesinde
konsolide finansal tablo hazirlama yukimlaligti bulunan Sirketler igin  bu
degerlendirmenin konsolide bilangolar Gzerinden yapilmasina,

- Bu kuralin istisnasi olarak, ilgili mevzuat uyarinca YP cinsinden kredi kullanmasi
mimkan olmayan Sirketlerle sinirl olmak tzere, bu Sirketlerin bankaya kredi
basvurusunda bulundugu tarihten itibaren 3 aylik donem iginde yabanci para net
pozisyon acgigi bulundugunu Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar Kurumu
tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz denetim kuruluglan tarafindan (bagimsiz denetim
kurulusu) en gincel finansal tablolar Uzerinden yapilacak incelemeye gore tespit
ettirmeleri ve bu kuruluglarca onaylanmis belgelerle bankaya basvurmalari sartiyla, bu
Sirketlere yalnizca basvuru tarihini izleyen 3 aylik donemdeki, s6z konusu tespit edilen
pozisyon agigi ile sinirli olmak tGzere TL cinsinden nakdi ticari kredi kullandirilabilmesine,

- YP nakdi varliklarinin TL karsihgi 15 milyon TL'yi asmayan Sirketlerin, kredi
basvuru tarihi itibariyla, mevcut YP nakdi varliklari ile en gtincel finansal tablolarina gore
aktif toplamini ve son 1 yillik net satis hasilatini bagimsiz denetim kurulusuna tespit
ettirmeleri ve kullanacaklari kredinin vadesi boyunca YP nakdi varliklarinin TL karsihiginin
15 milyon TL'yi agsmayacagini beyan ve taahhtt etmeleri, s6z konusu beyan ve taahhiidin
banka tarafindan kontrolinin saglanmasini teminen Sirketlerin her ayin ilk 10 is ginu
icinde bir 6nceki ay sonu bilangosuna gore YP nakdi varliklarinin, aktif toplaminin ve bir
onceki ay sonu itibariyla son 12 aylik net satis hasilatinin giincel degerini bankaya
iletmeleri sartiyla bu uygulamadan muaf tutulmalarina,

- Bu uygulama kapsaminda, YP nakdi varliklarin TL kargiliginin hesaplanmasinda
hesaplama tarihine ait Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi doviz alis kurunun
kullaniimasina,

NOT: BODDK'nin iki gdin dist dste aldigi bu kararlar, finans piyasalarinda ¢ok
elestirilmekle birlikte kontrolsiz artan gayrimenkul fiyatlarimin dizginlenmesi,
Binalarda enerji tasarrufunun desteklenmesi, dovize yatirimin engellenmesi ve
fleride Bankalarin zor duruma dismesini onlemek amaci ile alinmislardir.
Ancak sektordmiiz agisindan bu kararlar neticesinde is hacminin daralmasi
kaginilmaz olacaktir.
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GAYRIMENKUL ALIM SATIM ISLEMLERINI
NOTERLER DE YAPABILECEK

Cok uzun zamandir lizerinde calisilan “Gayrimenkul Satislarinda Noter Yetkisi” icin
meclise nihayet kanun teklifi sunuldu. Teklifte yer alan duzenlemeye gore; artik tapu sicil
mudurlukleri disinda noterliklerde de gayrimenkul alim satim iglemlerini yapilabilecek.
Boylece Tapu Mudurluklerindeki yukin azaltilmasi ve Noterlerden daha onceleri yapilan satis
vaadi sozlesmeleri nedeni ile dogan karmasikliklarin bu sistemle diizenlenmesi bekleniyor.
Bilindigi gibi su anda hi¢ de ucuz olmayan otomobil alim satimlar da noterler araciligi ile
yapiliyor. Dunya'nin bir cok uUlkesinde uygulanan bu yontem konusunda Noterlerimizin yeterli
oldugu asikar.

Satis sozlesmesi ile diger belgeler, noter tarafindan Web Tapu sistemine aktarilacak
ve fiziki olarak da arsivlenecek. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiince tapu kayit 6rnegi ve
diger belgeler, web Tapu araciligi ile noterlerle paylagilacak. Taginmaza iligkin kayit ve
belgelerin eksik olmasi durumunda ilgili tapu mudurligiinden eksik olan konular sistem
tizerinden talep edilecek ve eksiklikler tapu miidiirliigiince giderilerek sisteme aktarilacak.

Hak sahibi belirlendikten ve tasinmazin satisina engel hukuki bir durumun
bulunmadiginin tespit edilmesinin ardindan tasinmaz satis sozlesmesi yapilacak. Satis
sozlesmesi taraflarca imzalandigi anda noter, web tapudan yevmiye numarasi alarak
sozlesmeyi bu sisteme kaydedecek. Sozlesmenin sisteme kaydindan sonra tapu
miidrliiglince taginmazin tapu siciline tescili saglanacak.

Kanun teklifine gore, noter licreti tasinmazin degerine gore belirlenecek ve 500
liradan az ve 4 bin liradan fazla olamayacak. Bu miktarlar, yeniden degerleme oraninda
takvim yili bagindan gecerli olmak uzere artirilacak. Noterler tarafindan yapilacak tasinmaz
satis sozlesmelerinde sadece tapu harci alinacak, bu islemler igin ayrica noter harci
alinmayacak. Tasinmaz satis sozlesmeleri damga vergisinden ve bu islemlere iliskin
diizenlenen kagitlar degerli kagit bedellerinden istisna olacak. Taginmaz satis s6zlesmesinin
duzenlenmesinden dolay! olusan zarardan noterler de sorumlu olacak. Bu zararin devlet
tarafindan odenmesi halinde devlet, sozlesmeyi duzenleyen notere riicu edecek. Notere karsi
acilacak davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriilecek. Diinyada tim tapu
islemleri noterler araciigiyla ylritiliyor. Bu calismanin gayrimenkul alim satimina hiz
getirmesi bekleniyor.
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TDUB 12. OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTISI
GERCEKLESTIRILDI

Gegmis yillarda zaten az olan katilimin, bu sene daha da azaldigi gozlendi. Olagan
Kurula katilan uzmanlarin cogu zaten TDUB biinyesine ve komitelere dahil olmus kisilerden
ve TDUB den umudunu kaybetmemis uzmanlardan olugsmaktaydi. Bunun nedeni degerleme
uzmanlarinin olagan genel kurul tarihlerini takip etmemesi, TDUB nin toplantiyi bildirmekte
yetersiz kalmasi, toplanti giindeminin onemli kararlari icermemesi, uzmanlarin ulke capinda
yayilmis olmasina karsilik toplantinin Istanbul'da yapilmasi ile artan olaganiistii yol bedelleri
ve hepsinden onemlisi uzmanlarin ¢ogunun artik TDUB den bir beklentisinin kalmamis
olmasiydi.

Toplanti glindemi; 2021 yili Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Faaliyet Raporunun,
2021 yii bilango, gelir gider tablosu ve kesin hesabinin, 2021 yili Denetleme Kurulu
Raporunun gorusilmesi ve onaylanmasi. 2021 yilinda gorev alan her iki Yonetim Kurulu ve
Denetleme Kurulu Uyelerinin 2021 yili calismalarindan dolayr ayri ayri ibra edilmesi
hususunun goristilmesi, 2022 yili biitcesinin gorisiilmesi, karara baglanmasi ve Yonetim
Kuruluna biitce kalemleri arasinda aktarma yetkisi verilmesi, Taginmaz bilgi Sistemi (TABA)
lizerinden saglanacak TAKBIS hizmetine iliskin Birlige ddenecek sistem kullanim icretinin
belirlenmesi gibi konulard.

Dilek ve temennilerde yol bedelleri ve dustk kalan Ucretler konusu dile getirildiyse de TDUB
zaten bu konulara yeterince vakiftl.
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