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Archi Danismanlik ve Degerleme A.S yayinidir.

Sahibi ve Sorumlu Yaz isleri
Omer Onder Neseli

Bu sayidaki Grafik Tasarimlar,
Makaleler, Karikaturler

Ve Ozgiin Oykiiler

Omer Onder Neselj 'ye aittir.

UYARI

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

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

Dergi Yazarligi icin

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

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

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

Degerleme duyulan ihz‘}'yaca gore
bu yetkililerin gorev sinirlari degisir.

binaniz varsa ve 1/3 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 vo.
degerlemesinin bu firmalar disinda
yapilmasina izin verilmemektedir.

Ornedin kentsel a?ﬁg[im_a’e riskli

.....

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

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

https.//www.tdub. arcjz tr%e%é‘omga
nyListFormaspx?UlD-=a 4-
3933-2_ ab0- 9])’%?— 7c2c8863ba%2
adresinden um  firmalarin
bilgilerine ulasabilirsiniz.

. Bu sirketlerden ortaklik mal Agayla,s'/m/na’a/z arsa paylar dagilimina,
erefiye hesaplamalarindan makine , tekne, ugak vb. degerlemélerine kadar her
Urlt konuda destek alabilirsiniz.. . )

Maili resmi kurumlarip zorunlu tutmadigr durumlarda sirketler disinda
bylgz}dugunuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan hizmet
alabilirsiniz.
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EDITORDEN

v

,g,qusqu sayimizda SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketlerini
Ele Aldik. Ukemizde kac adet Lisansli degerleme sirketi var? Miisteri
Portfoyleri kimlerdir? Kurulus Maliyetleri ve Yikumlilikleri Nelerdir?
Gefmlglefj/ ve Gelecekteki Beklentileri Nelerdir. Sadece SPK Lisansi almalari
yeterli midir? Bu Sirketler ne kadar ve hangi sm/rlar,/g/na’e uvenilirler?
Degerleme sirkeflerinin  zorlandigi  konular nelerdir? TDUB nin vb.
kuruluslarin sirketlerle iliskileri nelerdir? ;(7/17/ bir cok konuyu iceren bir yazi
aktglacaksm/z., Bu yazinin ozellikle sirket kurmak isteyen ¢ozim ortaklarina
ve bu konuya ilgi duyup da kaynak bulamayan kisilere cok yardimci olacagini
dustintiyoruz.

Bu sayimizda ayrica tapusunda yazan ve projesinde yer alan nitelikten
farkll sekilde dizenlenip Kullanilan gayrimenkullerin degerlemesini, bu
§e//‘\:/ll‘a’? kullanmanin getirdigi sakincalari vs. anlattik. Umariz bir cok kisiye
Isik tutar.

Gegen sayidan bu sayiya ertele,a’/}'?"[m «taksi hikayeleri» isimli animi
tekrar ertelemek zorunda kaldim Cinkid ayin konusu «Sirket Kurmak»
olunca bu konudaki bir amimizi bu sayida anlatmadan gecemedik. Isimler,
olaylar onemli degil. Hepsi geg:mlgfe kald.. Ancak yeni sirket ortakligi
diustinenlere ornek olsun diye bu animizi anlattim.

o Tim okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar
dilerim

Not: Ckuma koliz?y_l_/g"/ icin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
yanindaki «Basa Don» se;(ceneg/ne tiklayarak icindekiler sa/fasjﬁq donebilir,
Iceriklerin solundaki ufak resimlere tiklayarak da istediginiz sayfaya
ulasabilirsiniz.

0 Onder Neseli

Digitally signed by OMER ONDER

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

CN=OMER ONDER NESELI,

— SERIALNUMBER=22127270586,
mgm  ONDER
. - Reason: | am the author of this
""=| = document
' Location:
. Date: 2022-08-03 12:47:06
E'-'.' - Foxit Reader Version: 9.3.0
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Deliligin Smlrlarmda Yasamus Bir Dahi; Salvador Dali
ve O’nun sehri Figueras

Figuerasi' gormus olanlar bilir, onu Ispanya’nin Katalan Bolgesindeki siradan
sehirlerinden ayiran tek bir binasi vardir ve bu yapi eski bir tiyatro, bir miize veya basli
basina bir sanat eseri olarak tanimlanabilir. Eski bir Yahudi Sehri olan turistik Girona'ya
yakinligindan baska bir o6zelligi bulunmayan Figueras, bu yapit sayesinde nerede ise Girona
kadar turist cekmektedir. Eski bir tiyatro binasiyken, 1960 yiinda Salvador Dali'ye tahsis
edilen ve meshur olmadan ¢ok once Dali'nin ilk sergisini agtigi bu yap;; onun cilgin
calismalari ile muhtesem bir gorsel solen sunagi haline gelmistir. Bu sehirde dogan Dali,
kendisine sunulan bu hediyeyi iyi degerlendlrmlg ve Figueras' olumsuzlestirmistir. Miikafat
olarak da dliince istedigi gibi bu yapinin icine gomiilmiistiir. Miizedeki her eser 2 veya 3
boyutlu gorsel surprizdir ve Dali’'nin hayata bakisini yansitir.

Yasadigi siirede dalgali davranislari nedeni ile sevenleri kadar nefret edenleri de
bulunan Dali; zeki ama i¢ diinyasi karisik bir yapiya sahipti. ispanya’nin Katalan bélgesindeki
kuguk bir §eh|rde dogmasina karsi, Diinya ¢apinda taninmasina neden olan gok galismasi ve
el becerisi degil, herkesten farkl diistinebilmesiydi. Oncelikle dogdugu Katalan bolgesi kiigiik
heykelciklere ve simgelere takintili, oldukca degisik bir yapiya sahipti. Bereket simgesi bile
“comelmis hacet gideren adam heykelcigi” olan bir bolgede Dali gibi A Gaudi, Picasso vb. gibi
farkli disiinen sanatgilarin ¢ikmasi zaten normaldi. Dali'nin dogumu da farkl kisiliginin
gelismesine neden olan bir trajediydi. Aslinda ayni isimdeki abisi oluince, ailesi hemen
abisinin yerine onu yapmis fakat ilk ¢ocuklari yasiyormus gibi, Dali'yi onun yerine koyarak
biytitmiislerdi. Cok sevdigi annesi dliince, sert mizacli babasi Dali'nin teyzesi ile evlenmis,
biitin bunlar Dali'de kisilik bozulmasina yol agmis, onu yalanci, tuhaf, bir dedigi digerini
tutmayan garip bir insana gevirmisti. Cocukken ailesinin dikkatini gekebilmek icin yaptigi
teatral histeri krizleri alisilagelmis seylerdi. Okuldan atilmak, anarsiye karismaktan dolayi
hapse girmek onun icin olagandi. Ancak o bir sanatgl ruhuna sahipti. Yetenegi ve sonradan
tanisip arkadas oldugu Picasso, Stefan Zweg, Sigmunt Freud, Luis Bunuel, Garcia Lorca gibi
onu derinden etkileyip degisimine yardimci olan kisiler sayesinde basaryi fazlasiyla
yakalamisti.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Stirrealist (Gercekiistl) ressam olarak tanidigimiz Salvador Dali, ayni zamanda
heykelcilik, fotografcilik, filmcilik hatta ilgi duydugu icin firincilik dahi yapmisti. Walt Disney
ile birlikte calistigi cizgi film ‘Destind’, olimiinden yillar sonra 2003 yilinda Oscar'a aday
gosterilmis, Luis Bunuelle birlikte cektigi “Endllis Kopegi” filmi ile beyazperdeye
“gercekustu” sanatini yansitmisti. Yasarken “deli” olarak anilmasi hosuna gitmis, bu nedenle
oldugundan da cilgin davranislar igine girmisti. 1936'da Londra Uluslararasi Siirrealist
Sergisi'nde bir konusma yapmasi istenince, sahneye eski tip hantal bir dalgi¢ tulumu icinde
cikmis. Tulumun beline mucevher islemeli bir kama takmisti; bir elinde bir bilardo istekasi
tutuyor, diger eliyle de bir cift kurt kopegini cekistiriyordu. Yaptigi konusma sirasinda sesi
basligi nedeniyle duyulamamis, seyirciler kahkahadan yikilmisti.

Tablolarinda ise neseden daha ¢ok felsefe ve surprizler vardi. Eserlerinde bilimi ve
gorsel yanilsamalari bolca kullanan Dali'nin bir nii tablosunun fotografini ¢ekmek
istediginizde vizérde Abraham Lincoln’iin portresini goriip sasirabiliyordunuz. Sadece resim
sanatinda degil glizel sanatlarin bircok alaninda da yapitlar veren Dali sasirtici ve olagandistii
projeleri de hayata gecirdi. Ressam, bir smokini, icinde filtre bulunan likor kadehleriyle
kaplayarak gerceklestirdigi calismaya Afrodizyak Ceket adini vermisti. Daha sonra ahize
yerine kabuklu hayvan kullandigi Istakoz Telefon'u vh. bir cok ilging seyi icat etti. Siyasetle
ilgim yok demesine ragmen hep politik davrandi. Franko iktidara gelince Fasist rejimi
destekledigini acikladi. Onu ciddiye alan siirrealist akimin diger onciileri ile arasi acildi ve
birbirlerine karsi eserleri ile savastilar. Ancak Dali'nin bu destegi de kendi gibi tutarsizdi.
Fasist rejimin goruslerinin tersine bir hayat yasiyor, yakin arkadaslarini sol goruslu
sanatgilardan segiyordu. Yuzyilin Unlu sairlerinden Garcia Lorca homoseksueldi ve Dali ile
birlikte Ispanya'nin cagdaslasmasi icin calisiyorlardi. Dali her zamanki gibi politik davranip
savas patlak verdiginde Amerika'ya kaginca Franko taraftarlan zavalll Lorca'yi
katletmislerdi.
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»:

-

Ispanya Kralice Sidikli Izabel'den bu yana marjinal davranislara hi¢ hog bakmayan, Katolikligi
en koyu uygulayan ulke olmasina ragmen Dali burada da iki yuzlu davranmis, koyu bir Katolik
gibi gozikip, Tanriya inandigini sdylese de tasarladigi miizesinin tavaninda, Sistin
shapell'deki Mikelanj'in “tanrinin eli” ile adeta dalga geger gibi bir eser yaratarak Adem’in
elini kolunu miucevherlerle suslemisti. Escinsel arkadaslar ediniyor, onlarla ayni evi
paylasiyordu. Bununla beraber heniiz 22 yasindayken, yakin arkadasi surrealist sair Paul
Eduard esiyle beraber onu Cadaquezde, AkdeniZin Katalan kiyisindaki yazlik evinde ziyaret
edince, Paul'un esi Gala onu ve ¢cocugunu Dali icin terk ederek tam 50 yil siirecek tutkulu bir
askin baslamasina neden oldu. Bu ask Gala oldikten sonra dahi sirdu. Zaman, optik,
hologramlar, dna, matematik vb. bircok seye takintisi olmakla birlikte onu en cok etkileyen
sey Gala'nin kendisiydi. Yapmis oldugu Gala’nin tablolarini baskalarina hediye edip, sonra geri
almaya calismasi, arkadaslarindan hosuna giden seyleri calmasi, devamli yalan soylemesi
vb. bircok kusurlari bulunan bu tutarsiz, cilgin, yalanci adam, bir sanat ve yasam
devrimcisiydi. Eserlerini sevemeyebilirsiniz ancak bilmeniz gereken bu gun kati Katolik
Ispanya’nin onun ve Lorca gibi sanatgilarin sayesinde degismeye baslamis oldugu ve bunun
Dinya'nin da degismesine de yol actigidir. Katalonya bas sehri Barselona’nin dniimiizdeki
senelerde escinsellerin Bassehri olarak secilmis olmasi ve ozgur plajlari bunun
gostergesidir.

https://www.youtube.com/watch?v=5aKGae20nRk
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AYIN KONUSU/ SPK LISANSLI G. DEGERLEME. SIRKETLERI

N\

LISANSLI BIR GAYRIMENKUL DEGERLEME SIRKETI KURMAK. ...
SPK Lisansli bir Gayrimenkul Degerleme Sirketi kurmak istediginizde karsiniza 4 biyik

sorun gikacaktir. ilk sorun maliyettir. ikinci sorun ortaklik yapisi, vh. sekil sartlandir., Uclincii
sorun ise miisteri bulmak, dordtinciisii ise sirketin devamliigini saglayip ayakta tutmaktir.

Normal sartlarda bu ise niyetlenen bir kisi kendi aklina yatan kisilerle ortaklik
kurup, sermayeyi denklestirmeye ve sirketi kurduktan sonra da lisans alip musteri bulmaya
calisir. Ama ulkemizde bu isler ozellikle son yillarda ¢ok farkli yurimektedir.

Once miisteri bulup, o miisterinin talebi dogrultusunda sirket kuranlar
cogunluktadir. Bu sirketlerin merkezleri de nedense hep Ankara'dadir ©

Biz burada normal seyrinde giden bir lisansli degerleme sirketini inceleyecegiz.
Once sirket kurmaya niyet etmekten baslayalim. SPK ‘nin aldigi kararlar sonucunda artik
¢oziim ortakligi yapmanin zorlasacagini goz oniine alip, bir degerleme sirketinin ortagi
olmaya karar verdiniz. Oniiniizde birkag segcenek var. Ya mevcut bir lisansli degerleme
sirketine ortak olacaksiniz, ya birileri ile ortak olup, lisansli bir degerleme sirketini satin
alacaksiniz, ya da yeni bir lisansli sirket kuracaksiniz. Ilk etaptaki pratik diisiincenin uzerine
gidelim. Yani bir degerleme sirketine ortak olmayl veya birkag kisi birlesip sirket satin
almayi.. Sayet boyle bir niyetiniz varsa ve bankalar igin de raporlama yapmayi
diustiniyorsaniz, sirketin SPK Lisansi yaninda BDDK Lisansinin da olmasi sarttir. BDDK
Lisansi olmayan ya da Lisansi iptal edilmis bir sirkette bankalarla ¢alisma imkaniniz yoktur.
Ayni sekilde BDDK lisansi olup, SPK Lisansi olmayan bir sirketin de bankalarla ¢alisma
imkani yoktur. Diyelim ki her iki lisansi da olan bir sirket buldunuz. Boyle bir sirketi satin
almanin veya ortak olmanin avantajlari ve dezavantajlarini basitce anlatalim.

Once yeni bir sirket kurmaktansa boyle bir sirkete dahil olmanin avantajlarindan
bahsedelim;

* SPK ve BDDK Lisansi almak icin bekleme siireniz olmaz. Normal sartlarda bir sirket
kurup lisans almak igin aylarca beklemeniz gerekir. Bunun iki yonden sikintisi vardir. ki
SPK ve BDDK i¢in hazirlanan dosyalar, noterlik masraflari, vb. bir cok harcamanin yani
sira, SPK sartlan geregi muhasebe, operasyon vs. harig, sirf 11 adet personelin (Min.
asgari ucretten aylik maliyeti 83,633 TL olup lisans almanin basvurudan sonra min. 3 ay
siirecegini var saysaniz 240.000 TL yapar. Kaldi ki uzmanlari asgari (Ucretten
baglayamayacaginiz gibi bu siireg 6 ay da siire bilir) masrafidir. Digeri bu gegen siirecte
ortakligi devam ettirebilmenin zorlugudur. Ciinki itk kurulumdaki ortaklar sirket kurulur
kurulmaz para kazanacaklarini zannederler. Halbuki degerleme sirketleri ilk
kurulduklarinda devamli para cikisi olur. Bu da ortaklar arsinda anlasmazliklara,
tartismalara ve dagilmalara neden olur.

» Sirkete girer girmez hazir musterileriniz olur. Musteri aramak zorunda kalmazsiniz.
Ancak yeni kurulmus, henliz herhangi bir banka ile sozlesmesi olmayan ya da o6zel
musteri portfoyu bulunmayan bir sirkete giriyorsaniz, diistinmenizi oneririz.
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 Sirketi kurmanin en zor olan kismini yani oturmus personel bulma kismini halletmis
olursunuz. Giinimiiz sartlarinda 10 adet degerleme uzmani bulmak yeni kurulan
sirketlerin karsilasacagi en ciddi sikintidir. Bunlarin detayini daha sonra anlatacagiz.

Dezavantajlari ise sunlardir.

* Mevcut bir sirkete ortak olmanin, Normalde bir sirkete ortak olarak yeni bir AS.
kurmanin Uzerinde maliyeti vardir. Bu gunku sartlarda 1.000.000 TL odenmis sermaye
ile kurulacak bir sirkette %10 ile hissedar olsaniz 100.000 TL vermeniz gerekir. Ancak
onceden kurulmus boyle bir sirketten %10 hisse almaya kalksaniz en az 3-4 misli para
odemeniz gerekir. Kaldi ki bu ¢ok normaldir. Cuinku sirket sadece sermayeden ibaret
degildir. Sirket ne kadar eskiyse, ne kadar sikintisizsa, ne kadar taniniyorsa, ne kadar
cok musterisi varsa ve ne kadar gok prestijliyse, fiyati o oranda yuksek olacaktir.
Unutmayin ki eski sirketlerin koydugu sermayeler glinlimiize gore enflasyon goz oniine
alindiginda ¢ok daha fazladir. Ornegin Archi 2010 basinda kuruldugunda 250.000 TL
sermaye ile kurulmustu. O yillarda bu para bir daire bedeliydi. 2021 yili basinda SPK
yonetmeligi geregince ddenmis sermayesini 1.000.000 TL ye cikartti. Archi'nin fark
olarak koydugu para da bir daire parasiydi. Bu giin Archi'nin sirf koydugu sermaye
bedeli 2 daire bedeliyken, yiksek enflasyon nedeni ile yeni kurulan bir sirketin
koyacagi 1.000.000 TL ye bir daire bile almak miimkiin degildir.

* Yeni bir sirket kurdugunuzda ddenmis sermaye olarak koydugunuz 1.000.000 TL ye
sirket adina herhangi bir demirbas alip, bunu kullana bilirsiniz. Ornegin bu bir otomobil
olabilir. Ancak devir aldiginiz sirkette kayda deger herhangi bir demirbas
bulunmayabilecegi gibi sayet varsa da ayrica bedelini isteyeceklerdir.

« Satin aldiginiz sirket calisanlarinin birikmis kidem tazminatlar sizin (izerinize
binecektir. Elemanlarin kag yillik olduklarini ve tazminatlarini da dusunin.

* Calisma sistemini ve sirketin bu sistemde aksakliklari olup olmadigini iyi arastirmanizi
oneririz. Birkag kisi birlesip de bir sirketi satin almak istediginizde veya yeni bir sirket
kurmak istediginizde de ayni sorun s6z konusudur. Sirket idare etmek, zor, devamli
mesguliyet gerektiren, gorev tanimlari belirlenmis kisilerin isini ciddiyetle yapmalari
sartl ile devamliigi olan bir istir. Birden bire bilmediginiz bir sistemin icine
gireceksiniz. Bu sistemde aksakliklar olabilir. Lisansli bir AS. nasil yonetilir. Ne tip
sorumluluklari vardir, ayrica anlatacagiz. Personel sayilan yeterli mi? Lisanslama
sartlarini sagliyorlar mi? Yaptiklar is sayilari vs. ile ilgili Ileride sikinti dogurabilecek
gelisimler olabilir mi? Bunlari inceleyip ona gore arastirma yapmanizi oneririz.

* Sirketin ekonomik verilerinin saglam olmamasi, sirket risklerinin bulunmasi gibi
olumsuzluklar olabilir. Sayet sirketi tanimiyorsaniz veya guven sorunu varsa bastan isi
siki tutmaniz gerekir. Ekonomik verileri icin bagimsiz denetim raporunu detayli
incelemeniz gerekecektir. Ayrica sirket risklerine karsi ayr bir sozlesme yapmanizi
oneririz. (Sirketin onceden yaptigi bir isten sliren bir davasi olabilecegi gibi, daha
sonradan acilabilecek bir davasi da olabilir. Bu davalar sonucu bir tazmin bedeli ortaya
cikarsa, bu bedelin sorumlulugunu alacaklarina dair bir sézlesme yapmaniz gerekir)

Sonugta eksi ve artilarina bakarak ne yapacaginiza karar verebilirsiniz. Bu yazinin
tlimiini okudugunuzda muhtemelen bir adim geriye dogru gidip, sirketle ilgili hayallerden
vaz geg¢meyi disiineceksiniz. Glinkii hig bilmediginiz maaliyetler ve birgok sorumlulugun
oldugunu goreceksiniz. Ancak sunu unutmayin, bu giin orta olgekte bile olmayan onlarca
sirket yillardir varliklarini surdirebiliyor. Bunun nedeni aslinda ¢ok basittir. Otoriteler ¢ok
farkinda olmasalar da {ilkenin bu sektore ve degerleme uzmanlarina ihtiyaci vardir. Hig is
yapamayan bir sirket bile biraz caba ile en azindan bu yiiksek maaliyetleri karsilaya
bilmektedir. Bankalarla ¢alismasaniz bile; Ortaklik giderme davalari, Kentsel Donustim
davalari, Kamulastirma davalan vb. birgok davada uzman goris raporlarn hazirlayarak
veya sirf yabanciya satis raporlari veya bayi raporlari hazirlayarak dahi kar edebilirsiniz.
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LISANSLI BIR GAYRIMENKUL DEGERLEME SIRKETININ GIDERLER] NELERDIR?
Lisansli Anonim Sirketlerin oncelikle kurulus maaliyetleri vardir. Daha sonra, sabit

ve degisken giderler araliksiz sekilde gelecektir. Ancak siirpriz belirsiz maliyetleri de goz
ardi etmemek gerekir. Burada verilen degerler yaklasiktir. Kendi tedarik imkanlariniza gore

dizenleye bilirsiniz.

Kurulus maaliyetlerini ve devam edecek yillik maaliyetleri siralayacak olursak;

Odenmis Sermaye

Bilgisayariar

Noter vb. Resmi Kurum Masraflar
Yazici vb. donanim

Masa Sandalye Koltuk

Buzdolabi, Kahve makinasi vs.

Cep Telefonlari  (Sirket igi min.3 adet)
zorundadir)

Web sayfasi tasarim

Web sayfasi giincellemeleri
Program Lisanslari

Mesleki Sorumluluk Sigortasi
Bagimsiz Denetim Ucreti

Personel Gideri

TDUB giris Aidati

LTST (Lisanslama Sicil Takip) dcreti
Muhasebe

Genel Kurul masraflar

600 TL x 11 Kisi TDUB dye DU Aidats

2 1.000.000. TL

:Min. 11 adet bilgisayar yaklasik 50.000 TL
: Yaklasik 5.000 TL

:Min. 10.000 TL

: Yaklasik 90.000 TL

: Yaklasik 10.000 TL

: Yaklasik 12000 TL (Djjital imza atilabilir akilli telefon olmak

: Yaklasik 20.000 TL

. Yaklasik 2.000 TL/Yil

. Yaklasik 5.000 TL

: Yaklasik 50.000 TL/Yil

: Yaklasik 40.000 TL/Mil

. Min.1.200.000 TL/Yil

:20.000 TL /itk yil, 8,000 TL/daha sonraki yillar.
. 9440 TL (Asgari uzman sayisina gore)

: Yaklasik 40.000 TL/Mil

. Yaklasik 5.000 TL/il

;6600 TLML (Bu her uzmanin kendi ddeyecedi tutar olmakla

birlikte anlasmaya bagli olarak sirket tarafindan da ddene bilmektedir,)

Avukat Sozlesmesi . Yaklasik 51.000 TL/Mil

Ofis Kirasi varsa sube kiralari . Degiisken olup 20.000 TL/yil ile 200.000 TLNil arasinda degisir.
Internet Ucreti : Yaklagsik 3.000 TL/Yil

Domain adresi ve mail adresleri : Yaklasik 2.000 TL/Yil

Su, Elektrik Dogal Gaz : Yaklagik 30.000 TL/Yil

Otomobil Kiralari (Min. 2 adet) : Yaklasik 150.000 TL/Yil

Sube Aciliglart : Yaklagik 10.000 TL/Adet (Tercihe bagly)
Ofis Aidat : Yaklagsik 3.000 TL/Ml

Dijital imzalar. (e imza ve mobil imza) : Yaklasik 5.000 TL/Yil

(Bu her uzmarin kendi ddeyecegi tutar olmakla birlikte anlasmaya bagli olarak sirket tarafindan da odene
bilmektedir)

Yemek . Yaklasik 130.000 TL/Yil

leme Suyy, Cay Kahve : Yaklagik 20.000 TL/Yil

Ofis Temizlik + Malzeme : Yaklasik 25.000 TL/Yil

Is gelistirme : Yaklasik 100.000 TL/Yil

Ofis Sigorta : Yaklasik 4.000 TL/Yil

Bilgisayar Bakim 10,000 LMl

Beklenti disi harcamalar : Yaklasik 20.000 TL/Mil

Takip Programi Kirasi : Yaklasik 24.000 TL/Yil

KVKK Uyarlama - Yaklagsik 20.000 TL

Is Giivenligi Uyarlama : Yaklasik 5.000 TL

Telefon dcretleri . Yaklasik 6.000 TL/Yil

Kargo Ucretleri . Yaklasik 6.000 TL/Yil

SMS Ucretleri . Yaklasik 1000, TL/Mil

Ticaret Odasi Ucretleri : Min.1000 TL/Yil

Benzin : Yaklagsik 20.000 TL/Yil

HKirtasiye : Yaklasik 15.000 TL/Yil

Basa Dén
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Her sey, ilig sene énce bir arkadasimin "Degerleme Uzmanligi diye bir is var, biliyor musun?” demesi ile baslad:

Bu harcamalan kisaca anlatalim; 1.000.000. TL Odenmis Sermaye, SPK tebligi
geregidir. TDUB ne lye olmazsaniz lisansiniz iptal olacagindan hem sirket adina hem
uzmanlar adina aidat odenmesi gerekmektedir. Bu da SPK tarafindan belirlenmis durumda
oldugundan o©denmesi zorunlu harcamalardir. Benzer sekilde LTST ({creti, Mesleki
Sorumluluk Sigortasi {icreti ve Bagimsiz Denetim Ucreti de Lisansinizin iptal edilmemesi i icin
yapmaniz gereken 6demelerdir.

Noter vb. Resmi Kurum Masraflari ilk kurulusta SPK ve BDDK ya vereceginiz belgeler
icin gerekecektir. Sayet ofis kendinize aitse ve zaten elinizde bilgisayar vb. donanimlar varsa
kira dahil bircok harcamayl engelleye bilirsiniz. Ancak bilgisayarlarin hicbir aksilik
cikartmayacak sekilde devamli bakimli halde olmalari gerekmektedir. Glinku internet ve
bilgisayarlar ile telefonlar bu sirketlerin firtinadaki can simidi gibidir. Kayboldugu anda
bogulursunuz.

Sayet is takibi i¢in bir program kullanmazsaniz bir ¢ok seyle bas edemezsiniz.
Ornegin BDDK ya bildirmek iizere diizenlenen 2.mio iizeri raporlari listelemek vb. bircok
raporlama zor olur. Bu nedenle sakin bu kalemden tasarruf etmeye ¢alismayin.

Dijital imzalar bir sirket i¢in olmazsa olmazdir. Bankalar, devlet kurumlan, vb. pek
cok kurum sizden bu imzalari isteyecektir. Bunun da tasarrufu olamaz.

KVKK Uyarlamayi siz ugrasarak kendiniz de yapa bilirsiniz. Ama yapamiyorsaniz
yapanlara para ile yaptirmak zorundasiniz. Ayni sey is giivenligi icin de gegerlidir.

AS. Oldugunuzdan dolay 1136 Sayili kanunun 35. maddesi geregince bir avukatla
sozlesme imzalamak ve Ucret 6demek zorundasiniz.

Devamli Siirekli Bilgilendirme sayfanizi yenilemek zorunda kalacaginizdan web
sayfaniz ve tasarimi sizin becerinize baglidir.

Telefon ve SMS harcamalari, kullandiginiz takip programina gore ve is sayiniza gore
degisir. Cilinkii bu programlarda is yonlendirdiginizde eksperin telefonuna otomatik olarak
sms atilmaktadir.

Basa Don Sayfa 13



AYIN KONUSU/ SPK LISANSLI G. DEGERLEME. SIRKETLERI

Personel giderleri ise sirketin asil belini biken giderlerdir. Is alana kadar
hepimiz asgari Ucretten maas alalim deseniz dahi 11 kisinin sirf SGK masrafi bile buyuk
yuktir. 11 Lisansli personel disinda operasyon, on muhasebe, is geligtirme vb. personeller
nedeni ile bu gider ana kalemdir. Su anda yuksek enflasyon ve ¢ozim ortakligi
alternatifinden dolayi, piyasada bulunan uzmanlarin max.%40 inin maasli g¢alismayi
se¢cmesi nedeni ile maaslar net olarak denetmenlerde prim dahil 14-20.000 TL arasinda,
uzmanlarda 8-15.000 TL arasinda, Uzman vyardimcilarinda 5-7.000 TL arasinda
degismektedir. Bunlarin briitleri cok daha yiiksek olup, kar marjinin diisiik olmasindan
dolay: sirketleri zor duruma sokmaktadir. Bu nedenle uzun zamandir ¢éziim ortakligi
alternatifini zayiflatmak, ¢ok is sayisi ile strimden kazanarak kuiguk sirketleri de yok
etmek Uzere kararlar alinmaktadir. Her ne kadar kimse boyle bir ¢alismamiz yok dese de
alinan kararlar tamamen tekellesmeye yonelik sonuglar doguracak niteliktedir.

Ticaret odalari bulunduklar sehirlere gére farkli aidat alirlar. Ornegin istanbul
Ticaret Odasi yaptiginiz isten pay alirken bir sehirle 300 TL olan aidat, bir baska sehirde
2.000 TL dir.

Su, elektrik, dogalgaz , mutfak, temizlik vh. gibi harcamalar dogrudan ofis
harcamalandir. Sayet pandemi nedeni ile evden cgalismaya gectik deseniz dahi bir
ofisiniz ve yeterli donaniminiz olmak zorundadir. Yoksa denetimden gecemez, lisans
alamazsiniz.

Yemek vb. her turlu personel yardimi sonradan kidem tazminatina ilave olur. Yani
siz personele ayda 3.000 TL yemek parasi veriyorsaniz ve maasi brit 10.000 TL ise kidem
tazminati 10.000 TL {izerinden degil, 13.000 TL {izerinden hesaplanir. Yemek bedeli
haricinde kidem tazminatina ayirdiginiz pay da buna gore hesaplamaniz gerekir.

Otomobil bu sirketlerde mecburiyettir. Su anda en dogru olani kiralamaktir. Oto
saylisl ve harcanan benzin is sayisina gore degiskendir.

Kirtasiye masrafi icinde en cok baski icin murekkep ve kagit yer tutmaktadir.
Ozellikle dzel is yapan firmalarda bu kalemler coktur.

Senede bir defa Genel Kurul yapmaniz gerekir. Bu da kaginilmaz masraflardandir.
Sube agilisi sizin tercihinize baglidir. Sayet devlet bankalari ile galisacaksaniz sube
acmaniz gerekmektedir. Tim bunlarin takibi ve organizasyonunu siz yapamazsiniz. On
muhasebe disinda bir musavir sirket ile anlasmaniz gerekir.

Butlin bunlarin disinda kombinin bozulmasi, arabalarin kaza yapmasi vb. kotu
siirprizler gikacaktir. Beklenti disi harcamalarin igine ileride dogacak tazminat
bedellerini de koymaniz gerekir. Burada yazmadigimiz ekstra birgok harcama vardir.
Ornegin bir banka diizenlenen raporlart her ay sonunda harici bellek iginde istemektedir.
Bir bagka banka her subesi icin duzenlenen raporlarin ay sonunda o subelere
kargolanmasini istemektedir. Butun bunlar fiyatlara yansitamayacak ve sirket olarak tek
basiniza Ustleneceginiz harcamalardrr.
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LISANSLI BR GAYRIMENKUL DEGERLEME SIRKETININ SERMAYE SI NE ANLAM TASR ?

Sirket giderleri incelendiginde goriilecegi gibi sirketlere kilittenmis olan ve
normalde sizlerin bilmedigi, duymadigi bircok kalem vardir. Kirmizi yazilmis giderler;
sirket kurulumunda yapilan mecburi giderlerdir. Normal sartlarda 1.000.000 TL 6denmis
sermaye i¢inden tum bu harcamalar yapilabilir. Ancak sayet bir kazang yoksa, harcama
miktarinin 1.000.000 TL nin t¢ kati olmasi nedeni ile ilk yil iginde zor duruma disulmesi
kaginilmazdir. Ancak bu harcamalarin bazilari is hacmine gore degiskendir. Bunlar mavi
ile yazilmiglardir. Is sayisi arttikca bu kalemler de artacaktir. Sayet is hacmi artinca
personel almak, sube agmak gibi eylemler olursa, daha bircok kalemde artis olacak ve
yeni harcama kalemleri gelecektir.

SPK bu hesaplamalari yaparak sermayede arttirim sarti getirmektedir. Ancak
onceden bu harcamalari yapmis sirketler icin bu biiyiik haksizlik dogurmaktadir. Ciinkii
sermayeye para koymak, en bastan vergisini vererek kendi kazandigin parayi tekrar
vergi carkinin icine sokmaktir. Bunu basitce anlatmaya t;al|§aca§|m. Hem boylece bir
cogunuzun aklinda olan «Nasil olsa bu para benim, istedigim an ceker kullanirim»
dustincesinden vaz gegersiniz.

Sirketler Tuzel Kisiliklerdir. Anonim Sirketler ise yonetim kurulu baskani siz bile
olsaniz, tek basiniza hareket edemeyeceginiz kuruluslardir. Hele bir de bu SPK ve BDDK
Lisansli ise, bu sansiniz hi¢ yoktur. Bu nedenle ddenmis sermaye olarak koydugunuz
1.000.000 TL nakit para, bir bankaya acilmis sirket hesabiniza yatirilmak zorundadir.
Ustelik bu paranin orada olduguna dair bir yazinin da sunulmasi gereklidir. Bu para
sirket adina sermaye olarak yatirildigi an, sizinle hicbir bagi kalmaz. Artik o sirketin
parasidir ve sadece sirketin giderleri icin harcana bilir. Peki sikisip da o paradan
sahsiniz icin kullanirsaniz ne olur? Mesela kendi sahsiniza bir otomobil almak igin
kullanirsaniz ne olur? Devlet sizin o paray borg olarak aldiginizi kabul eder ve sirkete
faiz odemenizi ister. Ancak sirketin adina bir otomobil alirsaniz, rahatlikla kullanabilir,
giderlerini de sirkete yaza bilirsiniz. Ancak o otomobil hep sirketin olacaktir. Yani
sattiginiz zaman da parasini sirket hesabina yatirmak zorundasiniz.

Bu sirf sermaye icin gegerli degildir. Sirketin kazandigi tiim paralar bu sekilde
sirkete aittir. Yani siz milyonlar kazansaniz bile kafaniza gore sirketten para
cekemezsiniz. Bu paradan faydalanabilme sartlariniz konumunuza gore degiskendir.
Sirket ortagi olmaniz ayri, yonetim kurulunda olmaniz ayri, yonetici statiisiinde olmaniz
ayridir.

Sayet sadece sirket ortag iseniz, olagan kurulda karar almak sarti ile sirket kar
ettigi slirece, senede bir defa «kar pay» adi altinda sirket karindan hisseniz oraninda
pay alirsiniz. Ancak bunun vergisini de vermek zorundasiniz. Sirket yonetim kurulu kar
pay! dagitmayip, sirket sermayesini arttirmak da isteye bilir.

Yonetim kurulu baskani veya liyesi iseniz , gene olagan kurulda karar almak
sarti ile «<Huzur Hakki» adi altinda bir ddeme alirsiniz. Ancak bu 6deme emsallerine gore
cok yuksek olamaz. Bunun da vergisini 6demek zorundasiniz.

Yonetici statuslinde iseniz de maas olarak para alabilirsiniz. Ancak bunun igin de
yonetim kurulu karari gereklidir. Kisaca AS. lerde kazanilan parayi cebinize koymak
dahi derttir. Bastan koydugunuz sermaye ya harcanip gider, ya da sirket kapanirken ne
kaldiysa vergisini de odeyerek alirsiniz. Iste bu nedenle SPK nin yeni sermaye
belirlerken eski sermaye koyan sirketleri bundan muaf tutmasi gerekir. Clinku enflasyon
nedeni ile zamaninda koyduklari bedel zaten erimisken Uzerine bir daha fark odemek
zorunda kalmaktadirlar.
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LISANSLI BR GAYRIMENKUL DEGERIEME SIRKETININ SORUMLULUKLARI NELERDIR ?

Lisansi  degerleme Sirketlerinin dort gruba karsi sorumluluklan
bulunmaktadir. Birinci grup Lisans aldiklari resmi kurumlardir. Bunlar birbiri ile iligkili
olarak farkli otoritelere bildirim sorumlulugu yiikleye bilirler. Ornegin SPK,_GDKS
uzerinden kendine bildirim yapilmasin isterken, bir yandan da sicil tutmak icin LTST ye
ve uyelik i¢in TDUB ne, Bilgi Merkezi Payi icin Merkezi Kayit Kurulusu Gayrimenkul Bilgi
Merkezi ASye, finansal dokiimlerinizin takibi icin bagimsiz denetime bildirimde
bulunmanizi ister. Bunlarin sureleri ve sartlari belirlidir.

SPK igin ayrica sirketin resmi internet sitesinde «Sirekli Bilgilendirme»,
Olagan kurul kararlari vb. bir gok bilginin yayinlanmasi gerekmektedir.

BDDK ve SPK nin senede iki donem bildirimlerinin atlanmamasi, her personel
alinip gikartildiginda, her yonetici atandiginda vs. bu kurumlara bilgi verilmesi ve onay
alinmasi gereklidir. Bu kurumlardan onay almadan, herhangi bir uzmani alip, ertesi
giinii calistiramazsiniz. Dolayisi ile web sayfanizin aktif olmasi, devamli degistirilebilir
ozellikte olmasi gereklidir. BDDK nin istedigi «Mesleki Sorumluluk Sigortasi» ni hig
aksattirmadan yeniletmeniz gerekir.

ikinci Grup AS. olmanizdan dolay bagli oldugunuz resmi kurumlardir. Ornegin
bagli oldugunuz vergi daireleri, ticaret odalari, SGK vh. bu kurumlardandir. Aidatlar ve
vergileri aksatmamaniz gerekir.

Ugiincli grup Sozlesme yaptiginiz kurumlardir. Bu kurumlar rutin olarak sizden
devamli belge talebinde bulunurlar. Ozellikle devlet bankalarinda burokrasi ok
oldugundan, bu kurumlara SPK ve BDDK ya yaptiginiz bildirimden gok bildirim
yaparsiniz. Personel sayilariniz, ¢oziim ortaklariniz, calistiginiz iller, bagimsizlik
beyanlari vb. birgok belge ve bilgiyi sik araliklarla isterler. Sonugta tum bu bildirimleri
aksatmadan yapabilecek en azindan bir 6n muhasebe ve operasyon grubuna ihtiyaciniz
olacaktir.

Dordiincii grup degerlemesi yapilan miilkiin sahibi olan miisterilerdir. Bunlarla
iliskilerin kanunlar cercevesinde yurutilmesi gerekir. KVKK kapsaminda onayi
olmadan herhangi bir sey yapilmamalidir. Bulunan degerde ciddi bir hata varsa ve bu
miisteriyi zarara ugratmissa hukuksal yonden basinizi agritabilecek davalarla ugrasa
bilirsiniz. Bu nedenle Kkaliteli bir uzman kadronuz bulunsa dahi, olasi hatalari
onleyebilmek igin bir denetmen grubunuz da olmalidir. Ayrica SDU larinin da raporlari
kontrol etmeleri beklenmektedir. Ancak SDU rin %51 ortak olmalar ve bundan dolayi
yonetimde olmalarini diisiiniirsek, bir cogunun bu goreve vakit bulamayacag asikardir.
Sayet musteriniz halka agik bir sirketse ve raporu SPK icin hazirliyorsaniz; rapor
formatiniz mutlaka onceden SPK tarafindan onaylanmis bir format olmalidir ve rapor
icerigi SPKnin istedigi asgari bilgileri saglamak zorundadir. Bu raporlari kendi
personeliniz hazirlamak zorundadir vs.

ONEMLI !

. Bir sirkete ortak oldugunuzda; sirketin hesabr olan tiim bankalara yeni ortaklik
yapisi ve imza sirkdlerini vermeyi unutmayin. Bunu sirketin eski ortaklarina
birakmayin.

. Goreviendirdiginiz ¢ézim ortaklarimin TDUB aidat borcu olmadigindan emin
olun. Borcundan dolayr uzmanligi askiya alinma ihtimali olan kisilere is
yonlendirdiginizde sirket sorumlu olur.

. SPK Tebliglerini ve BODK Yonetmeliklerini iyice ogrenmeden bir sirket kurmaya
kalkmayin.
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SPK ile BDDK agisindan Lisans almak igin kurulmus bir degerleme sirketinin
saglamasi gereken sartlar ve gerceklestirilmesi gereken sorumluluklari
detaylandiracak olursak;

Kurulacak Sirkete SPK tebligine gore Lisans almak igin «Sermaye piyasasinda faaliyette
bulunacak gayrimenkul degerleme kuruluslari hakkinda teblig» okunmalidir.

Odenmis sermaye miktar1 ve Bagimsiz denetime tabii olunmasi gibi bircok
bilginin yaru sira onemli bilgiler sunlardir.

Burada sermayenin otesinde en énemli sart: ortaklar dahil 10 adet en az 3 yil
deneyimli degerleme uzmam bulunmasidir. Bunlardan SDU olanlarin ve denetmenlerin
en az 5 yil deneyimli olmalari, personelin %10 u kadar da tecribe sartini heniz
saglayamamis degerleme uzman yardimcisi olmasi gereklidir.

Sayet sube agilmissa veya agilacaksa, en az 5 yil bir kisinin tam zamanli sube
miiddrd olarak istihdam edilmesi sartr vardir.

Her tirlii gelisme; sube acma, sube kapatma, degerleme uzmar ise alma,
degerleme uzmani isten ¢ikartma, SDU atama, Olagan Kurullar vb. tim eylemlerin 6 giin
iginde yonetim kurulu kararlari ile birlikte GDKS araciligi ile SPKya bildirilmesi
gerekmektedir. Ayrica SPK igcin dizenlenen raporlarin da SPK ya bildirilmesi
gerekmektedir.

Sirkette calisan tdm uzmanlarin ve ayrica sirketin TDUB ne lye olmalari ve bu
kuruma borglarinin olmamasi gereklidir.

Bunun disinda uyulmasi gereken bazi sekil sartlar da vardir ki sayet uymazsaniz
lisans [ptaline kadar gidebilir. Ornegin, Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda
gercgeklestirilen degerleme faaliyetlerinde disaridan hizmet alinarak gayrimenkul
degerleme hizmeti saglanamaz. Yani kisaca halka agik bir sirket igin teklif verilmisse;
Artvin'deki bir tasinmaza kendi personeliniz gidip raporlamak zorundadir. {6ziim ortagi
kullanamazsiniz. Ayni sekilde Kurulusun, bir takvim yili igerisinde, disaridan hizmet
alimv yoluyla gerceklestirdigi degerleme faaliyetlerinden kaynaklanan hasilatlari, toplam
hasilatlarimin  %25ini gegemez. Yani kisaca Kullanabileceginiz ¢ozim ortaklarina
yaptirabileceginiz is sayisi sinirlidir.

Tam zamanli istihdam edlilen uzmanlar ; emlak komisyonculugu dahil baska is
yapamazlar. Bu su anlam tasimaktadir. Cozdm ortagi olarak calisirken aym zamanda
projecilik vs. yapabilirsiniz. Ancak bir degerleme sirketine ortak olup, aym zamanda
uzman olarak o sirkette gozukiyorsaniz, baska Is yapamazsiniz. Sanirim ¢ozdm
ortaklarini sirket agmaktan alikoyan en onemli madde budur.

Kurulacak Sirkete BDDK yonetmeligine gore Lisans almak igin «Bankalarin degerleme
hizmeti almalar1  ve bankalara degerleme hizmeti  verecek kuruluslarin
vetkilendirilmesi ve faaliyetleri hakkinda yonetmelik» okunmalidir

Burada da tam zamanli istihdam edilen uzmanlar, emlak komisyonculugu dahil
baska is yapamazlar. Bunun diginda BODK en ¢ok bagimsizligi zedeleyecek iliskilerden
rahatsizlik duyuyor olmalr ki bu konu lzerinde ¢ok ¢alisilmistir.

Mesleki Sorumluluk Sigortasi da , llan ve reklam verilmemesi vb. pek cok konu ele
alinmis durumdadir. BODK ya da aymni SPK da oldugu gibi her degisim 6 giin iginde
bildirilmelidir. Ayrica dizenlenen 2 mio. tzeri raporiar da BODK ya bildirilmelidir.

Tiim bu bildirimlerin difital imzalr olarak ilgili sistemlere yiikleme ile yapildigr ve
yapilmadigi durumda yaptinm uygulandigi géz ondine alinirsa, operasyon biriminin ne
kadar énemli oldugu da ortaya cikar.

Basa Don Sayfa 17


https://www.tdub.org.tr/Images/Uploads/136623.pdf
https://www.tdub.org.tr/Images/Uploads/BDDK_Yonetmeligi_(00000002).pdf

AYIN KONUSU/ SPK LISANSLI G. DEGERLEME. SIRKETLERI

MEVCUTTAKI DEGERLEME SIRKETLERININ YAPISI
Degerleme sirketleri kamu sirketleri, 6zel sirketler vb. sekilde birkag gruba ayrilir.

Kar amaci bu sirketlerin ortak paydasidir ancak kar yuzdesine bakis agisina gore bu
gruplari ayrica detaylandirarak daha da gruplandirabiliriz. Burada amacimiz kimseyi
suglamak veya herhangi bir yolsuzlugu ifsa etmek degildir. Yapilanlar kitabina uygun ve
yasalar cercevesinde yapilmaktadir. Amacimiz yeni bir lisansli degerleme sirketi kuracak
veya bir degerleme sirketine ortak olacaklarin rakiplerinin kimler oldugunu tanimasini
amaclamaktadir.

1.

Grup: Arkasinda devlet destegi ve yilksek kar beklentisi olan, dolayisi ile yonetiminin de
gelirle ilgili olarak devlete hesap verme zorunlulugu olan kamu sirketleri. (Bunlar 3
tanedir ama pastanin biyiik kismi bunlarindir) Sadece degerleme yapmazlar, proje
gelistirme vh. bircok isten para kazanirlar. SPK Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Listesi, kurulus siralarina gore duzenlenmistir. Dolayisi ile ilk Ug sirada bu kurumlarin
oldugunu gorirsiiniiz. Bu sirketler diger sirketlerin yilklenmek zorunda kaldiklari
sermaye, vb. gibi sartlardan muaftirlar. Ustelik diger sirketlerin baska is yapmalari
yasakken bunlar arasinda muhendislik hizmeti veren ustelik bu hizmet icin devletten
lisans alan sirket dahi bulunmaktadir. Sayet «Haksiz Rekabet» akliniza gelirse
gelmesin. Isin icinde devlet kurumu varsa haksiz rekabet s6z konusu olamaz.

Grup: Zamaninda ilk lisans alan 1. gruptaki devlet kurumlarinda calisirken, arkadaslari
ile birlikte bu kurumdan ayrilarak sirket kuranlar ve onlardan da ayrilan personellerin
kurduklan sirketler. Bunlarin kuruluslari 20 yili gectigi icin su anda yeterince biiyiimiis
durumdadirlar. Bazilari bagsaramayip kapanmislardir.

Grup: Eskiden kurulmus olan ve arkasinda bir banka yoneticisi destegi olan,
muhtemelen bir genel Md. yardimcisi vs. gizli ortakligi bulunan dolayisi ile yiiksek kar
beklentisi olan ve yonetiminin de gelirle ilgili olarak gizli ortaklara bir hesap verme
zorunlulugu olan sirketler. Bunlari herkes bilir, bilir de kimse bir sey diyemez. BDDK
bununla ilgili sirket ortaklarindan beyanname almaktadir ama bu ortakliklari anlatmak
da ispat etmek de zordur. Burada isim vermiyoruz ancak rakip firmalarin yapisini
bilmeniz agisindan bu gercegi de saklamiyoruz. Zamaninda kurulmus olan bu firmalar
yeterince biiylimiis durumdadir. Artik gizli ortagin bankalar ile iligkisi kalmamis olsa
bile aldiklar yoldan dolay is hacimleri gayet iyidir. Uzun zamandir sirket secimleri
yonetim kurulu karan ile verildiginden artik yeni sirketler arasinda bunlardan
bulunmasi oldukga zordur.

Grup: Gelisimi onceden gorip hizli bir bicimde sektorun icine dalan, sadece kar amacli
olarak bir araya gelmis lisansli ortaklari olan ve sektore onceden girmis olma nedeni
ile yuksek is hacmi olan dolayisi ile yiksek kar beklentisi olan ve yonetiminin de gelirle
ilgili olarak ortaklara bir hesap verme zorunlulugu olan, iyi yonetilen sirketler. Bunlar
2. Karli gruptur. Hak ettiklerini kazanirlar. Ancak yuksek kar hirsi, kendilerine para
kazandirirken sektore zarar veren kararlar almalarina neden olmaktadir.

Grup: Siyasi destekle kurulmus olan, veya eski fakat zor durumda olan sirketleri satin
alarak devlet bankalarindan bu siyasi destek sayesinde is alabilen, yuksek kar
beklentisi olan yonetimin gelirle ilgili olarak hesap verip vermemesi destegin niteligine
bagli olarak degisen sirketlerdir. Bunlar karlilikta ilk siralarda yer alan gruptur. Nerede
ise tlimiiniin merkezi Ankara'dadir. Tapu satislarinda degerleme raporu istenmesi soz
konusu olduktan sonra pastanin biiyiikligini goren emekli siyasiler tarafindan sektor
adeta saldirya ugramis durumdadir. Bu sirketleri bulmak ¢ok kolaydir. Son yillarda
kurulan sirketleri incelediginizde kurulur kurulmaz ilk olarak devlet bankalarindan is
alanlar bu sirketlerdir. Clinkl cok daha eski sirketler dahi devlet bankalarindan kolay
kolay is alamazlar. Burada ne torpil kullanilan siyasi parti bir tanedir, ne de o partilerin
torpiline boyun egmek zorunda kalan devlet bankalari.
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. Grup: Zamaninda SPK ile gegmis baglantilarindan dolayr kurulmus, sadece halka acik
sirketlerin ve bazi 6zel kuruluslarin degerlemesini yapan, farkli kulvarda calisan,
¢oziim ortag vs. kullanmayan ve yiiksek gelir seviyesine sahip ayricalikli sirketler.
Bunlarin adi vardir sani yoktur. Pek ortalikta dolasmazlar. Dile dusmezler. Sadece SPK
ya hatali rapor yaparlarsa hesap verirler. Islem bazinda ¢ok kazandiklari bilinir de
hangi siraya koymak gerekir iste o bilinmez.

Grup: Cozim ortakligi yaparken “yahu isi yapan biziz, neden yarisini sirketlere
kaptiriyoruz? Zaten sehirdeki banka miidiirlerinin ¢ogunu taniyoruz. Sirket kuralim da
hakkimizi alalim” diyerek bu ise soyunan sirketler. Bunlar da ilk basta yuksek kar
beklentisine sahiptir. Ancak sirketi kurduktan sonra bunun bir hayal oldugunu anlayip
azina razi olurlar. Kimseye hesap vermezler. Hatta SPK ve BDDK bile ¢ok umurlarinda
degildir. Lisansli sayilari eksiktir, aidatlar gec oderler. Kurallari vs. pek bilmezler. Ik
baslarda ayakta durabilmek icin diger firmalarin ¢oziim ortakliginin yaparken son BDDK
yonetmelik taslagi ile bunu yapma sanslari da kalmayacak olan kaderin sillesini yemis
garibanlardir. Cogu kapanmamak icin cabaliyor durumdadir.

Grup: Onceden bankalara degerleme yaparken, bankalarla lisanli firmalarin disinda is
yapilmasl yasaklaninca kurulan sirketlerdir. Bunlar kader kurbanidir. Islerini
kaybetmemek icin bu ise soyunmuslardir. Ilk baslarda sadece eski kazanglar ile
gecinme hayali ile kurduklar sirketleri artan sirket gelirleri yuziinden iyice kiguliince
kendi caplarinda bliyiimek zorunda kalmislardir. Blyiime dedigime bakmayin, sirket
ortaklari siki is yapan bir ¢ozim ortaginin kazandigi parayl bile kazanamazlar.
Genellikle aile sirketleridir.

. Grup; Bir bankanin degerleme takip bolimiinde calisirken, kesilen faturalari gorip
seytana uyarak istifa eden kahramanlarin kurdugu sirketler. Bunlarin en blyiik
avantaji bankalarin ne istedigini bilmeleridir. Dolayisi ile misterilerinin gogunlugu
bankalardir. Sektore faydalari goktur.

Krizler buyitk adimlar icin firsat demektir. Bunu degerlendirmeyi digtindim ve Bankanin
Genel Midir Yardimcihigi pozisyonundan istifa edip GMD Lisansi alarak Degerleme
Sektorine girmeye karar verdim. Kesilen faturalari goriyorum da ¢ok para var bu igte.
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9. Grup: Eski Tapucu tayfasindan veya Harita Kadastrocu tayfasindan olup, birka¢ arkadas
birleserek kurulmus sirketler. Bunlar bulunduklari sehre ve kurulduklari zamana gore ¢cok
veya az kazanabilirler. Karlilk ana amactir. Ama sirket ortaklan disinda kimseye hesap
vermezler. Aralarinda gok eski olan firmalar vardir. Tapucu tayfasindan olmanin ekmegini
yerler. Siz bir evrak icin dort donerken bir telefonla o evraki temin ederler.

10. Grup: Zamaninda emlakgl olup emlak ofislerinin yardimiyla genis kapsamli calisarak
biiyliyen sirketler. Bunlar gelenekleri dogrultusunda kar amaclidir. Kimseye hesap
vermezler. Ne yazik ki emlakgiliktaki kar degerlemede olmadigindan bu sirketler arasinda
kapananlar ve devir olanlar olmustur. Bazilar hakki ile degerleme yaparak ayakta kalmaya
calisirken bazilar gizliden gizliye emlakcilik yapmaya devam ederler ama emlakgilar zaten
fatura kesmediklerinden bunlar belgelemek ¢ok zordur.

1. Grup: Ayn bir sirket gozikkse de aslinda mevcut bir degerleme sirketinin uzantisi olan
sirketler. Bu sirketler sirketleri yedekleme ve daha fazla kazanma hirsi ile kurulmuslardir.
Aslinda gergek sahipleri baska bir sirketin sahipleridir. SDU lan kardan pay sozlesmesi ile
alarak sirkete ortak yaparlar. Sekil sartlar disaridan bakildiginda normal goziiktiigiinden
SPK tarafindan tespit edilmesi olanaksizdir. Ancak bu sirketlerde galisanlar gercegi bilirler.

12. Grup: TDUB Biinyesine katilip, bu kurumdan faydalanarak blyuyen sirketler. Bu sirketler
TDUB sayesinde palazlanmiglardir. Bu kurumdayken kurduklar iligkiler sonrasinda da
devam ettiginden kurumdan ayrilsalar da biiyiime hizlan diismez. Ne yazik ki bu kurumun
sadece sirketler igin calistigina inanilmasina da bu sirketler neden olmustur.

13. Grup: Sektor disinda sermaye sahibi olup, «bu iste gok para var» diye hesap yaparak,
sektore dalanlar da oldukca goktur. Bunlarin bazilari gegmiste sermaye gticleri nedeni ile
gok biiylimiis, sonra da isin umduklar gibi olmadigini gorip sektdrden zor kagmislardir.
Temkinli gidenleri idare etmektedir.

14. Grup: Devlet kurumlarinda yoneticiyken bir sekilde bu sektore bulasan ve eski gorevini
birakip bu sektore dalan kisiler de mevcuttur ve eski baglantilari nedeni ile gayet basarili
olmuslardir.

15. Grup: Degerleme sirketi calisaniyken, sirketi eski patronlarindan devir alan grup. Bunlar
azinliktadir ama vardir. Iddiali degildirler. Kendi hallerinde galisirlar.

Simdi bir de gelelim bu sirketlerde calisan personel yapilarina. Iste asil onemli olan bu
kadronun yapisidir. Sirketin kurucu ortaklari ne kadar gengse o kadar hirsli ve kar amaclidirlar.
Bu elestirilecek bir konu degildir. Bizim gibi gengliginde bu {ilkede kazanmak kolayken
Dunyaligini yapanlar gibi sakin sekilde “bu bankayla calismasam da olur” diyebilecek durumlari
yoktur. Bu ise hayatlarini baglamiglardir. Bizler icin “bu ise cok emek verdim, deneyimlerimi
birilerine aktarayim” cabasi da onlar icin ancak ileride olabilecek bir durumdur. Oncelik degildir.

Operasyon kismi ise kalite kalitedir. Bu giin bazi sirketlerin operasyonunun bel kemigi
olan kisileri 10 seneden fazla zamandir taninm. Bu da sirketin kalitesi ile ilgilidir. Operasyon
elemani zirt pirt degistirilmez. Son derece sakin ve bilgili olmak zorundadirlar. Sakin garip
gelmesin ama biz tiim personelimizde oldugu gibi operasyonumuzda calisan kisilerin de lisans
almalarini veya lisansli olmalarini isteriz. Dolayisi ile operasyonda calisan arkadaslarimiz itk
basladiklari zamanda mutlaka eksperlerle birlikte ise ¢ikmis ve isin zorlugunu gormiislerdir. Bu
nedenle hicbir ¢6ziim ortagina sert davranmazlar. (Bazilar hak etse dahi)

Kontrol boliminde tecrube sarttir. Blnyeden yetistirilmis bir eleman 5. Yildan sonra
kontrole gegirilse dahi mutlaka egitim verilmesi gerekir. Yoksa koy disinda yapilmis bir ciftlik
binasinin hangi durumda yasal sayilacagini bilemez. 4.000 Rapor da hazirlasa Istanbul’ da boyle
bir ornekle karsilasmamistir.
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Iste sirketlerin en biiylik eksikligi burada gikmaktadir. Ciinkii cogu sirkette kontrol
elemanini egitebilecek adam eksigi vardir. Mechuren baska sirketteki elemanlara saldirirlar.
Ancak buyuk hatalar bagka sirketin eksperini kontrolor olarak almaktir. Bu nedenle ¢ozim
ortaklar karsilarinda az bilgili bir adam gorup cildirirlar. Maagli calisan 5 yil deneyimli sayisi
az oldugundan, su anda Ulkede bliyiik bir denetmen agigi bulunmaktadir. Dolayisi ile
denetmen maaslan gittikge yukarilara tirmanmaktadir. Bu da denetmenlere maas haricinde
prim verilmesine dolayisi ile «gok is + siirimden» kazang mantiginin gelismesine neden
olmaktadir.

Gelelim eksperlere. Degerleme sektdriinde subaydan gok askere ihtiyag vardir ama
kimse askerlik yapmak istemez. Lisansli ve deneyimi olup da sahaya ¢ikmaya razi olanlar
hakli olarak oldukga yiiksek bedel isterler. Ancak bu isin matematigi basittir. Akli basinda bir
sirket, elemanlarindan giinde 1 isten fazla istemez. Zaten is yogunlugundan bunun istiine
cikilsa da ayda 25 isin lizeri gok zordur. Dolayisi ile isin geliri ve gideri bellidir. Sirket dogru
bir muhasebe ile tutuluyorsa her ay elemanlarinin kidem tazminat paylarini dahi ayiriyordur.
Bu durumda alinan asgari ucret tarifesine gore istenen parayi verebilmesi icin ayda min. 40
is istemesi gerekir. Maalesef gogu sirketin de yaptigi budur. Bir intimal de sifirdan adam alip
yetistirmektir. Bu bizim en ¢ok uyguladigimiz yontemdir. Ancak bu elemanlarin lisans
almalarini destekleriz. Sirketimizde yetistirdigimiz lisansli pek gok arkadasimiz vardir ve
bununla da gurur duyanz. Bu gok fedakarlik isteyen bir istir. Clinkii aylarca egitimden dolay
bu kisi size para kazandiramayacagi halde maas vermek durumunda kalirsiniz. Isin kotiist
tam verim almaya basladiginizda baska firmalardan birine uguverir. Giinkii ihtiyag halinde
firmalarda yetismis eleman bulmak zordur.

Degerleme Sektdrii goktii diye istifa edip, bu isyerini agmani anlayabiliyorum. Ama tiim personelimi “Pastacilik bile
Degerleme Uzmanligindan iyidir” diyerek bastan gikartip da kendi isyerine almani affedemiyorum dogrusu.
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SiiR DINLENCESI

“Otuz Bes Yas”

Yas otuz bes! yolun yaris1 eder.
Dante gibi ortasindayiz dmriin.
Delikanl cagimizdaki cevher,
Yalvarmak, yakarmak nafile bugiin,
Goziinilin yasina bakmadan gider.

Sakaklarima kar m1 yagdi ne var?
Benim mi Allah'im bu ¢izgili yiiz?
Ya gozler altindaki mor halkalar?
Neden boyle diigman goriiniirsiiniiz,
Yillar yili dost bildigim aynalar?

Zamanla nasil degisiyor insan!
Hangi resmime baksam ben degilim.
Nerde o giinler, o sevk, o heyecan?
Bu giiler ylizlii adam ben degilim;
Yalandir kaygisiz oldugum yalan.

Hayal meyal seylerden ilk agkimiz;
Hatirasi bile yabanci gelir.

Hayata beraber basladigimiz,
Dostlarla da yollar ayrildi bir bir;
Gittikge artiyor yalnizligimiz.

Gokyliziiniin bagka rengi de varmis!
Geg fark ettim tasin sert oldugunu.
Su insan1 bogar, ates yakarmis!

Her dogan giiniin bir dert oldugunu,
Insan bu yasa gelince anlarmus.

Ayva sar1 nar kirmizi sonbahar!
Her y1l biraz daha benimsedigim.
Ne doniip duruyor havada kusglar?
Nerden ¢ikt1 bu cenaze? 6len kim?
Bu kaginci bahge gordiim tarumar?

Neylersin 6liim herkesin basinda.
Uyudun uyanamadin olacak.

Kim bilir nerde, nasil, ka¢ yasinda?
Bir namazlik saltanatin olacak,
Taht misali o musalla tasinda.

Cabhit Sitki Taranci

Not: Cahit Sitki Taranci Dante’nin insan omrunt 70 yil kabul etmesine vurgu yaparak, omrinin
yarisina geldigini hicvetse de ¢ok geng yasta 46 yasinda vefat etmistir. Ancak 6zellikle bu siiri
nedeni ile ismi yasamaya devam etmektedir.
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ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORUNUN DUNU, BUGUNU, YARINI:

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

~
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARIBIRLIGI'NIN CALISMA SISTEMI
VEFAALIYETLERI

TDUB faaliyetlerini, personel tegkilatinin yani sira TDUBun gorev alanina giren ve
Yonetim Kurulunca belirlenen konularda gorus ve onerilerde bulunmak uzere olusturulan
mesleki calisma komiteleri araciligi ile siirdirmektedir. Bu komiteler; Disiplin Komitesi,
Degerlendirme Komitesi, Standartlar Komitesi, Mesleki Egitim Arastirma Komitesi, Iletlglm
Komitesi, Uluslararasi Il|§k|ler Komitesi, Degerleme Uzmanlar Komitesi, is Gellgtlrme
Komitesi ve Mevzuat izleme ve Gelistirme Komitesidir.

TDUB, Uyelerinin Kanun kapsamindaki faaliyetleri ile Uyelerince musterilerine
verilecek degerleme hizmetlerinden kaynaklanan uyusmazliklarinin ¢oziimiine yardimci
olmak, uyusmazliklarin ve itirazlarin, degerlemenin standartlara uygunlugunun gozden
gecirilmesi yoluyla ¢ozimine yonelik inceleme ve arastirma yaparak Uyeleri hakkinda
yapilan sikayetleri degerlendirmekte, mevzuat ve standartlara aykirilik tespit edilmesi
durumunda Kanunda yer alan idari para cezalari ile Statuide ongorilen uyari, kinama, lisans
iptali (meslekten men edilme) vb. disiplin cezalari vermektedir.

TDUBun Uyelik yapisi Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olan gercek kisi
Degerleme Uzmanlari ile Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilen tiizel kisi
Degerleme Kuruluslarindan olusmaktadir.

TDUBuUnN, 31.12.2021 tarihi itibar1 ile 8.652 gercek kisi Uye Degerleme Uzmani ve
145 adet tiizel kisi Uye Degerleme Kurulusu olmak Uizere 8.797 Uyesi bulunmaktadir. Bunlarin
5870 tanesi aktif calismaktadir. Bu Uyelerin kadin erkek dengesi birbirine yakindir. Uyelerin
%90.44 U lisans, %9.36 si Yiksek Lisans, %0.2 si doktora sahibidir ve Miihendislik, mimarlik
Fakiiltesinden mezun olanlarin orani %64.64 oldugu halde lisansini kullanmayan cogunluk da
bu gruptadir.

TDUB lilke genelindeki tiim degerleme uzmanlarini temsil eden bir kurulus olmasina
ve tim uzmanlardan bu temsil hizmetine kargilik aidat toplamasina karsilik kurulug ve

isleyis yapisina gore farkli sekilde calismasinin_sonucunda aldigi kararlar da tek yonlii

olmustur. Ornegin yilda 10.000 rapora imza atan SDU lar varken bu goz ardi edilip ayda 40
isin Uzerinde rapor duzenleyen ¢6ziim ortaklarina karg titrek bir kargl durus sergilemeye
calisilmistir. Bunun baslica nedeni de yapisi geregi Degerleme Sirketleri tarafindan
yonetilmesidir. Bunun tam tersi bir durumda da sirketlerin zor durumda kalacagi asikardir.
Bu nedenle yonetimin tamamen bagimsiz veya dengeli yonetim kurulu tarafindan
olusturulmasi dogrudur. Bununla ilgili sikayetlerin oldugu ve bunu diizeltme yoniinde
calismalar olmasini dilemekteyiz.

Biitiin bu serzenislere karsi TDUB Sektoriin yon belirleyici kilavuzudur. Oyle de olmak
zorundadir. Bu nedenle ne sekilde olursa olsun, tiim hatalarina ragmen bu kurulusun
desteklenmesi gerekmektedir.

TDUB 2020 ye yaklasana kadar yaklasik 10 Yil ayni ekip tarafindan yonetilmis, bu sure igcinde
iyi olduguna inandiklar bircok calismalar yapmislardir. Daha sonraki yonetimler de bos
durmamis ve faydali calismalar yapmislardir. Ancak beklentiler yiiksek oldugundan bu
calismalar higbir zaman tatmin edici olamamistir.
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TDUBNIN DEGERLEME UCRET POLITIKASI VE SONUCLARI

Degerleme (icretleri bir standarda baglanmadan dnce alinan licretler arasinda
oldukga farkliliklar vardi. Bankalar en buyilk musteri kitlesiydiler ve farkli Ucretler
uyguladiklari i¢in bazi bankalarla calisanlar cok iyi kazanirken bazi bankalarla
calisanlar da ¢ok az kazanabiliyordu. Isin kotl tarafi aza razi olanlar, iyi Ucret veren
bankalarla gorusmeye gittiklerinde; “biz yar fiyatina yapabiliriz, isleri bize verin”
diyebiliyorlardi. 2010 lara gelindiginde bir konut degerlemesinin {creti 150-250 TL
arasinda degisiyordu. Ancak arada 450 TL ile 700 TL arasinda veren bankalar da
bulunmaktaydi. Bu yillarda bir firma tim ¢ozim ortaklarina mail atarak “biz tim
bankalardan is alacagiz, ancak sizler 50 TL ye yapmayi kabul ederseniz biz konut
degerlemesini 100 TL ye yapacagimizi taahhiit edecegiz” demi, ¢6zim ortaklar buna
onay vermeyince de projeleri rafa kalkmsti. Dolayisi ile sirketlerin rekabet yuzinden
fiyat kirmalar nedeni ile TDUB dogru bir karar alarak fiyatlara bir standart getirmeye
karar verdi. Boylece 26.07.2012 tarihinde, 28365 sayili Resmi Gazetede ilk “Degerleme
Ucret Tarifesi” yayinlanacakti.

Buna gére “01.07.2012 tariti itibariyla Dederleme Raporu Asgari Birim Ucretleri
Konutlar igin: 300 TL (KDV Harig) Diger Varliklar igin: 300 TL (KDV Harig)'den az olmamak
lizere taraflarca isin ézelligine gore” belirlenecekti.

Burada TDUB kendi giiciinii pekistirmeden dogru bir hamle yapmaya calismis,
ancak karsisinda bu gune kadar kural koyucu olarak etkin rol oynamis bankalar
oldugunu unutmustu. TDUB Yonetimi icinde Bankacilar olmasi nedeni ile bu durumdan
aninda haberdar olan Bankalar gecikmeden tepki verdiler. En blyik tepkiyi Ziraat
Bankasi verdi. Tiirkiye'de en gok sube yapisi olan ve arkasinda da Devletin giicii olan bu
banka, kiicimsenmeyecek kadar biiyiik is hacmine sahipti. Onceleri sube yetkililerine
ve degerleme personeline rapor duzenlettirmesi yasaklanmig, simdi de firmalara
diizenlettirdigi raporlarin lcretine kangilir olmustu. Ziraat Bankasi aninda bir karar
alarak TDUB' ni Rekabet Kuruluna sikayet ettigi gibi bir ihtarname yollayarak yonetim
kurulu Uyelerine dava acacagini bildirdi. Ayrica {ilkede bulunan tim degerleme
firmalarina bir mesaj atti. Buna gore firmalar Ziraat Bankasi ile galismak istiyorlarsa
29.06.2012 tarihine kadar, yani yeni tarifenin yiirirliige girmesinden hemen 6nce konut
raporlamasini kaca yapacaklar ile ilgili fiyat teklifi vereceklerdi. Dogal olarak etik
davranmayi ilke edinmis tiim firmalar, TDUB nin verdigi tarifeden daha ucuz teklif
verirlerse, imzalanacak sozlesmenin 01.07.2012 den sonraya kalacagini gz Oniine
alarak 300. TL fiyat verdiler. Clinkii zaten daha asag lcretle galisilmasi, isin stresine
gore cok ucuz kalmaktaydi. Fakat TDUB nin bu atagi hezimetle sonuglandi. TDUB
yonetim kurulu Uyeleri gelen ihtarnameden gekinerek geri adim atti. Isin katusu TDUB
nin tarifesine aldirmadan Ziraat Bankasina distk teklif veren tim firmalarla Ziraat
Bankasi sozlesme yapacak ve bu firmalarin gogu zaman icinde Ulkenin en gok is yapan,
buyuk firmalar arasinda sayilacak ve sektort “ayni o gun teklif verdikleri mantikla”
cikmaza dogru siiriikleyeceklerdi.

TDUB bu siirecin sonunda SPK ile goruiserek fiyat skalasi olustururken onceden
BDDK dan onay almasi durumunda basinin derde girmeyecegi ile ilgili fikir almisti.
Aslinda bu tamamen Bagimsizlik ilkesine aykiri ve hatali bir yaklasimdi. Her seyden
once Degerleme Firmalar Bankalara Hizmet icin kurulmamislardi. 9.03.2013 tarihinde
28582 sayilli Resmi Gazetede yayinladiklari Gayrimenkul Degerleme Asgari licret
tarifesini olusturulurken firmalardan gorus isteseler de sonunda tamamen bankalarin
istedigi yon ve sekilde bir tarife cikartacaklardi. Bankalarin daha cok konut isi
oldugundan konut icreti 6nemsenmis, ditjer taginmazlarin Ucretleri duguk tutulmustu.
Bununla ilgili elestirileri, adi Uzerinde “asgari tarife, istiyorsaniz daha yuksek fiyatlarla
calisin” diyerek gecistirseler de bu tarife oldugu glbl gegerli kabul edilecek, firmalarin
ozel is yaptiklar kurumlar dahi bu listeden haberdar olup fiyatlar asag gekeceklerdl
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DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

TDUB yoneticileri yillarca bu listeyi yayinlamalarini blyuk basari olarak lanse ettiler.
Ama konut degerlemeyi 6nemsemeyip, bliyiik projeleri hak ettigi licretlerle raporlayan, zaten
yuksek fiyatlarla calisan ve bunu ilke edinmis sirketler agisindan bu liste son derece
basarisiz bir ¢alismanin urlinllydi ve sadece Bankalari memnun etmeye yonelikti. Daha
sonraki yillarda SPK da bu listeyi onaylarken BDDK nin goriisleri dogrultusunda davranacak
ve fiyatlar gittikce diisecekti. Halbuki raporlamadaki en ufak bir hatada SPK acimasizca
yilksek bedelli para cezasi kesiyordu. Dolayisi ile SPK raporlamalarinda bu tarifeye bagl
kalinmasi nerede ise imkansizdi.

Daha sonraki yillarda Bankalarin olusturdugu baski nedeni ile degerleme (icretleri o

kadar dusik kalacakti ki ozellikle ticari kredi kullanan firmalar birka¢ bankaya kredi
basvurusunda bulunacak ve hepsinin de sartlari ayni ise, ekspertiz Ucretlerini 6dedikten
sonra en yiksek degeri veren firmayl yonlendirmis bankayl sececeklerdi. Sayet daha
avantajli olan bankanin hazirlattigi rapor daha disilk degerde cikmissa, diger bankanin
raporunu gostererek bankadan degerin yiikseltilmesini isteyecek, bu da bankanin ekspertiz
firmasina baski yapmasina, sayet bu baski sonu¢ vermezse 2. bir firmaya daha rapor
hazirlatmasina neden olacaktl. Bunun sonucunda o kadar farkl degerler gikiyordu ki BDDK
Bankalarin aldiklar degerleme hizmeti ile ilgili olarak ¢ikarttigi yonetmelikte bununla ilgili
de bir madde koyma geregi duymustu.
MADDE 20 - (1) 4 lincd madde kapsaminda degerleme hizmeti alinan konuya iliskin yapilan
deger takdirinin banka tarafindan gercege uygun bulunmamasi durumunda 30 giin icerisinde
bu Yonetmelikte ongoriilen usul ve esaslar cercevesinde baska bir degerleme kurulusuna
degerleme yaptirilabilir. Aymi konuya iliskin yeni degerin ilk degerin asgari yizde yirmisi
oraninda farkli olmasi durumunda Ugdincii bir degerleme yaptirilir. Degerleme raporiarindan
birbirine en yakin olanlar arasindan discik olan deger esas alinir.

Tabi ki bankalar bunu “Raporu gegersiz sayilan firmaya Ucreti odenmez” seklinde
yorumladilar ve uyguladilar. Bunun sonucunda bazi degerleme firmalari arasinda degerlerde
farkllik gikmasinin sorun yaratacagi endisesi duyulmasina ve tasinmazin ilk raporundaki
degerin bagimsiz degerlemeyi bozacak sekilde etkin rol oynamasina yol agacakti.

Daha sonraki yillarda asgari Ucret politikasi TDUB secimlerinde de kullanilarak asgari
%30 zam sozl verilse de bu ancak dort sene sonra baska yonetim tarafindan ve yiksek

. enflasyonda %30 un hichir anlami kalmadigi zaman yapilabilecekti.

Ne! %30 gok biyiik tepki mi aldi? O zaman hig haberimiz yokmus gibi davranin, Kér Sagir Dilsizi Oynayin. Bize bulagmasinlar.
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O Dagin Erlerinde

Guiniin erken saatlerinde, glinesin ilk titrek sari isinlar avludan igeri girerken; Hidir
dede coktan kalkmis, koyunlari agildan cikariyordu. Cevik ve kendinden emin hareketlerle
saga sola dagilan koyunlari bir hizaya sokup onlara komutlar yagdiriyordu. Yiizii kabartma
haritalar gibi derin cizgilerle kapli bu ihtiyar, Adiyaman'in eski Kahta koylnde oturuyordu.
Burada dogmustu ve kimse karismasa, burada da dlecekti.

Nemrut dagi eteklerindeki bu kdyde insanlar ciftcilik ve hayvancilikla geginiyor, ara
sira turistlerden de para kazanabiliyorlardi. Mayis ve Ekim aylar arasinda Nemrut dagina
pek cok turist ¢ikardi. Bu turistlere bir kag turistik esya, kilim, antika para vs. satmak isten
bile degildi. Ufacik cocuklar dahi dag yollarina firlar, otolari durdurup kavun, acur ve
benzeri seyler satarlardi. Hatta degil yabanci dil, kendi vataninin dilini bile diizgin
konusamayan bu yasam kavgacilari, bazen turistlere rehberlik bile ederlerdi.

Hidir dede ise dogdugundan itibaren Nemrut'un eteklerinde yasadigi halde, bir kez
olsun bu daga gtkmamigti. Ne bu dagda oldugunu duydugu kafa heykelleri, ne zirveyi
olusturan tag yigini altinda oldugu sdylenen krallik hazinesi ne de bunlari gormeye gelen
bir yigin insan onu hig ilgilendirmiyordu. Onun bagkalarina gore kiiclik Dunya'si, onun igin
yeterince blyiiktii ve bu Diinya'y1 kiicik gormedigi icin, biyiitmeyi de dugunmuyordu
Dolayisi ile Hidir dedenin bu 2.200 metrelik dev ile hig bir isi olamazdi. Koylilerin turistlere
vir zivir satmalarini, turistlerin bu dagi gormek icin baska lilkelerden kalkip Kahta'ya
gelmelerini ve daha binlerce seyi anlamadigi gibi, anlamaya da ¢alismiyordu.
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Hidir dedenin oglu Mustafa ve gelini ona yardim eder, li¢c odali kerpi¢ evde gecinir
giderlerdi. Bir de torunu vardi Hidirin. Bes kez diisiik yapan gelini, ebenin “dogurma,
olursun” laflarini dinlememis, bir erkek torun vermisti Hidira. Hos Hidir'in 4 kizindan bir
suru torunu vardi ama kendi soyadini tasimadiklarindan olsa gerek, kizlarini evlattan
saymadigi gibi, onlarin cocuklarini da torundan saymiyordu. Ona gore gercek torunu Dursun
Ali idi. Dursun Ali, Hidir dedesinin ogrettikleri ile biyilimiis, rencberlik yapmis, kegi
gutmustu. Ancak her sene Mayis ortasindan Ekim basina kadar Nemrut'un eteklerine gelen
medeniyeti gordiikce ici icine sigmaz olmustu. Bir giin geldi kdyden gitti Dursun Ali. Ihtiyar
Hidir sove dursun, anasli, babasi memnundu bu isten. O gideli U¢ kis gegmisti tek kelam
yazmamisti bekleyenlerine. Artik adi bile unutulmustu koyde. Ama ya Hidir dede.! O
unutabilmis miydi torununu. Her gun aklinda o vardi. Yemek yerken, keci guderken, her
yerde, her zaman o vard. Iste onsuz bir glin daha geciyordu.

Hidir dede huzunluydid o an. Karlarla kapli tepelere baktl. Hemen onuiinde, kuruyup
kivrilmis kara bir ardic agaci duruyordu. Nemrut'un kirbag gibi saklayan riizgarlan ile
boynunu bukmiis, sanki ylice Nemrut'a beni kurtar diye yalvariyordu. Hidir dede kendini bu
yasli ardica benzetirdi. Ardic da Hidir gibi Nemrut'ta filizlenmis, orada yaslanmisti.. Bir
zamanlar o'nun golgesinde dinlenirdi Hidir. Gencti, guirblizdii. Kegi gliderdi kuru otlaklarda.
Aklina kegiler icin nacakla kestigi ardicin yaprakli dallari geldi. Uziildii.. Anlasilmaz bir
kufur stizlildu kurumus, catlak dudaklarindan; eridi gitti Nemrut'un deli riizgarlarinda.

Hidir dede kayaliklarla cevrili derenin gakillarindan tokezlenerek gegerken Dursun
Ali'yi dusunityordu gene. O varken ne rahattl. Sabahin koriinde kalkmaz, ke¢i pesinde
kosmazdi. Tepelere bakti bir an. Zirveyi gordu. Gunesin solgun isiklari kuvvetlenmis,
bakilamaz olmustu. Bir an orada olmayi istedi Hidir dede. Oraya ¢iksa acaba Istanbul'u
gorur muydu ?. Biliyordu o orada idi. Hep oradan bahsederdi Dursun Ali. Mutlaka orada
olmali idi. Aksamin alaca karanligi ¢oktiiglinde koye dondii Hidir dede. Onu kapida
karsilayan Mustafa oldukga heyecanli bir sekilde “yazdl” dedi. Bize yazdi. Sana, bana, ona,
buna, hepimize yazdi. Bizi cagiriyor oraya, sehre, Istanbul'a cagiriyor. Gozleri doldu
intiyarin. Dudaklan titreyerek “Dursun Ali” dedi. "Biliyordum bizi unutmayacagini,
biliyordum”

Istanbul yolculugu Hidir dede igin oldukga yorucu olmustu. Yol boyunca Istanbul'u
dislemeye calisti. Ama kafasinda hi¢ bir sey olusturamadi. Zaten Kahta'dan disar
ctkmamis biri icin bu nerede ise imkansizdi. Istanbul’a vardiklarinda giin yeni doguyordu.
Aileyi gosterisli arabasi ile Dursun Ali karsiladi ve onlari buyuk bahgeli bir eve yerlestirdi.
Kendisi de hemen yandaki evde oturuyordu. Evde baska insanlar da vardi ve bunlar Dursun
Ali'nin bir dedigini iki etmiyorlardi. Once iyi bir kahvalti hazirlandi sonra da hal hatir sorma
ve hasret giderme fasli bagladi. Belli ki torun artik zengindi. Hidir dede bu isin aslini merak
edip anlamaya calistiysa da Dursun Ali'nin tiim anlatma cabasina ragmen, hichir sey
anlamamisti. Aslinda bu ¢ok da onemli deglldl I§te nihayet Dursun Ali biricik dedesini son
gunlerinde tek bagina birakmamig, onu gun yuzi gormesi icin ailesi ile birlikte yanina
aldirmisti. Aradan iki ay gegtiginde Hidir artik her seyi benimser duruma gelmisti. Artik onu
hic bir seyle sasirtmak mumkin degildi. Yetmisinden sonra denizi, gemileri, koca binalan,
sinemayl, gormis, liks otolara, vapura binmisti. Artik Dinya'sinin sinirlari yoktu. O giine
kadar inandigi her sey bir, iki ayda yikilmistl. Her seyi dgrettigi torununa adeta tapiyor,
kendi 6grettiklerinin artik onun ve kendi hayatinda hig 6nemi olmadigini biliyordu.

Dursun Ali, dedesi icin de bir yardimci tutmustu. Bu geng yagiz delikanli Hidir dedenin
yanindan ayrilmiyor, bir dedigini iki etmiyordu. Hidir dede de kendinden beklenmeyecek bir
eforla tim glin geziyor, sehri alt Ust ediyor, nerede ise sehirdeki butiin camilerde namaz
kiliyordu. Artik Hidir dedenin kiligi, kiyafeti ve hayat gorisii tamamen degismisti. Gliniinii
giin ediyor, hayatin tadini gikartiyordu. Ailenin diger fertleri de ayni durumda idiler.
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Aradan bir zaman daha geg¢mis, Hidir dedenin Dunya'si tekrar sinirlanmaya
baslamisti. Bu yeni sinir eskisinden kat kat buyuk bir sinirdi. Ancak eskisinden farkli
olarak bu sinirlarin degisebilecegini kabullendiginden, cevreye karsi daha anlayisli
davranabiliyordu. Artik tek hayali bir ucaga binebilmekti. Bu onun diinyasini olusturan
sinirin en ug cizgisindeki beklentiydi. Ucaklan tarla siirdiigii giinlerden bu yana
gorurdii. Eskiden bu koca seylerin icinde insan tasindigina inanmaz, gavur icad
seytanliklar olarak disiiniirdii. Simdi ise herhangi bir ugaga binmek istiyordu.
Istanbul’a gelislerinin lizerinden nerede ise bir yil gegmisti ki bir glin Dursun Ali eve
gllerek geldi ve “haydi hep beraber tatile gidiyoruz”’ dedi. Hidir dede bir an bu “hep
beraber” lafinin icinde kendisinin de olup olmadigina karar veremedi. Ancak torunu *
dede soyle bakalim nereye gitmek istersin, Alamanya, Fransa, Isvigre, Hollanda,
nereye istersen oraya gideriz’ deyince yutkundu. Farkinda olmadan agzindan bir
“Nemrut” sozu cikiverdi. Herkes saskinlikla Hidira bakiyordu. “Yalniz bir sartim var”
dedi..! “ Ucakla gidecegiz’

Ucak isi tam bir fiyasko idi. Biitlin giin ucagi beklemisler ancak Antep ucagina
aksam binebilmislerdi. Hidir dede o kadar merak ettigi ugagin camina yapismissa da
disarida hig¢ bir sey gorememisti. Zaten yolun yarisinda da sikilmis ve uyumustu.
Ustelik indikten sonra da perisan olmuslar, Antep'ten Adiyaman’'a kadar diinyanin
zahmetini gekerek gitmislerdi. Dursun Ali aile ile gelmemis, bir hafta sonra gelip,
onlari almaya soz vermisti. O glinu eski koy evlerinde gegirdiler. Ertesi glin erkenden
kalkip konu komsu ile hasret giderdiler ve Dursun Ali'nin zengin hayatini anlatip
durdular. Aksama dogru yolluklar hazirlandi, sabah icin otomobil ayarlandi ve
erkenden yatildi. Onlari Nemrut'a sofor Yezit goturecekti. Sabah erken saatlerde
Yezit'in otomobili ile yola ciktilar. Bir muddet sonra Hidir dede o meshur kafa
heykellerinin yanina diz ¢okmiis cigara tiittiirtiyordu. Yolda el sallayan koyliilerine
gllerek selam vermis, kendini ¢ok yukarilarda bir yerlerde hissetmisti. Iste simdi de
en tepelerden asagilara cigara dumanini Uflilyordu. “ Donelim bak, tim diinyayi
gezecegim. Yeter ki Allah sihhat versin” diye diisiindii. Ancak onu gezdirecek bu
paranin toruna nerelerden geldigini diislinmek istemedi. Dursun Ali'nin gelmesine bir
gun kalmisti ki sikilmaya basladilar. Aile fertleri Hidir dede’nin “ Nemrut “ fikrine
bastan c¢ok sicak bakmislardi. Oyle ya tum ese dosta “bak biz artik zenginiz’
diyebileceklerdi. Ancak Kahta'da zenginliklerini anlatacak kimse kalmayinca sizlanip
durdular. O glinu zor zahmet gegirdiler. Sabah olunca tekrar esyalarini toparlamaya
baslamiglardi ki birisi kosarak avluya girdi. Bir yandan da “Mustafa abii” diye
baginyordu. Hidir'la Mustafa avluya ayni anda ciktilar. Mustafa, “Ne o lan Yezit, ne
debeleniyon” diye seslendi.

Yezit, “Agam muhtar haber saldi, Dursun All'yi dam'a sokmuslar, esrar
kagakgiligi yapiyormus. Is Ustiinde basilmis. Igeri girmeden size haber ugurmak
istemis.” dedi ki, Mustafa oldugu yere yigildi. Hidir dede ise ne yaptigini bilmez halde
avludan disariya dogru kostu. Bir yandan ulurcasina bagiriyor, bir yandan kosuyordu.
Soluksuz ve bitkin diisene kadar hi¢ durmadan kostu. Nefes nefese ¢oktiiglinde eski
Ardi¢ agacinin yanina varmisti. Bir agaca bakti bir gok yliziindeki ucak izlerine, gozleri
dolu dolu oldu. Sonunda higkira hickira aglarken, sanki biri gorecekmis gibi yiiziini
sakliyordu.
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TASINMAZ FONKSIYONU NITELIGINDEN FARKLI iSE;

Bildiginiz gibi Ana Tasinmazin Niteligi ve Bagimsiz Bolimiin Niteligi farkl
kavramlardir ve bize o tasinmaz hakkinda pek cok bilgiler verir. Ana Tasinmazin niteliﬁi
kisminda “Arsa” yerine “6 Katli 12 Daireli Apartman” gibi bir tarif bulunmasi, o binanin iskan
alip kat irtifakindan kat miilkiyetine donuldugunu anlatir. Yani ana tasinmazin niteliginden
iskanli olup olmadigi anlagilabilir ama bagimsiz bolimiin niteliginden anlagilamaz. Fakat
Bagimsiz Boliimiin niteligi de degerlemede ¢ok Gnemlidir. Bununla beraber gogu zaman
tapuda yazan nitelikle yerindeki kullanim amaci farkli olabilir. Bazen taginmazin ana bina
tanimi da bagimsiz bolim tanimi da kullanimindan farklidir. Bu neden kaynaklanir? Once
fazla detaya girmeden onu anlatayim. imar Plani diizenlenirken; Bolge planlarindan Nazim
imar Planlarina ve Uygulama imar Planlarina kadar olan tiim siiregte sehrin ilcelerinin belli
bir bolimiiniin saglik hizmeti vermesi, belli bir boliiminiin turizme hitap etmesi vb. konular
dustinulerek ilce cesitli zonlara ayr|l|r Ornegin Uskiidarda Sultanahmet’i ve kiz kulesini
goren, Bogaza hakim biylk bir arazi varsa, burasinin turizm agisindan pozitif olacag
dusuncesi ile parsele turizm imari verirler. Sagllk icin gene ulasimi cok kolay olan, kopru
baglantilari ana kavsagi sayilan Altunizade'de biiyiik bir parsel varsa buraya da Saéllk Tesisi
imar1 verirler. Fakat verilen bu imarlar, imar planlarinin diizenlendigi yillardaki gelismeler
g6z oniine alinarak saptandigindan, daha sonraki yillarda bu imar planina aykin bir gelisme
olusursa, yasal olmasa da malikler daha karli olacagini diisiinerek, kendi kararlari ile bu
gelisme dogrultusunda kullanim amacini da de§i§tirebilirler. Degerleme Uzmani bu durumda
mevcut durumun avantajini da kollayarak bir deger tayin eder. Ancak bununla ilgili bircok
farkl kistas degeri etkileyecek gekilde onemlidir. Bunlardan bazilarini ge¢mis tecribe
ornekleri ile anlatmaya galisacagim. Once konut olmadigi halde konuta donistiriilmiis
ornekler;

ilk 6rnegimiz Uskiidarda Turizm Imari bulunan, eski Salacak Plajinin oldugy,
Uskiidar ilcesi, Salacak Mahallesi, 353 Ada, 42 Parsel’ de bulunan 11. 123,79 m? Arsa lizerindeki
havuzlu konut amacli kullanilan luks villalardan olusan site. Ruhsati turistik tesis olarak
alindigindan yatay kat irtifakini da dyle kurmuslar. Tum bagimsizlarda “Turistik tesis” yaziyor.
Ilk basta bagimsiz bolimler resepsiyon vb. sekildeyken tadilat projesi vererek hepsini
“Turistik tesis” olarak degistirdiler ama gene de yikim karari geldi. Su anda muhtemelen affa
sokmuslardir. Havuzlu liks villalarin oldugu bu sitede tiim malikler sonradan ve bu durumu
bilerek satin aldiklarindan bir sorun olmuyor. Buraya imar verilirken, Sultan Ahmet gibi
Salacak bolgesinin de turizm agisindan gelismesi isteniyordu. Sahil yolunun rekreasyon
alanlariyla zenginlestirilmis yaya yolu olarak tasarlanmasi ve arag trafigine kapatilmasi vb.
calismalar bu amaca yonelik olarak hazirlanmisti. Ancak bu uzun omurli olmadi. Belediyenin
degismesi ile sahil boyunca kamulastirilan bircok restoran alani vs. tekrar eski 6zelliklerine
kavustu ve yaya yolu trafige acildi. Dolayisi ile bu parselin mal sahipleri burada gergekten bir
turistik tesis yapmanin optimizasyon saglayamayacagini diisiindiklerinden fakat imari da
degistiremediklerinden bu ¢6ziimii buldular.
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Fakat su anda Sultan Ahmet'te de eskisi gibi turist kalmadigi gibi sehirde eskiden
hi¢ olmayan farkli bir kavramin gelismesi dengeleri alt Ust etti. O da “yerli turist” kavramu.
Artik i¢ turizm de dis turizm kadar etkili. Su anda insaat yapiyor olsalardi belki de
gercekten turistik tesis yaparlardi. Buraya deger verirken gercek alis satis fiyatlari
uzerinden gitmekte zarar yok. Karsilasilabilecek riskler incelendiginde lizerlerindeki yikim
kararlari muhtemelen imar barisi ile ¢ozilmustur c¢linki zenginler boyle firsatlan
kagirmazlar. Sayet imar barisina girmemis bir bagimsizi degerliyorsaniz mevcut durum
degeri ile igi ¢ozersiniz. Girmigse yasal durum de@jeri verebilirsiniz ancak bildiginiz gibi
imar barig! iki agamadan olusuyor ve ilk agamadaki “yapi kayit belgesi” alinmasi isi ¢oziiyor
goriinse de bu beyana bagli oldugundan yanlis beyan veya baska bir kanunu delen bir
durum varsa gecerli sayilmiyor. Bu durumun raporda mutlaka belirtilmesi gerekiyor. ikinci
asamayl da asmissa, yani yeni projeler hazirlanip, tapuda da cins degisikligi yapilmissa
sorun yok gibi goztikebilir ama onda dahi sorun ¢ikma olasiligi var.

Buna ornek ikinci 6rnegimiz olan, Zincirlikuyuda Ciftciler Holding'e ait Besiktas,
Ortakay, 30 Ada 169 Parselde 23.000 nv alan iizerinde i insa edilen Ciftci Towers binasi. Imar
Planlarinda Turizm ve Ticaret alani lejanti tasiyan parsel Uzerinde gelistirilen projede bir
AWM ve 2 adet kule bulunuyordu. Bu kulelerden biri ofis binalar digeri ise apart otel
odalarindan olusuyordu. Bagimsiz boliimler “apart otel” ruhsatina bagli olarak bu projeye
gore kurulacagindan satis sozlesmeleri de “Apart Otel Dairesi” sekilde diizenlenmisti.
Kampanya ile 1.500.000 USD bedelle satilan otel odalarinin olasi isletme sorunlari ve
otellerin yaklasik 5 senede bir bakima girmesinin maliyetleri vb. sorunlar nedeni ile proje
sahipleri kuleleri konuta gevirmeye karar verdiler. Zaten 3 yilda bitmesi gereken proje 6
yilda bitmediginden ruhsat yenilemesi yapilmasi gerekiyordu. Imar affi ile birlikte projeyi
tapuya da isleterek kulelerin kat irtifakini konut olarak kurdular. Sézlesmeler tapuya
dokiilmediginden, bu isi gerceklestirmek cok zor olmadi. Fakat su anda onlarca dava
acilmis durumda. Yani dosyasinda her sey tamam gozikse de ileriye donuk ciddi
problemler ¢ikabilir.

Ugiincli Ornegimiz ise Saglik tesisi imari bulunan, Uskiidar ilgesi, Burhaniye
Mahallesi, 731 Ada, 89 Parselde yer alan 21.887,57 n? biiyiiklikteki arsa Uzerine yapilmis
havuzlu site. “Bahgeli yirmi sekiz dubleks saglik evi bir adet iki katli saglik merkezi bir
hamam” nitelikli bu sitenin iskani da var. Gene ayni sekilde oturanlar bu durumu bilerek
satin aldigindan sorun olmuyor. Belediye de bu durumu biliyor ama oturanlar gugli
oldugundan sineye cekiyor. Zaten proje de buna gére hazirlanmis durumda. Saglik evleri
normal ev gibi cizilmis, Saglik merkezi ve hamam da aslinda yerinde ayni 6zelliklerde bir
Sosyal tesis.

Dordiincii ornegimiz; Besiktas, Dikilitas Mah. 7 Ada 19 Parseldeki zemin katta
bulunan daireler. Tapularinda dukkan yaziyor, projeleri dikkan, cunki bélgede ticaret
gelissin istendiginden, plan notlarinda zemin katlar dilkkan olmazsa iskan alamayacag
yaziyor. Ancak yenilenen binada zemin katta dikkan yapmanin higbir getirisi yok. Bu
nedenle miiteahhit zemin kattaki bagimsiz bolimleri daire yapiyor ve mal sahiplerinin bu
farkliliktan haberleri bile olmuyor. Ta ki emlak vergileri 6deninceye kadar. Neden diger
dairelere gore yliksek bedel odediklerini 6grenince vergi memurunun uyarmasi sonucunda
tapularindaki bagimsiz boliimiin niteligine bakmak akillarina geliyor. Ama gene de gok bir
sey anlayamiyorlar. Toplumun bu konularda bilin¢siz olmasi ana sorun.
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Besinci 6rne§imiz ise bunlarin tam tersi, konutken is yerine doniistirulen bir
tasinmaz. Yer Bagdat Caddesi lizerinde bir diikkan. Fakat tapusunda “daire” yaziyor. Bunun
ada parselini yazmama gerek yok cunkiu Caddede birkag basamakla ciktiginiz eski
apartmanlarda nerede ise tUm dilkkanlar boyle. Zamaninda bdlgede konut onemli
oldugundan konut imari verilmis. ileride caddede ticaretin ok gelisecegi 6n gériilememis.
Dolayisi ile insanlar kendi ihtiyaclarina gore kanunu esnetiyorlar. Burada satis fiyati
daireye gore dogal olarak cok yiiksek. Ciinkii kiraya verdiginde dahi 6rnegin diikkan olarak
degil de kuafor, glizellik merkezi vb. olarak kiraya verilse, dairelerin kira bedelinin gok
lizerinde kira aliniyor. Dolayisi ile degerlerken “dilkkan” olarak degerliyorsunuz. Ama
bunda da potansiyel bir tehlike var. Bu binalarin t;ogunda diger kat malikleri binayr 6306
dan faydalanarak yenilemek istiyor. Miteahhidin istedigi belli. Zemindeki diikkan ve gati
dubleksi. Fakat mevcutta diikkanin yerinde bir daire var. Ustelik zemin kattaki bir daire
olmasindan dolayr apartman girig holinun getlrdlgl bir alan kaybi var. Yani alani dolayisi
ile arsa pay! diger dairelere gore daha az. Dlger malikler hemen toplanip 2/3 ¢ogunlukla
karar aliyorlar. Zemin kattaki bag|m5|2|n yerine 1. Katta, digerlerinden daha kigik bir
daire verilecek, zemin kattaki diikkan da miiteahhide verilecek. Iste bu nedenle bolgedeki
bircok binada arsa payl duzeltme davalari var. Aslinda bunun nedeni zemin katta
oturanlarin, alinan karari geciktirme calismalarindan baska bir sey degil. Bu arada diger
malikler de Belediyeye sikayet edip dilkkani mihirletmek icin ellerinden geleni
yapiyorlar. Bu nedenle bunlarin riskini belirtmeden “diikkan” degeri vermek cok riskli.
Clinkii 2/3, 1/3 U her durumda déviiyor.

Altinci 6rnegimiz Kosuyolu'ndaki restoranlar, Banka subeleri, is yerleri vs.
Bunlarin imarlari, ruhsatlari, projeleri hep konut. Ancak gel gor ki hepsi is yeri olarak
yapiliyor. Ara duvarlar tasiyici olup olmadigina bakilmadan yikiliyor, mal sahipleri hatta
kiracilar kafalarina gore bu amagla kolon bile kese biliyor. Buna benzer ¢ok bolge var.
Bina cins tashihli olup, sahibi de bir kisi olunca hi¢ sikinti olmuyor. Ne sikayet eden, ne
sikayeti dikkate alan. Bdyle bir yerin sahibiyseniz at kosturuyorsunuz. Cati katini
biiylitmek, bahceyi kapatmak falan hikayeden isler. Bu kadar rahat hareket edilebilen bir
seyi degerlerken siz de rahat olun diyecegim ama gene de ¢ok rahat olmayin ¢linkii bizim
meslegimiz her seyden rahatsiz olmayi gerektirir.

Bir ani: Kosuyolu'ndaki evimin duvarlarinda bir gin aniden g¢atlamalar oldu. Hemen
yandaki tadilati siiren binaya kostuk. Yigma konut nitelikli binayr restorana ¢evirmek igin
ana tasiyici duvari yikmaya basladiklarini gordik. Tadilati yapanlar da binada ¢atirdamalar
baslayinca durmuslardl. Hidrolik iticilerle dosemeyi kaldirip yeniden duvari 6rmek zorunda
kaldilar. Kisa siire sonra da binaya yikim karari ¢ikti. Ancak her zaman oldugu gibi karar
sadece dosyasinda kald.

YAPILARDA {ZINSIZ FiZiKi DEGISIKLIKLERE UYGULANAN YAPTIRIMLAR

Binalarda projesine aykin olarak islev degistirmesi sonucunda yapilan degisiklikler;
yapinin kullanicilarin ihtiyaglarini karsilayamamasi veya daha fazla gelir beklentisi ile
yapilmaktadir. Projesine gore kullanim farkliigina bagli degisiklikler; duvar eklenip
kaldirilmasi, balkon kapatilmasi, asma kat Ilavesi, bodrum katlarin kullanima dahil
edilmesi, kaldinm isgali, cekme mesafesi isgali, bagimsiz bélimlerin ara duvarlar
kaldirilarak birlestirilmesi ve en kotlisu mekanlari agmak igin tasiyici kolonlarin kesilmesi
veya tastyici duvarlarin kaldirilmasi seklinde gercgeklese bilmektedir. Bu tip degisiklikler
yasal agidan; 3194 Sayili Imar Kanunu'na, 634 Sayili Kat Mulkiyeti kanununa ve 5846 Sayili
Fikir Eserleri Kanununa aykiri olarak sug olusturmaktadir. Tespiti halinde imar kirliligine
yol agmaktan savciliga sug duyurusunda bulunulur ve orijinal haline getirilmesi istenir. 32.
ve 42. Maddeler uygulanir. Para ve Yikim cezasi verilir.
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DERS ALINACAK BIR DENEYIM

Yaklasik 15 yil dnce esimle birlikte gayet iyi calisan LTD. seklinde bir degerleme
sirketimiz varken; calistigimiz bankalarin SPK Lisansli olmamiz yoniindeki baskilarina
dayanamayarak, lisanssiz bir arkadasimizi da dahil edip, 100.000 TL nin Uzerinde para verip
sirketin yarisini da devir alarak, lisansli bir degerleme sirketine ortak olmustuk. Ortaktan
ote yonetim kurulu baskani olmus ve sirketin iki SDU nindan biri olmustum. Sirkete ortak
olmadan once defterlerini incelemis ve muhasebe kayitlarina bakmistik. Yaklasik ortalama
ayda 350 is yapan bir firma gorunimundeydi ve muhasebe kayitlarina gore maliyetlerini
ancak kurtariyordu. Evraklar inceleyen muhasebecimiz kayitlarin g¢ogunu kendisine
gostermediklerini ve gercekte kar yapan bir sirket olduklarina inandigini soyledi. Hakliydh.
Ayda 350 is yapan bir firmanin, o guinkii lcretler ve maliyetlerle zarar etmesi imkansizdi.
Su anda olsa gercegi saklamalari miimkiin olamazdi. Clinkii uzun zamandir degerleme
sirketleri Bagimsiz Denetleme sirketleri tarafindan denetleniyor ve gercek kar zararlari bu
firmalarca raporlanip SPK ya sunuluyor. Biz bu firmaya ortak oldugumuzda firmanin kari
koca ortaklar cek vs. kullanmadiklarini, hi¢ bir kurulusa borglari olmadigini beyan
etmislerdi. Biz de bu bilgileri de iceren bir sozlesme imzalatarak sirkete ortak olmustuk.
Aradan bir ay gegmeden sirketin ortaklar ile gliven sorunumuz olustu. Sirketin yapisini
gordukee bu kadar cok isi nasil aldiklarina sasirmistik. Oncelikle teknik donanim agisindan
cok zayiftilar. Ofislerinde basit bir ag bile kullanmiyorlar, raporlan birbirlerine tasinabilir
belleklerle veriyorlard.. Takip programi olarak basit bir Excel programi kullaniyor,
muhasebe kayitlarini vs. bununla denetliyorlardi. Ustelik denetimsiz harcamalar vb.
yuzinden cok kar yapamiyor gozukuyorlard. Ilk ay karimizi almadan tum kazancimizi
(Bizim sirketimizin is potansiyeli de yeni sirkete dahil olmus, o ayki is sayilari 400'i asmis,
personelimiz de yeni sirkette calismaya baslamisti) diger ortaklara biraktigimiz halde bir
ay sonra ikinci ay da zararlari oldugunu soyleyerek karin tiimiinii istediler. Ustelik bizden
gizli faturasiz isler yaptiklarini ve is sayilarini da gizlediklerini ogrenmistik. Dolayisi ile
hesaplarin dokiimiinii ve kontrol etmek istedigimizi soyledik. Bir anda kendimizi biiylik bir
belanin iginde bulduk.
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Pazartesi is yerine gittigimizde ofisin bosaltildigini, Masanin lizerinde ortaklarimiz
tarafindan bir mektup birakilmis oldugunu gordiik. Mektupta kisaca giivenimizin kalmamasini
kabul edemeyeceklerini soyleyerek “Sirketin tumunu ya siz alin, ya biz alaim” diyorlard..
Fakat bu arada ofisin elektrigini, internetini vs. kestirmeyi de ihmal etmemislerdi. Kendi
ofisimizi kapatip, onlarin kiraladigi ofisi kullanmaya basladigimizdan dolayi bu konuda elimiz
kolumuz bagliydi. Sozlesmeleri yaptiklari resmi kurumlardan rahatlikla bu islemleri
yapmislardi. O anda yasananlar tam bir kabustu. Raporlarn kontrol edemiyor, teslimlerini
yapamiyorduk. Glg bela isleri toparlasak da birkag giin iginde bir cok anlasmali kurumdan ve
bankadan sozlesmemizin tek tarafli fek edildigine dair yazilar gelmeye basladi. Ciinkii sevgili
ortaklarimiz, bos durmadan tiim bu kurumlari gezmis ve eskiden emegimin ¢ok oldugu bir
uzmanla birleserek yeni bir sirket kuracaklarini ve isleri daha ucuza alabileceklerini
soylemislerdi. Ayrica bu ortaklarimizdan biri sirketin diger SDU su oldugu halde bu sekilde
dolasmasi, Bankalar ve sirketler Uzerinde glivenimizin sarsilmasina neden olmustu.

Artik tam bir ¢okis yasiyorduk. Personel maaslan yuksek, isler azdi. Ustelik bir gok
¢6zim ortaginin faturalarinin bekletildigini, bankadaki hesaplarin bosaltildigini bunun yani
sira aslinda yazilmis ceklerinin oldugunu gordiikge bunaliyorduk. Sonunda dayanamayip
“Sirketi siz alin” dedik. Sadece verdigimiz paray alacaktik ancak caresiz eski sirketimizin yok
olmasina da raz olacaktik. Birkag glin icinde gorlismeye bir avukat gonderdiler. Fakat kendi
personelimiz 3-4 senedir bizim sirketimizdeyken, bu sirkete ge¢mislerdi. Ik birlesme
eshasinda ortaklarimiz personelimizin kidem tazminatlarini da bu sirkete gecirmeyi kabul
etmislerdi. Biz paramizi alip ayrilacaktik ancak personelimiz burada kalacakti. Dogal olarak
onlarin haklarini sorgulama geregi gordiik. Avukat, “siz paranizi alip cikacaksiniz, kidem
tazminati oderiz, odemeyiz, sizi ilgilendirmez» deyince personelimizin haklarini alacaklarina
ait guvence istedik. Bunun sonucunda anlasma bozuldu ve ortaklarimiz kotiliklerin siddetini
arttirdilar.

En bliyiik darbeyi SPK araciligi ile vurdular. Diger SDU SPK yi arayarak «imzalamak
istemedigim raporlari zorla imzalatmak istiyorlar» gibi uydurma bir bahane ile istifa dilekgesi
yollamis ve o zamanki bir yetkili bu istifayr onayladiklarini bildiren bir yazi yollamisti. Ustelik
bununla da kalmamis sirkete de 6 ay icinde yeni bir SDU bulunmasi konusunda direktifte
bulunmustu. Halbuki SDU lar sirketin yonetim kurulu tarafindan gorevlendirilir veya azledilir.
Kimse zorla herhangi bir imza attiramaz. Sayet bir SDU istifa edip sirketten ayrilacaksa,
hisselerini de satar veya devreder. Aksi durumda sirket kilitlenir. Nasil mi? Bize oldugu gibi.
SPK Kanunu acgiktir. Her SDU nin sirkette min.%10 hissesi olmak zorundadir ve SDU larin
hisseleri toplami %51 olmak zorundadir. Bir Sirkette de en az 2 SDU bulunmasi gerekir. O
tarihlerde AS. lerde 5 ortak bulunmasi sarti vardi. Ancak benim ve esimin hisseleri toplami
%31 den azdi. Dolayisi ile istifa eden SDUnin en az bir payini bize satmasina ihtiyacimiz vardi.
Tabi ki bu gerceklesmedi ve durum daha da kotulesti. Sirketin islerini tek basimiza yonettikge
evdeki temizlikgilerinin dahi sirketten maas aldigini vb. bir cok etik olmayan isler yaptiklarini
gozlemledik. Ustelik vergi dairesi arka arkaya gecmis donemde yaptiklar usulsuzluklerden
dolay: bize yuklu cezalar kesmeye baslayinca sirketi kapatma kararn almak zorunda kaldik.
(Devlet usulsiizliigii kimin yaptigina bakmaz. Sirketin temsilcisi kimlerse cezayi onlara keser.
Siz sonra mahkeme yolu ile gercek suglulardan hesap sora bilirsiniz)

Ne yazik ki onlarin hissesi dururken sirketi de kapatamiyorduk. Agmis oldugumuz tim
mahkemelerden feragat etmemiz karsiliginda sirketi kapatmaya razi oldular da bu bela bir
sekilde bitti. Peki bu olayl neden anlattim? Simdi o ortaklara sorsaniz onlar da ayri bir hikaye
anlatir ve kendi sirketlerini zorla ellerinden aldigimizi, sonra da basaramayip kapattigimizi vs.
anlatirlar. Bu Ulkede ortaklik cok zordur. Ozellikle tamamen kar amaciyla birbirini hic
tanimayan kisilerin ortakligi daha da zordur. «Saglam sozlesme yaparim, bir sey olmaz» diye
disliniyorsaniz, yaniliyorsunuz. Sirket elden gidip, zaran sizde patlamissa, sizin
mahkemelerde senelerce ugrasmaniz sonucunda hakkinizi alabilirseniz bile o kadar stresten
sonra almaniz ne ise yarayacak?
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RAPORLAMA PROGRAMLARI

Her ne kadar giiniimiizde sunulan verilere gore kendi kendine degeri tespit edecek
bir program bulunmasa da su anda farkinda olmadan raporlama ile ilgili pek ¢ok program
kullaniyoruz. Hatta bunlarin bir cogunu kendimiz {iretiyoruz. Basit bir arsa + bina maliyeti
icin bile kullandigimiz Excel tablo aslinda bir hesaplama programi sayilir. Kullandigimiz bir
cok programin alt yapisinda Excel veri tabani bulunur. Gegmiste heniiz bu tip programlar
mevcut degilken de bir Microsoft Office hesap programi olan Excel kullanirlardi. Rapor
takipleri icin kullanilan en basit Access programindan diger takip programlarina kadar
cogunda ayni veri tabani kullanilir.

Genellikle uzmanlar ve denetmenler kullandiklari hesaplama programlarini
gelistirip, tekrar kullanmak Uzere saklarlar. Bu programlarin bazilar da ¢alisilan bankalar
tarafindan bir standart olarak sunulmaktadir. Ornegin her bankanin kendi gelistirdigi veya
ornek aldigi sitliasyon tablosu da bir Excel ¢calismasidir.

Bunun yani sira proje gelistirme tablolar, Gelir Analizi Tablolari, (otel ve benzin
istasyonlan gelir analizleri) vb. bir cok tablo uzmanlar arasinda kullanilmaktadir. Normal
sartlarda tum bu hesaplama programlarinin standart olmasi beklenir. Ancak ne yazik ki
ogle degildir. A Bankasi icin hesaplanmis bitmislik orani % 70 gikarken, B Bankasi icin
bitmislik orani %75 ¢ika bilmektedir.

Burada olmasi gereken TDUB nin bu tip hesaplama tablolarina da bir standart
getirmesi, hatta uygulanacak ingaat maaliyetlerini (Karisikliga mahal vermeyecek kadar
detayli aciklama ile) ve kapitalizasyon vb. oranlan dahi belirleyerek, en iyi uygulama
talimati ile birlikte belli periyotlarda agiklamasi gerekmektedir. Toplanan onca aidatla daha
sik bir binaya tasinmak degil, bu hizmetler igin personel barindirabilmek kaliteyi arttirir.

Gelirler
Kestirilemeyen | Yillik Oriin
Alani Verim Yillik Oriin Uriin Kaybi miktan Net Uriin Birim Toplam Gelirler
Niteligi Uriin Cinsi (m?) (kg/m?) | miktan Briit (kg) (%1) (kg) Degeri (TL/kg) (L)
Tarla Findik Bahgesi 11.124,87 0,08 889,99 8,90 881,09 6,10 5.374,65
Harcamalar
Alani 1ml:;lav:a“ Birim Deger Uygulama parcanas
Niteligi Uriin Cinsi (m?) ajiien (TLikg-t) Adedi To(?rlf)ml
(kg/m?) Tarla degerlemeleri igin yillik net gelir hesabi
Tarla Findik yapilmakta ancak yillara gére mevsimsel
Giibre 0,006 0,42 5 140,17 degisikliklerden 6tiirii verim
Yakit 11.124 87 0,002 4,50 2 200,25 farkhlasabilmektedir.
i Bu nedenle net gelirden tarlanin degerine
ulasmak saghkl sonug vermeyecektir.
Isilik (Maktuen) 1.000
o= - 1.340,42
Ustd Jr larla Gelir 4.034.23

Mevcut takip programlarindan faydalanarak olusturulan Degerleme Takip Sistemleri
geri planda calissa ve Ulkenin deger haritalarini olusturabilmek icin diizenlenen tiim
raporlar kayit altina alinsa dahi, 6ziinde bu standart hesaplama metotlari olmadan; hig bir
veri tam dogru olmayacaktir.

Bu arada Degerleme Uzmanlarinin 6zellikle Excel programina gok hakim olmalari ve
kendilerini bu konuda gelistirmeleri_gerekmektedir. Bununla ilgili destek alabilecekleri
birgok Ucretsiz kanal bulunmaktadir. Ornegin: https://zinzinzibidi.com/excel_dersleri
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TDUB’DAN BASARISIZ GOZUKEN BIR
CABA; UCRET TARIFESINDE %30 ZAM

Bildiginiz gibi TDUB 1 Agustos 2022 tarihinden itibaren gegerli olmak lizere Asgari
Ucret Tarifesini giincelledi. Aslina bakarsaniz; lilkede hic enflasyon olmasaydi 2022
fiyatlar ve alinan ara zam TDUB agisindan bir basarl sayilabilirdi. Ancak yasanan yuksek
enflasyon ve artan yol Ucretleri kargisinda artik bir tcret skalasina tabi olmak bile sagma
duruma dustd. Oyle ki bir ekspertiz islemi icin aldiginiz iicret; hi¢ kaza yapmasaniz dahi o
ekspertiz icin kullandiginiz otonun benzin + amortisman + sigorta harcamalari toplami
yaninda hikaye kaliyor. Ay sonunda bir bakiyorsunuz, bedava ¢alismisiniz.

Gergekte sektor uzun zamandir kan agliyor. Bunun en onemli nedeni de Ucretler.
TDUB nin ticretleri nasil belirledigini bu sayidaki « TDUB’ nin Degerleme Ucret Polifikasi & Sonuclan »
kisminda okuya bilirsiniz. Yillar icinde ozellikle bankalar musteri portfoyleri etkilenmesin
diye Bankalar Birligi araciligi ile zamlar o kadar diisiik tuttular ki su anda gelinen seviye,
verilen hizmet kalitesini tamamen alasagi edecek durumdadir.

Bankalar kaliteyi selfi fotograflarla, teknik sartnamelerle, pasife alma vbh.
onlemlerle yuksek tutmaya calissalar da bu Ucretlerle iyi kalitede bir rapor ¢ikmasi
miimkiin degildir. Her seyden dnce uzman ve denetmen maaslarinin, alinan rapor
lcretlerin azligi nedeni ile hak edilen dlglide verilememesi nedeni ile raporlama ve
denetim mekanizmasinda calistiracak deneyimli uzman bulmak imkansiz hale gelmistir.
Cikar catismasi olan kurumlara licret belirletmek veya onlardan onay almak elbette boyle
bir sonug verecektir. SPK nin ve BDDK nin bunu kisa zamanda algilayarak yeni bir
diizenlemeye gitmelerini umariz. Yoksa bir siire sonra SPK nin ve BDDK nin elinde sadece
ilk baslangigtaki gibi 5-10 sirket kalacaktir. Bu sirketlerde galisan uzmanlar ise elinde
bagka alternatifi olmadigindan maas kar§|l|g|nda her denileni yapan kisiler olacaktir. iste o
zaman firmalar arasindaki iletisimin kolayligi nedeni ile her seyin uyum iginde
olacagindan, raporlarin birebir uyumlu olacagindan da eminiz. Ama bu uyum dogrunun
uyumu olacak mi? Ondan emin degiliz.
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[[ledyabar anasayta Gincel  Siyaset = Meni

Gayriﬁienkul deﬁerlendirme
uzmanlarindan aciklama:
Gecinemiyoruz

Sakarya gayrimenkul degerlendirme uzmanlan platformu bugiin AKM 6niinde basin agiklamasi

yapti. Aciklamayi yapan platform sozciisii Murat Taksim artam zam oranlarini az bularak
gecinemediklerini ifade etti.

A% Fatih Bulsun

MEZARLIKTA VURULMUS ™ [-
HALDE BULUNAN Kisi . v,
BAKIN KIM CIKTI!

Maalesef halkimizin gayrimenkul degerleme isine bakis acisi son derece kotuddir.
isi hafife almak senelerdir yiriitiilen iicret politikasinin sonucudur. Ucuz isin basit
olacagi anlayisi ile bu sektdrde verilen emekler yok sayilmaktadir. 35 Yildir bir fiil bu isi
yapan biri olarak soyleyeyim ki eskiden bunun tam tersiydi. Bunun nedenleri hakkindaki
goriislimiizii; ARCDERG! Nisan sayisinda, Gayrimenkul Degerlemenin Diind, Buguing,
Yarini konusu iginde; «Ulkemizde Gayrimenkul Degerlemeye Bakis» ba§l|g| ile
yayinlamistik.

Son gelismeler degerleme uzmanlan izerinde hakli bir infial yaratmig, artik
sosyal medyada verilen tepkiler yetersiz gorulmus ve uzmanlar isyan bayraklarini
acmislardir. Herhangi bir protestoyu toplu olarak yapmak mumkin olsa da maalesef
toplu olarak bir boykot simdilik mumkin gozukmemektedir. Bunun nedeni; calisan
personelin is kanununa gore herhangi bir sendikalasma olmadan tek basina grev
yapamamasi, sirketler arasinda bu durumdan kar saglayan sirketler bulunmasi (ucuz is
giicli, stirimden kazanim politikasi gliden, karlilikta ilk siralarda bulunan) ve ekonomik
kriz nedeni ile mevcut isini ne olursa olsun her sartta yapmaya mecbur olan bir kesim
bulunmasidir. Bununla beraber uzmanlar sokaga dokiilmiis haldedir ve devaminin
gelecegi de asikardir. «Basin aciklamasi»
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Daha onceki senelerde bu anlayis bir cok uzmanin pes etmesine ve sektorden
cekilmesine neden olmustu. Sadece kendi ofisimizde bile SPK Lisansini bir kenara
atarak meslegi birakan onlarca arkadasimiz oldu. Kaldi ki bu lisanslar daha ilk baslarda
ve bu giine gore cok daha fazla zorluk ve bilgi ile alinmiglardi. Sayet bir dizeltme
yapilmazsa meslegi birakanlarin hizla artacagini, kalan uzmanlarin baska alternatifi
olmayan kisiler veya inatci emektarlar olacagini bastan belirtelim. Bdylece Bankalarin
israrla iizerinde durduklari Mimar Miihendis kokenlilerin kokiniin kuruyacagi da
asikardir. Clinkii bu insanlarin kolundaki bilezik gliniimiizde altin olmasa da bir degeri
vardir. Kendi mesleklerine yonelmeleri kaginilmaz olacaktir.

Daha diin bir misteri arayarak Bogazda bir tarihi bina alacagini ve tiim
aragtirmalarinin yapilarak raporlanmasini istedigini soyledi. Arada bir emlakel var.
Alacagi yerin degeri nereden baksaniz en az 20 milyon. Fazlasi var, eksigi yok.
Emlakgiya verecegi komisyon saticininkini de lstlenmezse pazarlikla min. %2. Yani
400.000 TL Aim satim icin de bir o kadar verecek. Fakat Koruma kurulu, Bogazici Imar,
Tapu vh. bircok yerden yapacagimiz arastirma sonucu verecegimiz rapor icin istedigimiz
10.000 Tl bedel bile miisteriye yiiksek geliyor. «Ya satin alamazsam, bu para ¢op olacak
diyor». Clinkii bizleri koruyan bir kanun yok. Bu ¢omlegin imalatinda elini camura
sokmayan Emlakgilar bile bizden avantajli. Halbuki bagli oldugumuz bir degerleme
kanunu olsa, bizim raporumuz olumsuz gikarsa miisterinin emlakgiya verdigi kaporayi
tazminati ile birlikte geri alma imkani olsa, onlar da elini camura sokmus olur. Bitin
bunlar tek basina degil, menfaat gatismasi bulunmayan, ortak paydada bulusabilen
bilgili insanlarin fikirlerinin yogrulmasi ile verilecek kararlardir.
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Bag, bahge, tarla, tarim alani, &zel orman vb.

1 —20.000

2022 YILI GAYRIMENKUL DEGERLEME ASGARI UCRET TARIFESI
¥ o e

1.504

20.001 - 100.000 1.732

100.001 ve izeri 2.059

1-1.000 1.924

Arsa 1.001-10.000 2.304
10.001-25.000 3.062

25.001 ve Gzeri 3.605

R o A ‘ 1-149 1.412

Bagimsiz bolim niteligi kazanmis konut, ofis veya biiro 150 250 1508
251 - 500 1.730

501- 1.000 2.050

1.001 -5.000 3.012

5.001 ve iizeri 4.756

Bagimsiz baltum niteligi kazanmarmis mustakil yapilar

Bagimsiz bélim niteligi kazanmig konut igin belirlenen
ucretler %10 artirilarak uygulanmr

olarak tescil edilmis taginmazlar ile eski eserler
=

2960 sayilt Bogazi¢i Kanunu kapsamindaki yalilar ile ayni kanun Tamam 7.286
kapsamindaki eski eser niteliginde gayrimenkuller (Tescilli)
2960 sayih Bogazigi Kanunu kapsami diginda kalan her tiirld kiltiir varligi famami 7.286

Akaryakit istasyonu Tamami 8.373
Rafineri, akaryakit depolama tesisleri ve diger enerji tesisleri Tamarmi Belirlenrmemistir.
HRTVES: f T -«:.? ‘%’."." TS "_a

imalathane, atélye, depo, hangar yapilan, fabrika, sera, kiiglik ve biiyikbag
hayvan ve tavuk ciftlikleri vb.

1-250 1.386

251-500 1.702
501-2.000 2.020
2.001-10.000 2.691
10.001-25.000 5.047
25.001-100.000 8.260
100.001 ve Gzeri 11.590

Diikkén, plaza, is merkezi, alisveris merkezi, hastane, saglik tesisi, okul,

otel, motel, pansiyon, konaklama tesisi, kiltdr tesisi, kiitGphane, sinema

salonu, tiyatro salonu, sergi salonu, gdsteri merkezleri, dugln salonlari,

nikah daireleri, dini ve askeri tesisler, spor tesis ve kompleksi gibi

(ctoparklar dahil briit alan)

1-100 1.536
101 -500 1.796
501-2.000 2.828
2,001-5.000 3.869
5.001-10.000 5.006
10.001-20.000 7.770
20.001-50.000 15.844
50.001-100.000 18.338
100.001 ve tzeri

tersane gibi Gzellikli varhklar), tek veya birden fazla parsel Uzerine insa
edilmis farkh nitelikteki yapilardan olugan karma tesisler

in tamamlanma seviyesinin tespiti amaciyla
yapilan degerlemeler

raporuna konu olmasi ve ayni mahalle/kéy sinirian igerisinde yer almasi Tamami | degerleme tarifesindeki tam Ucret, digerlerinden her biri igin
halinde yapilacak degerleme girdigi gruptaki Ocretin % 10 'u

Degerleme konusu tasinmazlardan, en biylk tasinmaz icin
2. Grupta yer alan taginmazlardan, ayni degerleme raporuna konu olan ve 2-200 | degerleme tarifesindeki tam Ulcret, digerlerinden her biri igin
ayni tarihte ve tek seferde degerleme ¢alismasi yapian ayni parsel girdigi gruptaki tcretin % 7,57
uzerindeki birden fazla bagimsiz tasinmazin degerlemesi 201 ve iizeri

Tamami

22,595

s

Giincel tarifedeki Gicretin % 30'u

Daha 6nce hazirlanmig bir rapora iliskin olarak, ayni degerleme
kurulugundan rapor tarihini takiben 12 ay icerisinde talep edilecek revize

raporlar

Giincel tarifedeki lcretin % 507si

*Bu grup kapsamina giren islerde, degeriemeye konu gayrimenkulin biitinleyici parca ve eklentisi niteligindeki varhklar varsa, bunlarin degerieme dcreti taraflarca belirlenir.
Ana gayrimenkullin degerleme licreti ise, isbu tarifede yer alan asgari degerleme Ucretinden asagl olmamak Uzere belirlenir.
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KENTSEL DONUSUMDE KULLANILACAK
BANKA KREDILERINDE SAGLANACAK FAiZzZ
DESTEGINDE DEGISIKLIK YAPILDI.

27.07.2022 Tarihli, 31905 Sayili resmi gazetede yayinlanan karar dogrultusunda kentsel
doniistimde kullanilacak banka kredilerinde saglanacak faiz destegi 2.000.000 TL oldu

6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA HAK SAHIPLERINCE BANKALARDAN
KULLANILACAK KREDILERE SAGLANACAK FAiZ DESTEGINE ILISKIN
KARARDA DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR KARAR

MADDE 1- 8/10/2012 tarihli ve 2012/3803 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiiriirliige
konulan 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Hak Sahiplerince Bankalardan Kullanilacak Kredilere
Saglanacak Faiz Destegine {liskin Kararin 2 nci maddesinin;

a) Birinci fikrasinin (a) bendinde yer alan “Cevre ve Sehircilik Bakam” ibaresi “Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakam™ seklinde degistirilmistir.

b) Ayni fikrasinimn (b) bendinde yer alan “Cevre ve Sehircilik Bakanhigint” ibaresi “Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhigini” seklinde degistirilmistir.

¢) Ayn fikrasinin (c), (f), (g) ve (h) bentleri asagidaki sekilde degistirilmistir.

“c) Banka: Bakanlik ile protokol imzalamasi kaydiyla kredi saglayacak mevduat ve katilim
bankalari ile fller Bankasi Anonim Sirketini,”

“f) Hak sahibi: 6306 say1li Kanun kapsaminda kredi kullanacak malik, kiraci ve sinirh ayni
hak sahibi gergek veya tiizel kisiler ile 6306 sayili Kanun kapsamindaki yapilar: malik, kiraci veya
sinirli ayni hak sahibi olmaksizin kullanan gercek ve tiizel Kigileri ve [dareyi,

g) Hesap: 6306 say1l Kanunun ilgili hiikiimleri gergevesinde 8/3/2019 tarihli ve 30708 sayilt
Resmi Gazete’de yayimlanan Kamu Haznedarhigi Yonetmeliginde belirtilen Kamu Sermayeli
Bankalar nezdinde olusturulan déniistim projeleri 6zel hesabim,”

“h) Kredi: Hak sahiplerince 6306 say1lt Kanun kapsaminda konutunu ve/veya isyerini kendi
imkanlari ile yapmak, giiglendirmek ya da edinmek isteyenlere Tiirk Lirasi cinsinden verilen
krediler ile idarclere 6306 sayih Kanun kapsammdaki uygulamalarda kullamilmak iizere iller
Bankasi Anonim Sirketi tarafindan Tiirk Lirasi cinsinden verilen kredileri,”

¢) Aym fikrasina asagidaki bent eklenmistir.

“y) Idare: Belediye ve miicavir alan simrlari iginde belediyeleri, bu sinurlar diginda il 6zel
idarelerini, biiyiikschirlerde bilyiiksehir belediyelerini, Bakanhk tarafindan yetkilendirilmesi
hélinde biiyiiksehir belediyesi simirlart igindeki ilge belediyelerini,”

MADDE 2- Aymi Kararin 4 {incli maddesinin {igiincii ve altinci fikralan agagidaki sekilde
degistirilmistir.

“(3) Faiz destekli krediler, Bakanlik¢a onaylandiklari tarihte gegerli olan Cumhurbagkan:
Karan hiikiimlerine tabidir, Yapim, edinme ve giiglendirme kredilerine faiz destegi verilebilmesi
i¢in tahliye veya yikim tarihinden itibaren bir yil iginde Bankaya basvurulmus olmasi gerekir. Bu
Karar kapsaminda Bakanlikga onaylanan faiz destekli yapim, edinme ve giiclendirme kredilerinin
kullandiriima stiresi, Bakanlik tarafindan verilen faiz destei uygunluk yazisi tarihinden itibaren iki
yildur.”

“(6) Faiz destegi demelerine iligkin denetimler Bakanlik tarafindan yapilir. Denetimlerde,
banka tarafindan yapilan bildirimler nedeniyle bankaya fazla faiz destegi demesi yapildigimin
tespit edilmesi halinde fazla yapilan ddeme, 6183 sayih Amme Alacaklarmin Tahsil Usulii
Hakkinda Kanunda belirtilen gecikme zammu ile birlikte tutarin bankaya tebligini takip eden 10 is
giinil igerisinde banka tarafindan hesaba nakden odenir, Idarelerin Iller Bankast Anonim
Sirketinden kullandiklari krediler igin fazla faiz destegi 6demesi yapildiginin tespit edilmesi halinde
faizi ile birlikte fazla denen tutar Iller Bankasi Anonim Sirketince hesaba iade edilir, Denetim
sonucunda, banka tarafindan yapilan bildirimler nedeniyle bankaya eksik ¢deme yapildiginn tespiti
halinde bu tutar Bakanlik¢a hesaptan nakden karsilanir. Bu fikra kapsaminda, Bakanlik tarafindan
ddeme yapilmas1 durumunda Bakanlik¢a ddenecek tutarlara faiz yiiriitilmez.”
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MADDE 3- Aym Kararin 5 inci maddesinin birinci fikras1 kapsamindaki tablo, asagidaki
baglik eklenerek amlan fikranin (a) bendi seklinde diizenlenmis, ayn: fikraya asagidaki (b) bendi
eklenmis ve s6z konusu maddenin tigiincii fikras: asagidaki sekilde degistirilmistir.

“a) Yapim, Edinme ve Giiglendirme Kredilerine Saglanacak Faiz Destegine Iligkin Tablo™

“b) Iller Bankast Anonim Sirketinin Idarelere kullandiracagi kredilere saflanacak faiz
desteginin orani, projenin niteligine gére kullandirilan kredinin faiz oraninin en fazla yarisina kadar
olmak sartiyla Bakanlik¢a belirlenir.”

“(3) Bir hak sahibi adina faiz destefi saglanacak toplam kredi tutar 2.000.000
TL’yi gecemez. Bu Karar kapsaminda Idarelerin Iller Bankast Anonim Sirketinden
kullanabilecekleri faiz destekli toplam kredi tutar1 Bakanhkga belirlenir.”

MADDE 4- Aym Kararmn 6 nc1 maddesinin birinci fikras: ylirtirlitkten kaldirilmigtur.

MADDE 5- Bu Karar yayim tarihinde yiiriirlige girer.

MADDE 6- Bu Karar hiikiimlerini Cevre, Schircilik ve Iklim Degisikligi Bakan: yiiriitir.
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