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Archi Danismanlik ve Degerleme A.S yayinidir.

HER AYIN ILK PAZARTESI GUNU YAYINLANIR

Sahibi ve Sorumlu Yazi isleri
Omer Onder Neseli

Bu sayidaki Grafik Tasarimlar,
Fotograflar, Makaleler, Karikatiirler

Ve Ozgiin Oykiiler
Omer Onder Neseli 've aittir.
UYARI

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

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

Dergi Yazarligi icin

ARCDERG!de yayinlanmak lizere 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 KORUNMAGS|
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Gayrimenkul Degerleme

Ulkemizde Gayrimenkul Degerleme
S tarafindan  yetkilendirilmis
uzmanlar _ " ve _bu  wuzmanlarin
olusturdugu  degerleme sirketleri
tarafindan yapilmaktadur.

' S Degerleme duyulan ihtiyaca gére bu
—~ - yetkililerin gorev simirlar: degisir.

Ornegin kentsel doniisiimde riskli
binaniz varsa ve 1/3 "yenilenmeye
razi. degilse, bu binaya ait arSa
gaylaryftm degerlerini SPK  lisansli
I dergerleme firmasina yaptirmaniz
zorunludur. Bakanlik bdska raporu

kabul etmez.

Aymi_sekilde halka acik sirketlerin
gayrimenkullerinin, imar de%wzklzgz
istenen arsalarin, /Ya anciya
satislarindaki gayrimenkullerin vb.
degerlemesinin bu firmalar disinda
yvapilmasna 1zin verilmemektedir.

Banka kredilerine konu g. menkuller
de bu firmalarca yapilmaktadir.
Ancak bunun ll<cm U firmalarin
ayrica BDD Lisdnst da
bulunmaktadir.

Bu nedenle Degerleme firmalart iilke
apwnda _yapilanmig durumda olup,
erhangi~ = bir _ sehirdeki

gayrimenkuliiniizii degerleyebilirler.

https://www.tdub.org.tr/\Web/Compa
nyListForm.aspx?UID=al11d0b04-
deob-4ab0-Ybhas-/cZce8bshal’l
adresinden fim — firmalarin
bilgilerine ulasabilirsiniz.

Bu sirketlerden ortakiik mal pa%laymmdan arsa paylart dagilimina,
Tv]ereﬁye__hesaplamalarmdan makine , tekne, ucak vb. degerlemelerine kadar
er tirlii konuda destek alabilirsiniz.. . .

[lgili resmi kurumlarin zorunlu tutmadigi durumlarda sirketler
disinda bulundugunuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan
hizmet alabilirsiniz.
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EDITORDEN

ARCDERG! bu say: ile ilk alti ayini tamamlads. Ilgingtir ki dergimiz
aylik olmasina ve sadece sektorle ilgili haberler yayinlamasina ragmen,
her ay sektorel haber bulmakta hi¢c zorlanmadik. Sanirim iizerinde
devamli oynanan tek sektor degiliz. Ciinkii tilkemizde hala bazi seyler tam
oturmus degil. «Gayrimenkul Degerlemenin Duinii, Bugiinii, Yarini»
boliimiinii takip ediyorsaniz bunu rahatlikla anlaya bilirsiniz,

b

Uzman Gériisiinde Stk yapilan raporlama hatalart” ni mercek
altina aldik. Aslinda bu konu o kadar derin Ki dizerine kalin bir kitap
yazilabilir. Ancak yanlis anlagilmasini istemem, bu degerleme uzmanlari
cok hata yapiyorlar anlamimi tasimiyor. Degerleme isinin hatalara ne
kadar acik oldugunu, iizerimizdeki yiikiin biiyiikliigiinii gosteriyor. Ornegin
bu sayimizda kiyr kanununu ve bu kanunun istismar edilen kisimlar:
nedeni ile dolan kyilarimizi ele aldik. Sektor disindakilerin okurken cok
zorlanacagina ve bu nedenle tiimiinii okumayacaklarina eminim. Bu da
bizim isimizin ne kadar zor oldugunun géstergesi. Ciinkii bunun gibi
onlarca kanunu birakin okumayi, ezbere bilmek durumundayiz. Bunun
karsiligim belirlenen dicretlerle almak miimkiin mii? Iste bu nedenle
meslekten olanlarin  dahi  «bu yazyr neden  okuyayim?  diye
diistineceklerine ve okumaktan imtina edeceklerine de eminim. Ciinkii
sektordekilerde hi¢cbir motivasyon kalmad:. Bu konuda ¢ok tizgiiniim.

Tiim okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar dileriz.

Not: Okuma kolaylig: icin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
vanindaki «Basa Doény secenegine tiklayarak icindekiler sayfasina
donebilir, iceriklerin solundaki ufak resimlere tiklayarak da istediginiz
sayfaya ulasabilirsiniz. g
. Digitally signed by OMER ONDER
O' Onder Ne§ell OM ER gﬁ?l?:-:nnder@archi.com.tr, CN=OMER
ONDER NESELI,

.
SERIALNUMBER=22127270586, C=TR
Reason: | am the author of this

document

1 Location:
N E E L I Date: 2022-09-04 15:57:52
Foxit Reader Version: 9.3.0
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Art Nouveau nun devi bir mimar Antoni Gaudlﬁ, _
ve Onun mu emme estird! z v ehz
. 5 arse ona

(

Art Nouveau akimy; zarif dekoratif siislemelerin on plana ciktigl, kivrimlarin ve
bitkisel desenlerin siklikla kullanildigi bir sanat akimidir. 19. yiizyil sonu ve 20.
yuzyil basinda Avrupa ve Amerika'yl etkilemistir. Bu akim Tirkiye'de Yeni Sanat ya da 1900
Sanati olarak adlandirilmistir.

Katalan mimar Antoni Gaudi (25 Haziran 1852 - 10 Haziran 1926), ispanya'da Art
Nouveau akiminin stirrealist uygulayicisi ve onclist olup Barselona'nin en unlt mimari
eserlerinin de yaraticisidir. Antoni Gaudi yapilarinda 19. yizyilin baskin tarihi stillerinin
otesine gegerek, suslemeyi mimarinin 6zu haline getirmis ve kendine has bir estetik
anlayis yaratmstir. Ilk onemli eseri, Barselona'daki Casa Vicens adli yazlik evdir.

Casa Vicens




BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Daha sonra bu miithis yetenek 1878'de Paris'te dizenlenen Dinya Fuarrnda,
ispanyol Pavyonu'ndaki calismalarini goren Eusebi Glell adli sanayici ile tanigmistir. E
Glell Barselona'da gliclii bir sanayicinin oglu olarak dogmus, tekstil alanindaki
yatinmlarinin yaninda sanayi devriminin nimetlerinden faydalanarak buylmis bir
yatinmcidir. Cift, din de dahil olmak lizere ortak c¢ikarlar oldugunu kesfedip omiir boyu
arkadag ve ortak olurlar (her ikisi de Katalan ve koyu dindar Katollkdlr) Guiell,
mimar Antoni Gaudi'nin hamisi olur ve giiclii bir iliski kurarak ailesi icin yaptigi eserlerle
Barselona'da prestij edinmesini saglar. Ardi ardina verdigi siparisler, son derece cesaret
isteyen ve maliyet gerektiren yatinmlardir. Eusebi Gliell Antoni Gaudi' ye o kadar guvenir
ki en ucuk kacik tasarimlarina dahi mudahale etmez. Antoni Gaudi de bu guvenden aldigi
gugle hayal dunyasini binalarla gergege donustlrmeyi bagarir.. Bir keresinde Gaudi Guell'e
"“Bazen bu mimariyi seven tek insan oldugumuzu diisiinliyorum" dediginde Giiell
"Mimarinizi sevmekten ote saygi duyuyorum" diye yanitlar.

Antoni Gaud’nin en onemli ozelligi eserlerinde renkli ve desenli cesitli kirik
seramik parcalarini yumusak hatlar Uzerinde, ahenk icinde kullanarak bir gorsel sélen
sunmasl ve miithis hayal gucunu her biri eser sayilan binalarda dile getirmesidir.

Bu eserlerden baslicalari, Guell Pavilyonu (Pavilyonlar; c¢adir ya da koske
benzeyen, insanlarin sosyallesmesi amaciyla tasarlanmus iistii kapali, hafif ve havadar
mimari  yapilardir), Guell Saray, Garraftaki Bodega Guell Mahzeni, Guell
pavyonlari, Colonia Giiell, ve Park Giiell'dir. Diger 6nemli eserleri arasinda Teresano Koleji,
kendisine yilin binasi 6dlinii kazandiran Celvet Evi, Bellesgurad Villasi, Battlo Evi ve La
Pedrera adiyla bilinen Casa Mila dir. En Unlii eseri ise hayatini adadlgl yapimi halen
siren La Sagrada Familia kilisesidir. Gaudi'nin eserlerinin sekiz tanesi Unesco Diinya
Mirasi Listesinde yer alir. Park Giell, Palau Guell ve Casa Mila 1984te, Sagrada
Familia'nin “isa’nin dogusu” cephesi ile Yeralt Turbesi, Casa Vicens, Casa Battlo ve Colonia
Guell Turbesi 2005'de Unesco Diinya Mirasi Listesi'ne girmigtir

Gaudi, koyu bir Katolik ve atesli bir Katalan milliyetcisiydi. Katalanca konugmanin
yasalara ayk|r| oldugu bir donemde, Katalanca konustugu i icin tutuklandig bilinir. Ilerleyen
yasinda kendini tamamen dini bir yapiya adamasi da dlndarllglndan kaynaklanir. Gaudi, bir
dahi olarak kabul edilmekle birlikte renk korii olduguna dair bir iddia vardir. Bu iddiaya
gore, eserlerini yardimcisi Josep Maria Jujol olmadan yaratmasi pek miimkiin degildi.

Gaudi, 1908'de iki Amerikali girisimciden New York'ta bir otel yapma onerisi almig
ve 300 metre yiiksekliginde bir bina tasarlamigtir. Ancak bu proje Gaudinin 1901-1910
arasinda sanatgiyl halsiz dugiren uzun sureli hastaligi nedeniyle gerceklesmemistir.
Gaudi'nin projesinin, 11 Eylil 200Tde yikilan Diinya Ticaret Merkezi yerine yapilacak bina
icin uygulanmasi onerilmistir.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

1890'da Guiell, tekstil fabrikasini Sants'tan Barselona'nin guineyindeki Santa Coloma
de Cervello'ya tasir. Simdi Colonia Guell olarak bilinen Santa Coloma'daki koloni veya koy;,
A Gaudi tarafindan tasarlanip, yiksek sosyalist ideallerle, Ingiliz isgi kolonilerinin
cizgisinde bir isci kolonisi olarak insa edilir. Ortalamadan daha buyik odalari, genis
pencereleri ve iyi havalandirmasi olan evler, tekstil iscileri ve ailelerinin rahat yasam
kosullarinin tadini ¢ikarabilmeleri igin tasarlanmistir. Koy nispeten kendi kendine yetecek
ve dikkanlar, kafeler, tiyatro, kitiiphane ve bir okul (sadece erkekler igin)
icermektedir. 1890'da Gaudi, koye bakan tepede bir kilise ve mahzen insa etmekle
gorevlendirilmistir. Ancak, Glell mali zorluklarla karsilasmis ve proje sonunda terk
edilmistir. Bitmemis durumuna ragmen, eser bir basyapittir ve katener kemerleri ve
mozaik kaplamalar dahil olmak {izere Gaudi'nin imzasi niteligindeki birgok mimari Gizgiyi
sergilemektedir. Halen faaliyette olan koy, modernist mimarinin bircok guzel ornegini
barindirmaktadir.

Casa Mila, Barselona sehrinin Passeig de Gracia caddesinde bulunan ve A Gaudi
tarafindan 1906 - 1912 yilllar arasinda tasarlanip Pere Mila igin inga edilen bina. La
Pedrera ("Tas ocag") lakabiyla da bilinmektedir. Yapi, daire ve ofislerden olusan bir
rezidans olarak tasarlamistir ve Barselona'daki Modernist yapilar icinde daire daire
satilmak uzere projelenen ilk ornektir. Binanin ingaat suresinin uzamasinin sebebi
ozellikle belediyenin yapi kanunlarina uyumlu olmamasi sebebi ile sik sik engellenmesi
ve ceza kesilmesidir. Bu sebepten dolay Gaudi bastaki orijinal projeyi bire bir yerine
getirememistir.

Sanatgi 6n cephede dalgali deniz ve deniz yosunlar duygusu yaratmak istemistir.
Dokme demir balkon demirleri dalga efektinin daha guglli bigcimde algilanmasina
yardimci olur.

Basa Don Sayfa 9



BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Barcelona'da dolasirken Casa Battlo'nun oniinde bir turist kuyrugu goriirsiiniiz.
Gaudi'nin saheserlerinden biri olan Casa Battlo mutlaka gorulmesi gereken bir eser olup sizi
Isigin ve rengin dansi ile karsilar. Renkli seramiklerle kapli 6n cephe nilliferler ve tiirli
ciceklerle bezeli duru bir golii andirir. Bu ev davetkar oldugu kadar (rkiitiicidir de.
Romantik cigekli siislemelerin hemen yani baslarinda bir ejdarhanin yiyip attigi
kurbanlarinin iskeletinden yapilmisi andiran balkonlar, evin on cephesinde disari korku
salarak uzanir. Aslinda gidenlerin dikkatini on cephedek| gol ve nillifer siislemeleri degil,
once bu kemikli balkonlar cektiginden bu ev “iskelet Evi” ya da “Kemik Evi” olarak da bilinir.

Evin sahibi Josep Batlld Casanovasin diger insanlarin
sahip oldugu evlerden farkli bir eve sahip olma |steg| ile
sosyetenin caddesi Passeig de Gracia'da satin aldigi 43
numarall bu ev; aslinda 1877 yilinda Emilio Sala Cortés
tarafindan daha Barcelona'ya elektrigin heniiz gelmedigi
gunlerde insa edilmistir. Ama Battlo bu evi yktirip
bambaska bir eve donustirmeyi hayal eder ve bu evin
projesini Antoni Gaudi'ye teklif eder. Gaudi projeyi kabul
eder ama evi bastan yikip yapmanin gereksiz oldugunu,
izin verirse evi sadece tadilat etmek istedigini soyler
Gaudi, koyu dindar mutaassip kisiliginin altinda renkli
cvil cvil bir ruh ve mithis bir hayal glcline sahiptir.
Onun her eseri adeta bir Monet ya da bir Picasso
tablosunun vicut bulmus halidir. Casa Battlo'nun da her
karesini ayri bir tablo gibi planlar. Evin daha on
cephesinden itibaren, girenleri saskinliga ugratmak, ve
daha ilk basamaklardan itibaren her goren gozde buyuk
bir hayranlik uyandirmaktan da fazlasini yapip, onlari
bambaska dinyalara alip gotirmeyi amaglar.




BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Sanayilesmenin  toplumu Hristiyanligin
degerlerinden ve Katalan kiilturiiniin geleneklerinden
uzaklastirdigi  fikrinde olan Giiell, Ingiltere'ye
seyahatleri sirasinda oziimsedigi sehir bahgeleri
fikrini gerceklestirmek Uzere 1900'de bugun ki ismi *
Turro del Carmel’ olan, Barselona merkeze oldukga
uzak bolgede bir arazi satin alir ve bu arazide
gerceklestirmeyi dusundugu Sehir Bahgesinde zengin
aristokratlar icin evler insa etmesi icin Gaudryi
gorevlendirir. (Kendisi de 1908'de kral tarafindan
asillestirilmistir).  Hayalindeki ~ Sehir  Bahcesi;
sanayilesmis toplumlara, deger yargilarini ve
Hristiyanligin geleneksel niteliklerini de tekrardan
hatirlatabilecegi ve katabilecegi, sehir merkezinden

uzak, kendi yasam imkanlari olan, Katalonya ve

Hristiyanlikla alakali sembollerin de yer aldig, birbiri
ile anlagabllen kaliteli toplulugun yasadigi bir

projedir. Gaud'ye bu hayalini anlatinca sinir %

tanimayan deha, sehir bahgesinin girisinde bekgi |
koskleri ve biri Gielle biri kendine iki ev ile zengin -
asil arkadaslari icin 58 ev daha tasarlar. Ayrica seyir
teraslari, havuzlar vb. bir ¢ok rekreasyon alanlarinda
ilham kaynagi doga ve dinsel semboller olacaktir.
Ancak cevrelerindeki asil zenginler; merkezden uzak
yasayinca islerini takip edemeyeceklerini dustinerek
buradaki evlerden satin almak istemezler. Gaudi
1914e kadar sadece kendilerine ait iki evi ve baz
rekreasyon alanlarini yapmigken burayi pazarlamanin o

zorlugunu goren Giell, projeden vazgeger. Gliell g
1918'de Park Guiell'deki evinde oldiikten sonra ailesi Mg
bu alani belediyeye bagislar. Belediye, 1922 yilinda, bu & 3

alani kamuya agik parka dontstiirme karari alir ve |
1984 tarihinde UNESCO tarafindan koruma altina
alinir.




BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Gaudi, 1882de Francesc de
Paula Villar y Lozano tarafindan
yapimina baslanan, gunumuzde “La
Sagrada Familia” olarak bilinen
kiliseyi tamamlama isini 1883'te
uzerine almigtir. Gittikce daha fazla
zamanini bu esere ayrran Gaudi,
1908de baska proje almayi blrakm|§
ve 1926'daki olumune kadar saplantili
sekilde sadece La Sagrada Familia ile
ugrasmistir.

Gaudi, Sagrada Familia'da tum
mimari  bilgisini ve yetenegini
Katoliklige ait karmasik semboller
sistemi ile gorsel sunular yaparak bir
20. yuzyl katedrali yaratmayi
arzuluyordur. Sadece tUm enerjisini
esere ayirmakla kalmamis,
stidyosunu da ingaata tasimistir.
Yapinin isciliginde de bir fiil calisan.
Gaudi, giinimizde dahi ingaati siren
kilisenin yuz yillk tamamlanmama
surecini ongormus mudur bilinmez
ama 43 yll suren calismasli igin
sorulan sorulara ‘igverenim aceleci
degil' cevabini vermistir.

7 Haziran 1926'da Gaudi, ingaati suren eseri La Sagrada Familia'nin Sant Felip Neri
kilisesi manzarasindan bakmak igin yurirken kendisine bir tramvay carpar. Cebinde kimlik
belgeleri olmadigi ve per|§an kiyafetleri oldugu igin issiz evsiz bir dilenci zannedilir ve yolun
ortasinda uzun bir stre hareketsizce yatarken yoldan gegen bazi insanlar onu fark edip
taksi ile Santa Creu Hastanesine tasisa da biiylk deha A Gaudi iki giin sonra 10 haziran
1926’da da kaldinldigi hastanede o6lir.

2013'ten beri, Antonio'nun 6ldligii giin 10 Haziran, onun anisina Diinya Art Nouveau
Guinu olarak kutlanmaktadir.

https://www.youtube.com/watch?v=-nhLvn\Vocwk
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AYIN KONUSU/KIYI KANUNU VE ISTISNALARI

Bildiginiz gibi kiyilarimiz uzun zamandir adeta yagmalaniyor. Acaba bu konuda
kanunlarimiz mi yetersiz? Yoksa yaptinmlar mi yeterince uygulanamiyor. Bunu
anlayabilmek icin gegmisten bugtine konu ile ilgili mevcut kanunlarimizi incelememiz
gerekiyor. Bu yazi ayni zamanda kiyi bdlgelerinde degerleme uzmanligi yapan
arkadaslarin konuyu daha iyi 6zumsemelerine yardimci olacaktir.

Oncelikle bilmemiz gereken 4/4/1990 Tarihinden dnce kiyilarin korunmasi ile ilgili
bir kanun yoktu. Sahillerle Iliskili kanunlar Fatih doneminde bile olsa da bunlar
dalyancilik ve balikgilikla ilgiliydi. Dolayisi ile deniz, tabii ve suni gol ve akarsu kiyilari ile
bu yerlerin etkisinde olan ve devami niteliginde bulunan sahil seritlerinin dogal ve
kulturel ozelliklerini gozeterek koruma ve toplum yararlanmasina agik, kamu yararina
kullanma esaslarini tespit etmek amaciyla ilgili kanun ilk defa “ /45990 Tarih ve 3621
Sayili Kiyi kanunu” olarak gikmustir. (17/4/1990 Tarih ve 20495 Sayili Resmi Gazete'de)
Daha sonra bu kanunla ilgili uygulama yonetmelikleri, ek maddeler, degistirilen fikralar
vs. ile kanun birgok istisnalara kavusmustur.

Basa Dén Sayfa 13



AYIN KONUSU/KIYI KANUNU VE ISTISNALARI

Tarihi
3/8/1990
13/10/1992

30/3/1994
27/7/1996
30/3/2004
25/3/2011
2/4/2013
26/7/2014
29/6/2018
24/10/2020
16/4/2022

YN WN

-

Sayisi
20594
21374

21890
22709
25418
27885
28606
29072
30463
31284
31811

Asagida kiyi kanunu giktiktan sonra yayinlanan yonetmelik vb. degisiklik ve ilave
maddelerin yayinlandigi resmi gazetelerin tarih sirasi sunulmustur.

Bu istisnalardan bazilari sonradan iptal edilse de gegen siirecte gerceklesen yapilasmalar
kalici olmuslardir. Sadece toplumu yakindan ilgilendiren maddeler Uzerinde durarak
konuyu agmaya calisacagim. Istisna yaratan ve sonradan eklenen maddeler vs. kirmizi ile
yazilmistir. Unutulmamalidir ki bu istisna yaratacak maddeler kotu niyetle yapilmamis,

ancak kotu niyetliler tarafindan istismar edilmislerdir.

Basa Dén
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AYIN KONUSU/KIYI KANUNU VE ISTISNALARI

Bu Kanun, deniz, tabii ve suni goller ve akarsu kiyilari ile deniz ve gollerin kiyilarini
cevreleyen sahil §er|tler|ne ait duzenlemeleri ve bu yerlerden kamu yararina yararlanma
imkan ve sartlarina ait esaslari kapsasa da giktigi tarihte tek istisna olarak “Askeri yasak
bélgeler ve giivenlik bolgelerinde veya iilke giivenligi ile dogrudan ilgili, Tiirk Silahl
Kuvvetlerine veya Sahil Giivenlik Komutanligina ait harekat ve savunma amagl
yerlerde (konut ve sosyal tesisler hari¢) dzel kanun hiikiimlerine, diger ozel kanunlar
uyarmca belirlenmis veya belirlenecek yerlerde ise dzel kanunlarin bu Kanuna aykurt
olmayan hiikiimlerine uyulacaktir” denmektedir.

Dergimizi sektor disindan okuyanlar da olmasi dolayisi ile konunun daha iyi
anlasilabilmesi i¢in oncelikle bazi tanimlari agiklamamiz gerekiyor.
Bu Kanunda gegen deyimlerden;
Miilga: Iptal edilmis, kaldinlmis demektir.
Kiyi gizgisi: Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, taskin durumlari disinda, suyun karaya
degdigi noktalarin birlesmesinden olusan cizgiyi,
Kiyi Kenar ¢izgisi: Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, kiyi gizgisinden sonraki kara
yoniinde su hareketlerinin olusturuldugu kumluk, cakillik, kayalik, taglik, sazlik, bataklik ve
benzeri alanlarin dogal sinirini,

Kiyi: Kiyi cizgisi ile kiyl kenar ¢izgisi arasindaki alani,

Sahil geridi: Kiyr kenar cizgisinden itibaren kara yoninde yatay olarak en az 100 metre
genisligindeki alani,)

Dar Kiyr: Kiyi kenar ¢izgisinin, kiyi gizgisi ile cakismasini,

Toplumun yararlanmasina agik yapi: Mevzuata gore tespit ya da tasdik edilmis kural ve
licret tarifelerine uygun bicimde, getirdigi kullanimdan belirli kisi ya da topluluklara

ayricalikli kullanim hakki tanimaksizin yararlanmak isteyen herkese esit ve serbest olarak
acik bulundurulan ve konut dokunulmazligi olmayan yapilari, ifade eder.

Kiyilar ile ilgili genel esaslar asagida belirtilmistir:

* Kiyilar, Devletin hiikim ve tasarrufu altindadir. Kiyilar, herkesin esit ve serbest olarak
yararlanmasina agiktir,

* Kyl ve sahil seritlerinden yararlanmada oncelikle kamu yarari gozetilir.

* Kiyida ve sahil seridinde planlama ve uygulama yapilabilmesi icin kiyl kenar cizgisinin
tespiti zorunludur.

* Kyl kenar cizgisinin tespit edilmedigi bolgelerde talep vukuunda, talep tarihini takip
eden Ug ay icinde kiyi kenar cizgisinin tespiti zorunludur.

« Ek: (1/71992 - 3830/2 md.) Sahil seritlerinde yapilacak yapilar kiyi kenar cizgisine en
fazla 50 metre yaklasabilir.

« Ek: (1/71992 - 3830/2 md.) Yaklasma mesafesi ve kiyl kenar ¢izgisi arasinda kalan
alanlar, ancak yaya yolu, gezinti, dinlenme, seyir ve rekreaktif amacla kullanilmak Uzere
dizenlenebilir.

e Ek : (1/71992 - 3830/2 md.) Sahil seritlerinin derinligi, 4lncii maddede belirtilen
mesafeden az olmamak uzere, sahil seridindeki ve sahil seridi gerisindeki kullanimlar
ve dogal esikler de dikkate alinarak belirlenir.

« Ek: (1/71992 - 3830/2 md.) Tasit yollari, sahil seridinin kara yoniinde yapi yaklasma
siniri gerisinde kalan alanda duizenlenebilir.

« Ek: (1/71992 - 3830/2 md.) Sahil seridinde yapilacak yapilarin kullanim amacina bagli
olarak yapim kosullari yonetmelikte belirlenir.
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Burada goriildiigii gibi kanun _Glktiktan sonra ek maddelerle diizenleme devam etmistir.
Oncelikle kiyilarda yapilasma yasagl kanunda nasil gegmektedir, onu gorelim. Kanunun 6.
Maddesine gore

o Kiyi, herkesin esitlik ve serbestlikle yararlanmasina acik olup, buralarda hicbir yapi
yapilamaz;, duvar, ¢it, parmaklik, tel orgl, hendek, kazik ve benzeri engeller
olusturulamaz.

o Kiyilarda, kiylyi degistirecek boyutta kazi yapilamaz;, kum, gakil vesaire alinamaz veya
cekilemez. Kiyilara moloz, toprak, curuf, ¢cop gibi kirletici etkisi olan atik ve artiklar
dokiilemez.

14/2/2020 tarihinde 7221/21 md. ile ek fikra konularak “Kiyinin kumluk veya cakillik
oldugu alanlarda denize girme, giineslenme, amator su sporlar gibi faaliyetlerin
gerceklestirilmesine yonelik rekreatif amagli iskele yapilamaz. Ancak, kiyinin kayalik karakter
gosterdigi ya da kuyynin kumluk veya cakillik olmasina ragmen niteligi geregi sU alanindan
baska tiirlii faydalanmanin miimkiin olmadigr zorunlu hallerde genisligi tic metreyi gegmeyen
ve platform niteligi tasimayan rekreatif amach iskeleler yapilabilir. Buna iligkin usul ve
esaslar; 2634 sayii Kanun kapsamindaki alanlarda Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan miistereken, diger alanlarda ise Cevre ve Sehircilik
Bakanlhiginca belirlenir.” denmektedir.

(Iste kiyilarimizdaki yasal statiilii iskeleler bu

maddeye dayanilarak yapilmaktadir. Yasal olmayan
iskelelerden ve isgal edilmis sahillerden ise Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: isgaliye bedeli
olarak ecri misil almaktadur.
Burada knr kanununun ashimi olusturan en
onemli iki maddesini birbiri ile celisir hale
getirilmektedir. (“’Kyular, Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda, herkesin esit ve serbest olarak yararlanmasina
aciktir’’, “Kyn ve sahil seritlerinden yararlanmada
oncelikle kamu yarar: gozetilir’’).

Kamu kurumlar: Ecrimisillerden toplanan
paralar: devlet geliri olarak gormekte, sezlonglar ve
semsiyeler ile zapt edilen sahillerden gelir elde ederek
adeta buralarin iggal edilmesine yol gostermektedir.
Ecrimisil odeyenler de bu kisumlari sahiplenmekte,
“Parasimi odiiyorum, burasim sadece ben kullanirim”™
anlayisi ile  davranmaktadw. Hatta bazi  devlet
kurumlarmin «Kamu Yarariy bahanesi ile sahilleri
ihale yolu ile isletmelere vermeleri; «Kuyilar, herkesin
esit ve serbest olarak yararlanmasina aciktiry hiikmii
ile celismektedir. Giiniimiizde Bodrum sahilinde
sezlong  kirast vermeden oturabileceginiz ~ sahil
bulmamiz oldukca giictiir. Nedeni kanunlardan ziyade

Kiyida imar plani karari ile; uygulamalardir)

a) Iskele, liman, barinak, yanasma yeri, rihtim, dalgakiran, kopri, menfez, istinat duvar, fener,
cekek yeri, kayikhane, tuzla, dalyan, tasfiye ve pompaj istasyonlari gibi, kiyinin kamu yararina
kullanimi ve kiylyl korumak amacina yonelik alt yapi ve tesisler, Sahil Glivenlik Komutanliginin
faaliyetlerinin ozelligi geregi kiyidan baska yerde yapilmasi miimkiin olmayan Sahil Giivenlik
Komutanligi baglisi gemi/bot karakollari ve destek birimi binalari, b) Faaliyetlerinin 6zellikleri
geregi kiyidan baska yerde yapilmalari miimkiin olmayan tersane, gemi sokiim yeri ve su
driinlerini Uretim ve yetistirme tesisleri gibi, 6zelligi olan yapi ve tesisler,
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c¢) (Ek: 3/7/2005-5398/13 md.) Organize turlar ile seyahat eden kisilerin tasindigr yolcu
gemilerinin (kruvaziyer gemilerin) baglandigi, giiniin teknolojisine uygun yolcu gemisine
hizmet vermek amaciyla liman hizmetlerinin (elektrik, jenerator, su, telefon, internet ve
benzeri teknik baglanti noktalar: ve hatlarinin) saglandig, yOICUIarIa ilgili giimriiklii alan
hizmetlerinin goriildiigii, tilke tanmitumi Ve imajin tist Seviyeye cikaracak turizm amagl
(yeme-i¢me tesisleri, alisveris merkezleri, haberlesme ve ulastirmaya yonelik iiniteler,
danisma, enformasyon ve banka hizmetleri, konaklama iiniteleri, ofis binalar)
fonksiyonlara sahip olup, kruvaziyer gemilerin yanasmasina ve yolcular: indirmeye miisait
deniz yapilar: ve yan tesislerinin yer aldig: kruvaziyer ve yat limanlari,

d) (Ek: 31/7/2008-5801/3 md.) Uluslararasi spor otoritelerinin, Tiirkiye’de spor
faaliyetlerinin  diizenlenecegine dair karari geregince Genglik ve Spor Genel
Miidiirliigtiniin bagh oldugu spordan sorumlu Bakanligin izni dogrultusunda, 10/12/2003
tarihli ve 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun (1) sayili Cetvelinde
diizenlenen genel biitce kapsamindaki kamu idareleri, ayn: Kanunun (1) sayili Cetvelinde
diizenlenen ozel biitceli idareler, belediyeler ile il ozel idareleri tarafindan her tiirlii spor
aktiviteleri ve organizasyonlarin yapilmasina/yaptirilmasina ydénelik spor tesisleri ve
zorunluluk arz eden durumlarda bunlarin tamamlayici konaklama tesisleri,

e) (Ek: 18/6/2017-7033/33 md.) Trabzon, Rize ve Zonguldak illerinde 24/5/1933 tarihli ve
2219 sayili Hususi Hastaneler Kanunu kapsaminda kalan saglik tesisleri hari¢ olmak
tizere, Cumhurbaskaninca alinacak kamu yarart karart dogrultusunda kurulacak saglik
tesisleri ve alternatif alan bulunmamas: durumunda 9/1/2002 tarihli ve 4737 sayili
Endiistri Bolgeleri Kanununa gore kurulan, isletilen ve mevcut en iyi teknikleri kullanan
endiistri bolgeleri,

f) (Ek: 29/11/2018-7153/18 md.) Eneriji iletim hatlar,

0) (Ek:14/2/2020-7221/21 md.) Millet bahceleri, Yapilabilir.

Bu kanun ciktiktan sonra 3.08.1990 Tarih ve 20594 Sayilli Resmi Gazetede bir yonetmelik
yayinlanmistir. Yayinlanan Yonetmeligin amaci, deniz, tabii ve suni goller ve akarsularda kiyi
kenar cizgisinin tespiti, kiyilarin kullanilmasi ve korunmasi ile kiyilarda, doldurma ve
kurutma yoluyla kazanilan alanlarda, deniz ve gollerin kiyilarinin devami niteliginde olan
sahil seritlerinde planlama ve uygulama esaslarini belirlemektir.
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(Degisik paragraf: RG-2/4/2013-28606) iki bdliimden olusan sahil seridi kullanim amaci,
topografya ve dogal esiklere gore uygulama imar plani karari ile belirlenir. Sahil §er|d|nde
yapilacak yapilar kiyi kenar cizgisine en fazla 50 metre yaklasabilir. Yapi yaklasma
mesafesi icerisinde kalan alanlar uygulama imar plani ile gezinti alanlari, dinlenme ve bu
Yonetmelikte tanimlanan rekreaktif alanlar ve yaya yollar olarak diizenlenebilir.

Sun’i ve baraj gollerinde, Yonetmeligin sahil seridi ile ilgili hiikiimleri uygulanmaz.

Toplumun Yararlanmasina Agik Yapi: Mevzuata gore tespit ya da tasdik edilmis kural ve
licret tarifelerine uygun bicimde, getirdigi kullanimdan belirli kisi ya da topluluklara
ayricalikli kullanim hakki tanimaksizin yararlanmak isteyen herkese esit ver serbest
olarak agik bulundurulan ve konut dokunulmazligi olmayan yapidir.

Akarsu: Devamli akis gosteren ve ekli listede belirlenen akarsulardir.

Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi: 2872 sayili Cevre Kanunu geregince hazirlanan, 4/9/1988
tarih ve 19919 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmeliktir.

(Dedisik.RG-25/3/2011-27885) Teknik Yonetmelik: 15/7/2005 tarihli ve 25876 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligidir.

(DedisikRG-2/4/2013-28606) Su Uriinlerini Uretim ve Yetistirme Tesisi: Su iriinleri
kaynaklarinin ekonomik olarak kullanimi ve uretiminin artinlmasi amaciyla deniz ve ig
sularda, deniz, gol yuzeyi ile karada, kulugkahaneli ve kulugckahanesiz olusuna gore alan
biylkligli degisen Uretim ve yetistirme faaliyeti gosteren ve soguk hava deposuy,
paketleme unitesi, yem ve malzeme deposu gibi karada ihtiya¢c duyduklan alt ve ust
yapilara sahip kiyi yapilandir.

(DegisikRG-30/3/1994-21890)  Giiniibirlik Turizm Tesisleri: Kamping ve konaklama
unitelerini icermeyen, dus, golgelik, soyunma kabini, wc, kafe-bar, pastane, lokanta,
cayhane, acik spor alanlari, spor tesisleri, golf alanlarl aglk gosteri ve eglence alanlan,
lunapark, fuar su oyunlar parki ve dzellik tasiyan el sanatlar Griinlerinin 20 m? yi
gecmeyen sergi ve satis Unitelerini iceren yapi ve tesislerdir.

(Degisik:RG-30/3/1994-21890) Kismi Yapilasma: a) Belediye ve miicavir alan sinirlar
icinde Ve disinda; 11 Temmuz 1992 tarihinden énce belirli bir kullanim amacina dayali
olarak onaylanmus 1/1000 ol¢cekli mevzii imar planlarimin kiyr kenar ¢izgisinden itibaren
kara yoniinde 100 metrelik kesim icerisindeki imar adalarinda; iizerinde yapildig
tarihte yiirirliikte bulunan plan ve mevzuata uygun olarak tamamlanmis yapilar ile
ruhsat alinarak en az subasman seviyesinde insaati tamamlanmis yapilarin bulundugu
parsellerin sayisinin veya kullanilan toplam taban alanimin imar adasindaki toplam
parsel sayisinin veya toplam alaninin yiizde ellisinden fazla o/mas: durumudur.

Uze_rinc_l’e birden fazla yap: yapimas: miimkiin olan parseller, en az subasman
seviyesinde insaati tamamlanmis olmak kayd: ile taban alani veya yapi sayusi itibariyle
bu kapsamda degerlendirilir.

b) Kentsel ve kirsal yerlesmelerde; meskiin ve gelisme alanlarini kapsamak yerlesmenin
mevcut ve projeksiyon niifusuna dayali gerekli tim kullanim ve fonksiyonlar icermek
tizere hazirlanmig ve 11 Temmuz 1992 tarihinden once onaylanmuis uygulama imar
planlarimin kiyr kenar ¢izgisinden itibaren kara yoniinde 100 metrelik band: igerisinde
kalan kesiminde yer alan imar adalarinin sayisimin yiizde ellisinden fazlasinda, (@)
bendindeki tanima uygun yapilasma olmas: durumudur. Aksi halde (a) bendi hiikiimleri
gecerlidir.
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C) (Degisik:RG-24/10/2020-31284) 2634 sayui Turizm Tesvik Kanununa tabi
alanlarda; bu Kanun kapsaminda 11 Temmuz 1992 tarihinden énce onaylanmigs turizm
amagl uygulama imar planlarimin, kiyi kenar cizgisinden itibaren kara yoniinde 100
metrelik band: igerisinde kalan kesimindeki imar adalarimin yiizde ellisinden

fazlasinda, (a) bendindeki tanima uygun yapilasma olmasi durumudur. Aksi halde (a)

bendi hiikiimleri gegerlidir.

d) (Degisik:RG-24/10/2020-31284) 2634 sayili Turizm Tesvik Kanununa tabi
alanlarda; turizm dist kullanimlara yonelik olarak hazirlanmis ve 11 Temmuz 1992
tarihinden énce onaylanmis uygulama imar planlarimin ilgi ve kapsamina gore (a)
veya (b) bentlerindeki tanimlara uygun yapilasmis olmas: durumudur.

(Ek: RG- 13/10/1992-21374) Tasit Yolu: Motorlu tasit trafigine agik olan yollardir.

(Ek RG- 13/10/1992-21374) (DegisikRG-2/4/2013-28606) Rekreaktif Alanlar: Halkin
eglence ve dinlenme gereksinimlerini karsilamaya doniik, agik olarak diizenlenen
oturma ve yemek yerleri, yemek pisirme yerleri, cesmeler, acik havuzlar, oyun ve agik
spor alanlari, agik gosteri alanlari, yesil bitki ortiisii ve kiyi yapisinin elverdigi yerlerde
denize inis rampalari bulunan kamu ya da ozel alanlardir.

Emsal, ingaat Alani Kat Sayisi: (Ek: RG 13/10/1992-21374) (Miilga:RG-25/3/2011-27885)

(DegisikRG-24/10/2020-31284) Liman: Gemilerin personel, yolcu indirip-bindirme,
yilkleme-bosaltma, baglama, barinma ve beklemelerine elverigli yeterli su derinligine
sahipteknik ve sosyal altyapi tesisleri, yonetim, destek, bakim-onarim ve depolama
birimleri bulunan , tabii veya suni olarak riizgar ve deniz tesirlerinden korunmus kiyi
yapilandir.

Ek RG- 30/3/2004-25418) Kruvaziyer Liman: Organize turlar ile seyahat eden kisilerin
tasindigi yolcu gemilerinin (kruvaziyer gemilerin) baglandigi, giiniin teknolojisine uygun
yolcu gemisine hizmet vermek amaciyla liman hizmetlerinin (elektrik, jenerator, su,
telefon, internet ve benzeri teknik baglanti noktalar ve hatlarinin) saglandigi, yolcularla
ilgili gumriikli alan hizmetlerinin goriildiigl, lke tanitimi ve imajini Ust seviyeye
cikaracak turizm amagli (yeme-igme tesisleri, aligveris merkezleri, haberlesme ve
ulastirmaya yonelik uniteler, danisma, enformasyon ve banka hizmetleri, konaklama
uniteleri, ofis binalar) fonksiyonlara sahip olup, kruvaziyer gemilerin yanasmasina ve
yolcular indirmeye miisait deniz yapilar ve yan tesislerinin yer aldigi limandir.

(EKRG- 27/7/1996-22709) (DegisikRG-2/4/2013-28606) Tersane: Her cins ve boyutlarda
gemi ve su araclarinin insasi, bakim-onarim ve tadilatlarindan biri veya birkaginin
yapilmasina imkan saglayan en az elli metre deniz cephesine sahip ve gemi insa
kapasitesi belirlenmis, teknik ve sosyal alt yapisi, yonetim, destek, bakim, onarim ve
depolama birimleri de bulunan kiyi yapilaridir.

(EKRG- 27/7/1996-22709) (DegisikRG-2/4/2013-28606) Yat Limani: Yatlara giivenli bir
baglama ve her yata dogrudan yiirliyerek cikilmasina imkan saglayan, yeterli derinlikte
su bulunan ve yatlara teknik ve sosyal altyapi, yonetim, destek, konaklama, bakim ve
onarim hizmetlerini sunan, riizgar ve deniz tesirlerinden korunmus, isletme izin belgesi
almig, turizm isletmesi belgeli kiyr yapilandir. Yat limanlarinda konaklama tesisi
yapilmasi halinde, bu tesislerin yiikseklikleri 6.50 metreyi (2 kat) ve emsali toplam
emsalin %20'sini gegmeyecek sekilde yapilasma kosullari imar plani karari ile belirlenir.
Yat limanlarinda tum ust yapilarda kot, her binanin kose kotlarinin aritmetik ortalamasi
alinarak bulunur. (Miilga cimle:RG-26/7/2014-29072) (...
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(Degisik:RG-24/10/2020-31284) Balikgl Barinagi: Balikgi teknelerine hizmet vermek
amactyla dalgakiranla korunmus, yore balikgilarinin ihtiyacina yetecek kadar havuz ve geri
sahaya sahip, baglama rihtimlari ve iskeleleri ile suyu, elektrigi, ag kurutma sahasi, cekek
yeri, emsali kara alaninin %2'sini, yliksekligi 6,50 metreyi (2 katr) agmayan; sosyal ve teknik
altyapi tesisleri ve takilip sokilebilir elemanlarla insa edilen yonetim birimi, deniz
uriinlerine gegici depolama ve satis Uniteleri bulunan kiyi yapilaridir.

Yat Cekek Yeri: (EkRG- 27/7/1996-22709) (Miilga:RG-2/4/2013-28606)

(EKRG- 27/7/1996-22709) (DedisikRG-2/4/2013-28606) Cekek Yeri: Tam boyu altmig
metreye kadar her turli gemi veya su araglarina bakim-onarim, kislatma ile teknik altyapi
ve yonetim hizmeti veren tesistir.

(EKRG- 27/7/1996-22709) Yonetim Birimleri: Kiyida yapilmasi zorunlu olan ve st yapi
gerektiren yapilarin ihtiyaci olan idare binasi ile personele hizmet veren yemekhane, wc,
dus birimleridir.

(BRG- 27/7/1996-22709) Destek Birimleri: Telekomiinikasyon merkezi, meteoroloji servisi,
saglik Unitesi, kiralama ve giimriik hizmeti sunan birimler, helikopter pisti, yeme-igme ve
satis Uniteleridir.

(EKRG- 27/71996-22709) Bakim-Onarim Birimleri: Hangar, atdlyeler, cekek alani ve
drenajli alt ylkama mahallidir.

(DegisikRG-24/10/2020-31284)  Sosyal ve Teknik Altyapi Tesisleri: Kiyida yapilmasi
zorunlu olan yapi ve tesislere hizmet veren ve kiyinin kamu yararina kullanilmasini
saglayan, dalgakiran, kontrol kulesi, deniz feneri, trafo, su deposu, cekek rampasi, biyolojik
ve kimyevi artma sistemi, atik kabul tesisi, elektrlk, su, saglik Unitesi, PTT, Faks, TV
techizati, yag ve ¢op toplama konteynerleri, yangin §ebeke5| veya itfaiye tesisi, lift sistemi,
saniter Uniteleri, otopark, yaya yollar, meydan, ibadet yeri, yesil alan, gocuk bahgesi ve
park ve benzeri altyap tesisleri ile deniz araglari ve gumrukli sahalarda deniz
tasimaciliginda kullanilan deniz ve kara tasitlarina hizmet vermek {izere akaryakit ikmal
imkani veren sistem veya unitedir.

(EkRG-2/4/2013-28606) Denize inis Rampalar:: Halkin denizde sportif, eglence ve gezi
amaciyla, amator ve 0zel teknelerini, romork kullanarak denize indirip, denizden
cekebilecekleri, yol ile baglantisi olan ve geri sahasinda tasit ve romork otopark yeri
bulunan rampa dlizenegidir.

(B<RG-2/4/2013-28606) Tekne imal ve Bakim Yeri: Boy sinirlamasi olmaksizin ahsap yat
imalati ile tam boyu yetmis bes metreye kadar veya (Dedigik ibare:RG-24/10/2020-
31284) Ulastirma ve Altyapi Bakanliginca yapilan inceleme sonucuna gore kara ve
denizdeki fiziksel sartlarin uygun bulunmasi halinde yuz yirmi beg metreye kadar her turlu
gemi ve su araclarinin inga, tadilat ve bakim-onarim hizmetlerinden biri veya birkaginin
yapilmasina imkan saglayan teknik ve sosyal altyapilara sahip tesistir.

(ExRG-24/10/2020-31284) Barinak: Miinhasiran kamusal hizmetlerde kullanilan gemiler,
gezinti (tenezziih) gemileri, turistik amacl olta balikgiligi gemileri ile boyu 15m.den kiigiik
ozel teknelerin barinmalari veya gecici olarak konaklamalari maksadiyla yeterli su alani
ve derinlige sahip, emsali kara alaninin %5'ini, tek katli yapilmasi halinde yiiksekligi
4,50m.yi, asma kat yapilmasi halinde yiiksekligi 5,50m.yi asmayan yonetim birimlerini
iceren kiyl yapisidir.
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(BxRG-24/10/2020-31284) Tonoz Sistemleri: Korunakli deniz alanlarinda, dogal koy ve ada
cevreleri gibi alanlarda kiylya fiziki baglantisi olmayan yiizer iskelelerin ve/veya
samandiralarin deniz dibine atilan tonoz veya kazik ile sabitlenmesi ile 6zel tekne ve
yatlarin emniyetli baglama ve barinma ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla kurulan, tekli
veya coklu baglama imkani sunabilen sistemlere sahip tesistir.

(EkRG-24/10/2020-31284) Rekreatif Amagli iskele: Kiyinin kayalik karakter gésterdigi ya da
kiyinin kumluk veya cakillik olmasina ragmen niteligi geregi su alanindan baska tiirli
faydalanilmasinin miimkiin olmadigi zorunlu hallerde yapilan, yolcu ve yiik indirme-
bindirme ve yanasma yapilmayan, denize girme, glineslenme, amator su sporlari gibi
faaliyetleri iceren ve genisligi 3myi gecmeyen, platform niteligi tasimayan, usul ve
esaslari, 2634 sayili Kanun kapsamindaki alanlarda Kiiltiir ve Turizm Bakanligi ve Bakanlik
tarafindan miistereken, diger alanlarda ise Bakanlikca belirlenen, imar planina konu
edilmeyen kiyi yapilaridir.

Genel Esaslar

Madde 5- Kiyilar ve doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan araziler Devletin hukim ve
tasarrufu altindadir. Kiyilar, herkesin esit ve serbest olarak yararlanmasina agiktir.

Kyl ve sahil seritlerinden yararlanmada oncelikle kamu yarari gozetilir.

Kiyl, herkesin esitlik ve serbestlikle yararlanmasina agik olup, buralarda highir yapi
yapilamaz; duvar, ¢it, parmaklik, tel orgu, hendek, kazik ve benzeri engeller olusturulamaz.

(DegisikRG-13/10/1992-21374) Kiyilardan kum, cakil vesaire alinamaz veya cekilemez.
Kiyilarda kiytyi degistirecek boyutta ve kiyinin dogal yapisini bozacak nitelikte kazi
yapilamaz. Valilikce uygun gorulmesi ve yazili izin verilmesi halinde Valilik denetiminde
kiyinin dogal yapisini degistirmeyecek boyut ve nitelikte yapilacak kazi islemi izin
sartlarina baglidir. Izin sartlarina aykiri islem yapilmasi halinde verilen izin iptal edilir ve
Yonetmeligin 21 inci maddesine gore cezai islem yapilir.

Kiyilara moloz, toprak, curuf, ¢op gibi kirletici etkisi olan atik ve artiklar dokulemez. Ayrica
Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi hiikiimleri de gegerlidir.

1380 sayii Su Uriinleri Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu ve ayni Kanun geregince
cikartilan yonetmelik hukumleri saklidir.

Kiyida ve sahil seridinde planlama ve uygulama yapilabilmesi igcin onayli kiyi kenar
cizgisinin bulunmasi zorunludur.

IKINCI BOLUM

Komisyonunun Tesekkiill, Calisma Usul ve Esaslari

Kiy1 Kenar Cizgisinin Tespiti ve Onayi

Kiy1 kenar Cizgisi Tespit Komisyonunun Tegekkiilii

Madde 6- Kiy1 kenar cizgisi tespit komisyonu valiliklerce, kamu gorevlilerinden en az bes
kisiden olusturulur. Komisyonda asagida belirlenen meslek gruplarinin her birinden en az
bir kisinin bulunmasi zorunludur.

a) (Degisik: RG- 13/10/1992-21374) jeoloji miihendisi ve/veya jeolog ve/veya jeomorfolog

b) Harita ve kadastro miihendisi

c) Ziraat mihendisi

d) Mimar ve/veya sehir plancisi

e) Insaat miithendisi

Bu liyeler arasindan valinin belirleyecegi bir liye komisyon baskanligini yirtir.
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Kiyr Kenar Gizgisinin Tespiti ve Onay
Madde 7- (DegisikRG- 30/3/1994-21890) Onayli kiyi kenar cizgisi bulunmayan alanlardaki

tespit islemlerinin valiliklerce bir program dahilinde ve en kisa siirede gerceklestirilmesi
esastir. Valiliklerce yillik tespit programlari hazirlanir.

Tespit islemlerinin kanun, yonetmelik ve bu programlara uygun olarak yurutulmesi ve
tamamlanmasi icin her tirlt onlem alinir.

Ancak ilgililerin tespit talebi halinde, yillik programda olup olmadigina bakilmaksizin kiyi
kenar cizgisi tespiti, bu Yonetmelik esaslarina gore oncelikle yapilir.

(Degisik fikra:RG-25/3/2011-27885) Kiyi kenar cizgisi tespitleri, 1/1000 olcekli halihazir
haritalar {izerinde pafta biitiiniinde gegirilir. (Degisik ciimle:RG-2/4/2013-28606) Ancak il,
ilce, belediye ve mucavir alan sinirina rastlayan alanlarda pafta buttintinde gecirilme sarti
aranmaz.

a) Valiliklerce yilik programlarina uygun olarak yapilacak kiyi kenar cizgisi tespitlerinin,
oncelikle 1/1000 olcekli onayli halihazir harita iizerine yapilmasi esastir. 1/1000 dlgekli
halihazir haritalarin temini icin Bakanlikgca ve Valiliklerce gerekli onlemler alinir. 1/1000
olcekli halihazir haritalarin temininin mimkin olmamasi ve Bakanlik¢a uygun gorilmesi
durumunda, 1/1000 dlcekli fotogrametrik, sayisal, kadastral veya ortofoto harita lizerine
bunlarin da bulunmamasi halinde, 1/2000 veya 1/5000 olcekli halihazir, fotogrametrik,
kadastral veya ortofoto haritalar Uzerine yapilir.

b) Kiyi kenar cizgisi tespitinin ilgililerince talep edilmesi halinde, kiyi kenar cizgisinin
1/1000 dlgekli onayli halihazir harita lizerine gegirilmesi zorunludur.

1) Daha evvel 1/1000 odlgekten daha kiiglik dlgekli halihazir, fotogrametrik, topografik,
kadastral veya seritvari harita Uzerine gegirilerek onaylanmis kiyr kenar ¢izgisi varsa;
ilgililerince, tespite konu alanin 1/1000 6lgekli halihazir haritasi yaptirilir, onaylatilir ve kiyi
kenar cizgisi 1/1000 dlgekli onayli halihazir harita lizerine aktarilarak bu Yonetmeligin 9
uncu maddesi hukimlerine gore onaylanir.

2) Onayli kiyi kenar cizgisi bulunmayan, 1/1000 6lcekli halihazir haritasi bulunan yerlerde
kiyi kenar ¢izgisi, muhtemel kiyi kenar cizgisinden itibaren kara yoniinde al¢ak basik
kiyilarda en az 200 metrelik, dar yuksek kiyilarda en az 50 metrelik alani iceren kismin
1/1000 dlgekli halihazir haritasi ilgilisince tamamlatilip onaylatildiktan sonra gegirilir.

3) Onayli kiyr kenar cizgisi ve 1/1000 6lgekli onayli halihazir haritasi bulunmayan yerlerde,
kiyi kenar cizgisi, muhtemel kiyi kenar ¢izgisinden itibaren kara yonunde, algak basik
kiyilarda en az 200 metrelik, dar yiiksek kiyilarda en az 50 metrelik alani iceren 1/1000
olcekli halihazir harita ilgilisince yaptirilarak onaylandiktan sonra gegirilir.

4) Daha once kiyi kenar cizgisinin 1/1000 dlgekli onayli halihazir harita paftalan lizerinde
pafta butununde gecirilmemis olmasi halinde, kiyi kenar cizgisi olmayan kisimlarin
halihazir haritasi yaptirilarak onaylatilir. Kiy kenar cizgisi pafta buttuntine tamamlanarak
gecirilir.

5) Daha evvel 1/1000 veya daha biiyiik 6lcekli halihazir, kadastral, topografik veya seritvari
haritalar iizerine cizilerek onanmis kiyi kenar cizgileri, 1/1000 olcekli halihazir harita
uzerine aktarilmasi istenirse, muhtemel kiyl kenar ¢izgisinden itibaren kara yonunde, algak
basik kiyilarda en az 200 metrelik, dar ylksek kiyilarda en az 50 metrelik alani igeren
1/1000 dlgekli halihazir harita ilgilisince yaptinilarak onaylatildiktan sonra bu harita {izerine
aktarilir. (Ek climle:RG-2/4/2013-28606) 1, ilce, belediye ve miicavir alan sinirina rastlayan
alanlarda pafta bituiniinde aktarma sarti aranmaz.

Basa Dén Sayfa 22



AYIN KONUSU/KIYI KANUNU VE ISTISNALARI

Aktarma islemi Bakanlikga da yapilabilir. Ilgilisinin talebi izerine yapilan aktarma
islemi, Teknik Yonetmelik esaslarina gore yapilir. Aktarma yapilan pafta tGzerine, onayli kiyi
kenar cizgisine iliskin bilgiler belirtilmek suretiyle, aktarma islemi Valilik veya Bakanlik¢a
uygun gorildiigiine iliskin pafta iizerine islenir. Aktarma isleminde hata tespiti halinde,
diizeltilmek {izere valilige iade edilir. Aktarma islemi Bakanlik¢a yapilmis ise, aktarima
iliskin uygun goruis Bakanlikga pafta Uzerine islenir. Aktarma islemi bilgisayar ortaminda
sayisal olarak yapilir.

Tespit talepleri haritaya iliskin kosullarin tamamlanarak valilige tesliminden sonra
valiligince 3 ay icinde sonuglandirilir.

Kyl kenar cizgisi tespiti talep lizerine yapilis ise bakanliga gonderilen ozalit paftalar
uzerine talep konusu tasinmaz veya tasinmazlarin mulkiyet sinirlar da islenir.

Kiy1 Kenar Cizgisinin Arazide Tespiti ve Haritalara Gegirilmesi

Madde 8- Kanunun ve bu Yonetmeligin 4'lincli maddesinde belirlenen esaslara gare kiyi
kenar cizgisi arazide tespit edilir. Bu Yonetmeligin 7’nci maddesinde belirtilen onayli
halihazir haritalar uzerine islenir. Arazide teknik yonetmelik esaslarina gore tespit edilen
noktalarin meydana getirdigi kiyi kenar c¢izgisi, usuliine uygun olarak harita lizerine
gegcirilir. Bu sekilde diizenlenen kiyi kenar ¢izgisi gegirilmis halihazir haritalar ve bunlarin
dayanagi belgeleri komisyon tarafindan imzalanir. Arazide tespit edilen ve harita lizerine
gegirilen kiyr kenar cizgisinin hangi esas ve verilere gore gectigini agiklayan bir tutanak
duzenlenir ve komisyon tarafindan imzalanir.

Kiy1 Kenar Gizgisinin Onay: ve ilani (Degisik baglik:RG-2/4/2013-28606)

Madde 9- Orijinal pafta, bu paftadan gogaltilmis bir takim ozalit pafta, mahallinde tutulan

tutanak ve olcu islemleri ile ilgili belgeler valilige sunulur. Valilik uygun gorusu ile birlikte
bu belgeleri ve konu ile ilgili diger belgeleri Bakanliga gonderir.

Uygun goriilen kiyi kenar gizgileri bakanlikga onaylanarak yiiriirlige girer. Onayli orijinal
pafta valilige gonderilir. Bakanlikga uygun goriilmeyen kiyi kenar gizgisi paftalar, gerekli
diizeltmeler veya yeniden tespit yapilmak {izere valilige iade edilir.

(Ex fikra:RG-2/4/2013-28606) Yiriirlige giren kiyi kenar cizgisi, belediye ve miicavir alan
sinirlari iginde belediyelerce, bu sinirlar disinda valiliklerce tespit edilen ilan yerlerinde bir
ay sureyle ilan edilir.

(Ek fikra:RG-2/4/2013-28606) Kiyi kenar cizgisine, ilan siiresi icinde kamu kurum ve
kuruluslan ve ilgilileri itiraz edebilir. Itirazlar valiligine yapilir. Itirazlar, Kiyi Kenar Cizgisi
Tespit Komisyonunca onbes gun icinde incelenir. Inceleme sonuglarini ve gerekgeli
goruslerini iceren komisyon raporu degerlendirilmek iizere Bakanliga gonderilir. Bakanlik
itirazi, komisyon raporunu da dikkate alarak inceleyip karara baglar.

(Ek fikra:RG-2/4/2013-28606) itiraz ve yapilan inceleme neticesinde diizeltilmesine karar
verilen kiyi kenar c¢izgisinin tespiti, onayl ve ilani hakkinda da yukaridaki hukumler
uygulanir.

(Ek fikra:RG-2/4/2013-28606) Onayli kiyi kenar cizgileri;

a) Kiyi kenar gizgisinin suya diismesi,

b) Milkerrer kiy kenar cizgisinin bulunmasi,

c) Kiyi kenar gizgilerinin kenarlasmamasi,

¢) (DegisikRG-24/10/2020-31284) Yargi organlarinca kiyl kenar gizgisinin iptali ya da yarg
organlarinca ikinci bir kiyl kenar cizgisinin tespit edilmesi durumunda, mikerrer kiyl kenar
cizgilerine mahal verilmemesi icin; mukerrerlige konu olan alanda Valilik Kiyi Kenar Cizgisi
Tespit Komisyonlarinca incelenerek yeni bir tespit yapilmasi,
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d) Daha evvel kiyi 6zelligi gostermedigi halde, malzeme alimi sonucunda olusan su alanlari
nedeniyle, bu alanlari kiyida birakacak sekilde tespit edilen kiyi kenar cizgileri, bu su
alanlarinin deniz, gol veya akarsu ile dogrudan baglantili olmadiginin Kiyi Kenar Cizgisi Tespit
Komisyonunca belirlenmesi,

e) (EkRG-24/10/2020-31284) Tabii ve suni gol kiyi kesimlerinde maksimum su kotunun Devlet
Su Isleri Genel Midiirliigiince veya mahkeme kararlari uyarinca degistirilmesi,

f) (EkRG-16/4/2022-31811) Meskun olmayan ve heniiz tapu iptal davasi agilmamis hazine
tasinmazlarinin bulundugu kiyi alanlarinda veya 2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu kapsaminda
Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi ve/veya Turizm Merkezi ilan edilerek ilgili
Bakanliklarca kesin tahsis, kesin izin ve/veya Ust hakki verilmig ve turizm igletmesi belgesi
almis yapilarin bulundugu kiyi alanlarinda; mevcut onayli kiyi kenar cizgisine yapilan
itirazlarin Valilik Kiyr Kenar Cizgisi Tespit Komisyonlarinca degerlendirilmesi sonucunda; bu
alanlarin kiyi ozelligi tasiyip tasimadiginin bilimsel ve teknik gerekgelere dayanarak
hazirlanacak teknik raporda belirtilmek kaydi ile yeni bir kiyi kenar cizgisi tespiti yapilmasi,
halleri disinda degistirilemez.

(Ek fikra:RG-2/4/2013-28606)?* Kiyi kenar cizgisinin mahkeme kararlar ile parsel veya
parseller bazinda iptal edilmesi halinde, bu alanlardaki kiyr kenar cizgisi tespitlerinde kiyi
kenar gizgisinin biittinligiini ve siirekliligini saglayacak sekilde bitisigindeki onayli kiyr kenar
cizgisi ile birlikte degerlendirilerek, liglincii kisilerin kazanilmig haklarina halel getirmeyerek
yeni tespit yapilabilir.

(Ek fikra:RG-2/4/2013-28606)2 Mahkeme kararlarinin uygulanmasl sonucunda tespit edilerek
onaylanan kiyi kenar gizgisinin bitisigindeki onayli kiyr kenar gizgisi ile uyum saglamamasi
halinde ise Kiyi Kenar Cizgisi Tespit Komisyonunca bu alanda mahkeme kararlarinin
gerekgeleri dikkate alinarak ve Uglincii kisilerin kazanilmis haklarina halel getirmeyerek
yeniden kiyi kenar cizgisi tespiti yapilabilir.

Paftalarin Cogaltilmasi ve Dagitimi

Madde 10- (Degisik fikra:RG-25/3/2011-27885) Bakanlikga Valilige gonderilen onayl orijinal kiyi
kenar cizgisi paftalan ve bilgisayar ortamindaki sayisal veriler, Valilikge cogaltilarak yerel
maliye tegkilatina, tespit belediye ve mucavir saha hudutlar icinde ise, ilgili belediyesine ve
kadastral paftalara islenmek Uizere ilgili kadastro miidiirliigiine gonderilir. Onayli orijinal kiyi
kenar cizgisi paftalar Valilikge muhafaza edilir. Onayli kiyi kenar ¢izgisine gore miilkiyete
konu taginmazlarin kiyida kalan boliimleri ilgili kadastro miidirliigince belirlenerek gerekli
serhler konulmak (izere tapu sicil midiirligiine gonderilir.

Tespit sonucunda, kiyida kalan 6zel miilkiyete konu arazilerle ilgili tapu iptal islemleri ilgili
defterdarlik¢a yurutulur.

Kiyi Kenar Cizgilerinin Aleniyeti

Madde 11- Kiyi kenar cizgisi paftalari alenidir. Belediye veya valilikler kiyi kenar ¢izgisi
paftalarinin tamamini veya bir kisminin kopyalarini tespit edilecek iicret karsiliginda
isteyenlere verir.
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Kiyida (Ek ibare:RG-24/10/2020-31284) , Denizde ve Doldurma ve Kurutma Yoluyla Kazanilan
Arazilerde Planlama ve Yapilanma
Kiyida (Ek ibare:RG-24/10/2020-31284) ve Denizde Planlama

Madde 12- Kiyilarda 1/1000 olgekli uygulama imar plani yapilip onaylanmadan uygulama ve
yapilanmaya gecilemez. Kiyida gerektiginde ilgili kuruluslarin gorisleri de alinarak sadece
Kanunun 6 nci maddesi ve bu Yonetmeligin 13 iincli maddesindeki yapi ve tesislerin insasi
amaciyla, imar plani yapilabilir.

2634 sayili Turizmi Tegvik Kanununa gore belirlenen turizm bélge, alan ve merkezlerindeki
turizme doniik kullanimlar ile ayni alanlarda yer alan sahil seritlerindeki giintibirlik turizm
alanlarimin veya sahil seridi disindaki konaklama tesislerinin tamamlayicisi ve devami
niteliginde olan ve bu Yonetmeligin 13 iincii maddesinin (a) bendinde sayilan yapr ve
tesislere ait uygulama imar planlari, aymi Kanunun 7 nci maddesi uyarinca (Degisik
ibare:RG-24/10/2020-31284) Kiiltir ve Turizm Bakanligi'nca onaylanarak yiiriirliige girer.

(Degisik: RG- 13/10/1992-21374) Ikinci fikra kapsami disinda kalan uygulama imar planlari 3194
sayili Imar Kanunu uyarinca Bakanlik, valilik veya belediyesince onaylanarak yiiriirliige girer.
Kiyida (Ek ibare:RG-24/10/2020-31284) ve Denizde Yapi*

Madde 13- Kiyida onayli uygulama imar planlarina gore ve gevre kirliliginin 6nlenmesine iligkin
tiim onlemler alinmak kosulu ile asagidaki yapi ve tesislere yapilabilir:

a) (Degisik:RG-24/10/2020-31284) Kiymmn kamu yararina kullanimina ve kiyryr korumak
amacwma yoénelik altyapt ve tesisler: Iskele, liman, barinak, yanasma yeri, dolfen,
samandira, rthtim, dalgakiran, kéoprii, menfez, istinat duvari, fener, ¢cekek yeri, kayikhane,
tuzla, dalyan, tasfiye ve pompaj istasyonlari.

b) (Degisik:RG-24/10/2020-31284) Faaliyetlerinin ozelligi geregi kiyidan baska yerde
vapilmalart miimkiin olmayan yap: ve tesisler: Tersane, gemi sokim yeri, tekne imal yeri, su
tirtinlerini tiretim Ve yetistirme tesisleri, denize inis rampalari, yat limani, kKruvaziyer liman,
balik¢t barinag: ve ¢ekek yeri, Sahil Giivenlik Komutanligi baglhist gemi/bot karakollar: ve
destek birimleri.

C) (Degisik:RG-24/10/2020-31284) Kuilarda ayrica uygulama imar plant yapilmadan;
rekreatif amagli iskele, tonoz sistemleri, aralarinda en az 150 metre mesafe olmak kayd: ile
6 m2’yi ge¢meyen biife ve Kirletici etkisi olmayan fosseptik yapimini gerektirmeyen seyyar
tuvalet ile sabit olmayan dus, golgelik ve soyunma kabini.

¢) (EK:RG-29/6/2018-30463) Trabzon, Rize ve Zonguldak illerinde 24/5/1933 tarihli ve
2219 sayili Hususi Hastaneler Kanunu kapsaminda kalan saglik tesisleri hari¢ olmak iizere,
Saghk Bakanhiginin onerisi ve Bakanlar Kurulunca alinacak kamu yarari karar
dogrultusunda saghk tesisleri yapilabilir. 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanununa gore
kurulabilen ve isletilen Endiistri Bélgeleri, Kiyr Kanununa tabi olmayan alanlarda yer
secimine iliskin gerekli calismalarin 11gili kurumunca yapilmas: sonucunda, uygun ve yeterli
biiyiikliikte alternatif alan bulunmamas: ve rapora baglanmas: halinde; cevre iizerindeki
etkilerinin biitiin olarak onlenmesi veya en aza indirilmesi i¢cin mevcut en iyi, etkin, ileri ve
uygulanabilir teknikleri kullanarak yapilabilir.

d) (Ek:RG-24/10/2020-31284) Eneriji iletim ve dagitim hatlari, boru hatlari, diger iletim hatlart.
e) (EkRG-24/10/2020-31284 Yaya, yiirilyilis ve bisiklet yollar, park, cocuk bahgesi, oyun
alanlan, agik spor alanlari, meydan, tematik bahcgeler gibi agik alan kullanimlari ile toplam
emsali alanin %5'ini ve yiiksekligi cami hari¢ 6,50myi asmayan; yeme igme yeri, biife, cay
bahcesi, sergi Uniteleri, millet kiraathanesi, cami, mescit, tuvalet, dus, saglik Uniteleri (acil
yardim ve benzeri) ve idare binalarini iceren millet bahgesi.
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(BEk fikra:RG-24/10/2020-31284) Birinci fikranin (c) bendine konu tonoz sistemleri ve rekreatif
amacli iskeleler imar planina konu edilmez. Rekreatif amagli iskelelere iliskin usul ve esaslar
2634 sayili Kanun kapsamindaki alanlarda Kiiltiir ve Turizm Bakanligi ile Bakanlik tarafindan
miistereken, diger alanlarda Bakanlikga; tonoz sistemlerine iligskin usul ve esaslar ise Bakanlik
ve Ulastirma ve Altyapi Bakanliginca birlikte belirlenir.

(EK fikra: RG- 13/10/1992-21374) (a) ve (b) bendlerinde say:lan yap: ve tesis alanlarinda, bu
kullanimlarin tamamlayicist niteliginde ve yapilmasi zorunlu alt ve st yap: ve tesisleri
vapilabilir. Giintibirlik turizm yapi ve tesisleri yapilamaz. (EK iki ciimle:RG-2/4/2013-
28606) Hangar, atdlye, kontrol kulesi ve deniz feneri gibi bakim-onarim ve teknik altyapi
yapilarimin yiikseklikleri ve yapilasma sartlari, teknik gerekceler ve uluslararas: standartlar
gozetilerek imar plani kararlart ile belirlenir. Ancak taban alan: 6 metrekareyi ge¢meyen
kontrol kulesi ve deniz fenerleri igin yapimn fenni ve teknik sorumlulugu ilgili idaresinde
olmak kaydiyla imar plan: aranmaz. *

(Ek fikra: RG- 30/3/1994-21890) Sahil seridinin ikinci boliimiinde ve sahil seridi gerisinde kalan
ozel kullanimlara ait antma tesisleri kiyida yapilamaz. Bu alanlarda sadece kamuya yararli
aritma tesisleri yer alabilir. Kiyilarda yapilan yapi ve tesisler, yapim amaclari disinda
kullanilamazlar.

(Ek fikra: RG- 30/3/2004-25418) Kiyida kalip 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu uyarinca tescil edilen yapilar korunur; bu yapilarin kullanim kararlari ve yapilasma
sartlan, Kultur ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu tarafindan belirlenir ve uygulama imar
planlari hazirlanirken bu kararlar esas alinir.

Doldurma ve Kurutma Yoluyla Arazi Kazanma

Madde 14- (Degisik: RG- 30/3/1994-21890) Denizlerde, i¢cme ve kullanma suyu kaynagi
olmamak kayd: ile tabii ve suni géollerde ve akarsularda; sadece kamu yararinin gerektirdigi
hallerde daha uygun alternatifler bulunmamas: veya kit alaminin yetersizligi nedeniyle ve
uygulama imar plan: karart ile bu Yonetmeligin 13 iincii maddesinde belirtilen yap: ve
tesislerle, Kanunun 7 nci maddesi geregi yapilabilecek kara, deniz, hava ulasimina yonelik
altyapr tesisleri, (Ek ibare:RG-26/7/2014-29072) ibadet veri, yesil alan diizenlemeleri
kapsaminda park, cocuk bahgesi, agik spor alanlari ile agik alan agwrlikli olmak iizere ve
emsali ayni amagla ayrilan alanin % 3 iinii yiiksekligi 5.50 m. yi asmayan takilip sékiilebilir
elemanlarla insa edilen; lokanta, gazino, cay bahcesi, Sergi iiniteleri ve idare binalarin
iceren fuar, piknik, eglence alanlart diizenlemek amacryla doldurma ve kurutma islemi
vapilarak arazi kazanmilabilir.

Planlarin hazirlanmasi, incelenmesi ve doldurma ve kurutma isleminin gerceklestirilmesi
asamalarinda, ekolojik dengenin korunmasi, deniz, tabii ve suni gol ve akarsularla bunlarin
cevrelerinin ve bu gcevredeki canli hayatin olumsuz etkilenmemesi esastir.

Doldurma ve kurutma isleminin yapilabilmesi igin;

a) Doldurma ve kurutma islemini yapacak olan ilgili idarece doldurma ve kurutma islemine
iliskin talep valilige iletilir.

b) Valilik, doldurma ve kurutma yapilmasinda sakinca olup olmadigina dair gerekgeli goriisinii,
teklifle birlikte Bakanliga iletir.

c) Bakanlik, konusuna ve holgenin ozelligine gore ilgili kuruluslarin gorisiini alarak teklifi
inceler.

d) Teklifin Bakanlikga uygun bulunmasi halinde, doldurma ve kurutma alanini ve bu alandaki
uygulamayi iceren uygulama imar plani, talep sahibi idarece yapilir veya yaptirilir.

e) Doldurma ve kurutma suretiyle kazanilacak arazi, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununa gore
belirlenen turizm balge, alan ve merkezlerinden ve bu Yonetmeligin 12 nci maddesinin ikinci
fikrasinda sayilan kullanimlara, yapi ve tesislere ait ise, uygulama imar planlar ayni Kanunun 7
nci maddesi uyarinca (Degisik ibare:RG-24/10/2020-31284) Kiiltiir ve Turizm Bakanlgrnca (Ek
ibare:RG-29/6/2018-30463) ve Yonetmeligin 13 iinci _maddesinin birinci fikrasinin (d) bendi
kapsaminda 4737 sayili Endustri Bolgeleri Kanununa gore kurulan, isletilen ve mevcut en iyi
teknikleri kullanan endistri bélgelerine ait imar planlari 4737 sayili Kanunun 4/A, 4/C ve 4/C
maddelerine gore onaylanir.
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Turizm bolge, alan ve merkezlerinde turizm dis: kullanimlar: iceren uygulama
imar planlar: ile doldurma ve kurutma yoluyla arazi kazanilan diger alanlardaki
uygulama imar planlart 3194 sayili, Imar Kanunu hiikiimleri uyarinca yapilir veya
yvaptirilir. Bakanlik¢a onaylanarak yiiriirliige girer.

f) Doldurma ve kurutma islemleri onayli imar planlarina uygun olarak yapilir.

Kiyida, Denizde ve Doldurma ve Kurutma Yoluyla Kazanilan Arazilerde Yapi
Ruhsati

Madde 15 - (Basli§j ile Birlikte Degjisik:RG-24/10/2020-31284)

Kiyida, doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan araziler uzerinde yapilacak olan ve
bu Yonetmeligin 13 iincii maddesi ile 14 lincii maddesinin Ugtincii fikrasinin (e) bendinde
sayilan yapi ve tesislere yapi ruhsati verilebilmesi icin Bakanliktan gerekli iznin
alinmasi zorunludur.

Bakanlikga bu iznin verilebilmesi igin yatirimer kisi veya kurulusca yatirima iligkin;
- Onayli uygulama imar planinin,

- Dolgu veya kurutma alanina ait uygulama projesinin ilgili idare tarafindan
onaylandigina dair yazinin,

- 2634 sayili Turizm Tegvik Kanununa tabi alanlarda yer alan yapilar icin Kultir ve
Turizm Bakanligindan alinacak yatirim belgesinin,

Bakanliga verilmesi sarttir.

Yapr ruhsati verilmesi i¢cin Bakanlik¢a kiralama, irtifak hakk: tesisi, kullanma
izni veya tahsis isleminin yapilmis olmas: sarttir. Bu belgeler tapu yerine gececek
belgeler olarak kabul edilir. Insaat ruhsati islemleri 3194 sayili Imar Kanununun
ilgili hiikiimlerine gore yiiriitiiliir.
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DORDUNCU BOLOM

Sahil Seridi, Sahil Seridinde Planlama ve Yapilanma, Sahil Seridinin Belirlenmesi
Madde 16- (Degisik:RG-13/10/1992-21374)

Sahil Seridinin belirlenmesinde asagidaki esaslara uyulur.

a) (Degisik: RG 30/3/1994-21890) Uygulama imar plani ilk defa yapilacak alanlarda, kéy yerlesik
alanlarinda ve iskan disi alanlarda sahil seridi, kiyi kenar c¢izgisinden itibaren kara yoniinde
yatay olarak en az 100 metre genisliginde olmak Uzere belirlenir. Bu alanlar kapsaminda daha
once mevzii imar plani onaylanmis alanlarin kalmasi durumunda, mevzii imar planinin kismen
veya tamamen yapilasma bulunmayan imar adalarinda da sahil seridi en az 100 metre olarak
belirlenir.

b) (Degisik: RG- 30/3/1994-21890) 11 Temmuz 1992 tarihinden dnce onaylanmis uygulama imar
plani bulunan kentsel ve kirsal yerlesmelerde, turizm merkez ve alanlarindaki turizm amacli
alanlar ile turizm merkez ve alanlarindaki kentsel ve kirsal yerlesmelerde kismen veya
tamamen yapilasma varsa onayli imar planindaki sahil seridi gegerlidir. Aksi halde sahil seridi
(c) bendi uyarinca belirlenir.

c) (DegisikRG- 30/3/1994-21890) 11 Temmuz 1992 tarihinden dnce onaylanmis mevzii imar plani
ve turizm merkez ve alanlarindaki turizm disi kullanimlara yonelik mevzii imar plani bulunan
alanlarda; planda belirlenen sahil seridinin baslangicindan itibaren ilk sirada yer alan imar
adalarinin kismen veya tamamen yapilasmis olmasi durumunda, gerisindeki imar adalarinda
kismen veya tamamen yapilagma olup olmadigina bakilmaksizin onayll plandaki sahil seridine
uyulur. Ilk sirada yer alan imar adalarinda kismen veya tamamen yapilasma olmamasi
durumunda geriye dogru diger imar adalarinin durumu degerlendirilerek kismen veya
tamamen yapilasma bulunanlarinin kiyi yonundeki cephe hatti esas alinarak sahil seridi
belirlenir.

11 Temmuz 1992 tarihinden once onaylanmis uygulama imar planlarinin kismi yapilasma
bulunmayan alanlari ile ilgili gerekli revizyonlar en ok 1 yil icinde Kanun ve bu Yonetmelik
hikumlerine gore yapilir. Bos ve kismi yapilasma bulunmayan alanlarda bu islemler
yapilmadan yapi ruhsati verilmez.

Sahil seridinde kiyiya gegisi engelleyecek sekilde; duvar, ¢it, parmaklik, tel orgl, hendek, kazik
ve benzeri engeller olusturulamaz. Moloz, toprak, curuf, ¢op gibi cevreyi bozucu etkisi olan
atik ve artiklar dokulemez, kazi yapilamaz.

Sahil seridinde 11 Temmuz 1992 tarihinden énce yiiriirliikteki plan ve/veya mevzuata uygun
olarak yapilmis veya insaat ruhsati alinarak en az subasman seviyesine kadar insaati
tamamlanmis yapilardaki miiktesep haklar saklidwr. Bu hiikiim, tizerine birden fazla yap:
yvapilmak tizere ruhsat alinmig parsellerdeki en az subasman seviyesindeki yapilar i¢in de
gecerlidir.

Sahil seridinin birinci bolumiinde yeni tasit yollari agilamaz. Ancak 11 Temmuz 1992 tarihinden
once mevzuat hukimlerine uygun olarak onaylanmis planlara gore yapimina baslanmis veya
kullanilmakta olan Devlet Karayollari ile yapimi gercgeklestirilmis imar yollarindaki muktesep
haklar saklidir. Insaatina baslanmis imar yollarinda ise mimkun olan en kisa mesafede i¢
yollarla baglanti saglanmak Uzere imar plani revizyonu yapilir. Sahil seridi birinci béliimiinde
ancak i¢ yollarla dolgu alanlarindaki yapilmis veya yapilacak yollari baglayan kisa gegisler
icin imar yollar planlanabilir.
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Sahil geridinde Planlama
Madde 17- (Degisik: RG-13/10/1992-21374)

Sahil seridinde uygulama imar plani yapilip onaylanmadan uygulamaya gegilemez. Tamamen
veya kismen yapilasmamis sahil seritlerinde yapilacak planlar: Kanunun 5 inci maddesindeki
esaslar dikkate alinarak asagidaki sekilde diizenlenir.

Sahil seritlerinin birinci bélimiind iceren uygulama imar planlari, timiyle agik alan olarak
toplumun kullanimina tahsis edilecek sekilde diizenlenir. Bu alanlarda sadece yaya yollari,
gezinti ve dinlenme alanlari, seyir teras ve alanlari ile bu Yonetmeligin &'lincli maddesinde
tanimlanan rekreaktif amagli kullanimlar ile bu Yonetmeligin 13'lincii maddesinde belirlenen
yap! ve tesisler yer alabilir. Bu alan iginde toplumun yararlanmasina agik yapilar da dahil
olmak Uzere baska hicbir yapi ve tesis yapilamaz.

Sahil seridinin iKinci béliimiinde yapilacak planlar, bu Yonetmeligin 13 ve 14 iincii
maddesinde sayilan yapi ve tesisler ile toplumun yararlanmasina agik olmak sarti ile
konaklama hari¢ bu Yonetmelikte tamimlanan giinibirlik turizm yap: ve tesislerini
kapsayacak sekilde diizenlenir.

Sahil seridinin ikinci boliimiinde yapilacak giiniibirlik turizm yap: ve tesisleri icin emsal
0.20" yi, bir (1) kat;, H=4,50 metreyi, asma katli yapilmas: halinde H=5,50 metreyi
gecmemek iizere plan kararlar: getirilebilir.

(Degisik: RG-24/10/2020-31284) 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu'na tabi alanlardan sahil
seridini kapsayanlarda uygulama imar planlar, ayni Kanunun 7nci maddesi uyarinca
diizenlenip onaylanarak yiirurliige girer.

Yukaridaki fikra kapsami disinda kalan uygulama imar planlari 3194 sayili imar Kanunu'nun
ilgili maddeleri uyarinca Bakanlik, valilik veya belediyesince onaylanarak yiiriirliige girer.

(Ek: RG- 27/7/1996-22709) Bu Yonetmeligin 13 tincii maddesinde sayilan ve iist yapi
gerektiren yap: ve tesisler; gerek arazinin cografi durumu ve topografik yapisi:, gerekse
sahil seridi gerisindeki yerlesme dokusunun elverissizligi nedeniyle, (Degisik ibare: RG-
26/7/2014-29072) Bakanlik ile diger ilgili Bakanlhik ve kuruluglarin uygun goriisii
alindiktan sonra uygulama imar plani karar ile sahil seridinde de yapilabilir.

(Miilga fikra: RG-2/4/2013-28606)
(Miilga fikraRG:2/4/2013-28606)

(Ek: RG- 30/3/2004-25418) Ozellestirme kapsamina Ve programina alnan Ve 16 nci
maddenin (a) ve (b) bentlerine gore sahil seridi belirlenen veya belirlenecek olan alanlar
ile kiy1 ve dolgu alanlarinda yapilacak yat ve kruvaziyer limanlarimin ihtiyact olan yonetim
birimleri, destek birimleri, bakim ve onarum birimleri teknik ve sosyal altyap: ve konaklama
birimleri ile ilgili kullanim kararlar: ve yapilanma sartlari imar pldan: ile belirlenir.

(IPTAL) 30/3/2004 tarihli ve 25418 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmelik degisikligi ile
eklenen bu fikra, Danigtay Altinci Dairesinin 27/4/2007 tarihli ve 2006/5902 E, 2007/2291 K,
sayili karari ile iptal edilmistir.

(Degisik: RG-24/10/2020-31284) Kara alani ise; dalgakiranlar da dahil olmak {izere, doldurma
ve kurutma yoluyla kazanilan araziler ile kiyida ve sahil seritlerinde kiyi yapilarinin kullandigi
toplam alani ifade eder.
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Sahil Seridinde Yapilanma

Madde 18- (Degisik: RG- 13/10/1992-21374) Bu Yonetmeligin 16'nci maddesine gore belirlenen
sahil seritlerinde uygulama imar plani olmaksizin hicbir yapi ve tesis yapilamaz.

(Ek: RG- 27/7/1996-22709) Bu Yonetmeligin 17. maddesinde sayilan nedenlerle, sahil
seridinde 13. maddede sayilan Ve iist yapr gerektiren yap: ve tesisler yapilabilir.

(Ek: RG- 30/3/1994-21890) Sahil seridinin ikinci bolimiinde veya sahil seridi gerisinde kalan
alanlarda yer alan ozel yapi ve tesislere ait aritma tesisleri sahil seridinin birinci bolimunde
yer alamaz. Bu tur aritma tesisleri ait olduklar tesislerin mulkiyetinde ve kamuya terk
edilmesi gerekli olmayan alanlarda insa edilebilir.

(Degisik: RG- 30/3/1994-21890) Sahil seridinin ikinci boliimiinde sadece onayli uygulama
imar planinda belirlenmis toplumun yararlanmasina agik giiniibirlik turizm tesisleri, bu
Yonetmeligin 13 ve 14 iincii maddesinde belirtilen yap: ve tesisler ile ilgili k1y: ve deniz
giivenligini saglamak amactyla lojman, konaklama ve benzeri tesisler icermemek iizere inga
edilecek karakol ve bu gibi giivenlik yapilar: yer alabilir.

Onayli uygulama imar plani bulunan sahil seritlerinde; kiylya gegisi engelleyecek sekilde
olusturulmus duvar, cit, parmaklik, tel orgl, hendek, kazik ve benzeri engellerin derhal
kaldinlmasi, ilgili valilik ve belediyelerce saglanir.

Sahil seridinde ingaat ruhsati verilebilmesi icin onayli uygulama imar plani hiikiimlerine uygun
olarak 3194 sayili Imar Kanunu ve yonetmeliklerine gore islem yapilarak imar parsellerinin
olusturulmasi ve kamuya acik alanlarin kamu eline ge¢gmesi sarttir.

insaat ruhsati ve yapi kullanma izni ile ilgili islemler, 3194 sayili imar Kanunu hiikiimlerine
gore ylrutilur. Sahil seridinde insaata baslanabilmesi igin yapilacak yapilarin toplumun
yararlanmasina ayrilmis yapi oldugunu tapu kitlginin beyanlar hanesine islenmesi
zorunludur.

BESINCI BELUM
Kontrol ve imar Mevzuatina Aykiri Yapi
Kontrol

Madde 19- Kiyilarda, doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan alanlarda ve sahil seritlerindeki
uygulamalar ve bunlarin kontroly, belediye ve mucavir alan sinirlari icinde belediyeler, bu
alanlar disinda valiliklerce yurututlur.

ilgili Bakanliklarin teftis ve kontrol yetkileri saklidir. Yapilan islemlerden Bakanlga bilgi
verilir.

Kanun kapsaminda kalan alanlar belediye veya valiliklerce imar mevzuatina aykiri
yapilanmalarin onlenmesi amaciyla stirekli denetim altinda tutulur. Bu amacla gerekli tim
onlemler valilik ve belediyelerce alinir.
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imar Mevzuatina Aykin Yapi
Madde 20- Kiyilarda, doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan alanlarda ve sahil seritlerinde k

Kanun, plan ve bu Yonetmelik hukumlerine uyulmadan, ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykiri
yap! yapilmasi halinde, 3194 sayili Imar Kanununun 32 nci maddesi hukimleri uyarinca, ayni
Kanunda belirlenen yasal siireler icinde (Ek ibare:RG-24/10/2020-31284) belediye ve miicavir
alan sinirlari icerisinde belediyesince, disinda il 6zel idaresince gerekli islem yapilir.

Ceza
Madde 21- (Miilga:RG-25/3/2011-27885)

Madde 22 — \Valilikler bu Yonetmeligin uygulanmasini (Degisik ibare:RG-26/7/2014-
29072) cevre ve sehircilik il miidirlikleri kanaliyla ylriitr.

EK MADDE 1 - (Ek:RG-2/4/2013-28606)°

Ayni alanda birbirinden farkl tarihlerde onaylanmis kiyi kenar ¢izgilerinin bulunmasi halinde,
bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten dnce; onayli 1/1000 6lcekli uygulama imar plani bulunan
alanlarda, Kiyi Kenar Cizgisi Tespit Komisyonunca planda esas alindigi belirlenen kiyi kenar
cizgisi, 1/1000 dlgekli uygulama imar plani bulunmayan alanlarda ise Kiyi Kenar Cizgisi Tespit
Komisyonunca yapilan inceleme sonucunda uygun goriilen ve Bakanlikga onanan kiyi kenar
cizgisi gegerlidir.

GEGICi MADDE 1 - (EkRG-25/3/2011-27885)

Bu Yonetmeligin eki listede yer almayan akarsularda tespit edilmis kiyi kenar cizgileri
gecersizdir.

Yiirtrliik

Madde 23- Bu yonetmelik yayimi tarihinde yiirirliige girer
Yiritme

Madde 24- (Degisik:RG-26/7/2014-29072)

Bu Yonetmelik hiiklimlerini Cevre ve Sehircilik Bakani yurditr.

M 25/3/2011 tarihli ve 27855 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan degisiklik ile bu yonetmeligin
besinci bolimiiniin bagligi metne islendigi sekilde degistirilmistir.

@ Danistay Idari Dava Daireleri Kurulunun YD itiraz No: 2013/843 sayili ve 27/3/2014 tarihli
karari ile bu fikralar hakkinda verilen yurtitmenin durdurulmasi karari kabul edilmistir.

® Danistay idari Dava Daireleri Kurulunun YD itiraz No: 2013/843 sayili ve 27/3/2014 tarihli
karari ile bu madde hakkinda verilen yurutmenin durdurulmasi karari kabul edilmistir.

@ Danistay On dordiincii Dairesinin 12/11/2014 tarihli ve E: 2013/5364, K: 2014/9773 sayil
Karar ile bu yonetmeligin 13 {incii maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “Ancak taban alani 6
metrekareyi gecmeyen kontrol kulesi ve deniz fenerleri icin yapinin fenni ve teknik
sorumlulugu ilgili idaresinde olmak kaydiyla imar plani aranmaz.” ciimlesinin iptaline karar
verilmistir.
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AKARSULARIMIZIN “NEHIR" TANIMINA GIREN KESIMLERINI BELIRTEN LISTE

1- Meri¢ Nehri: Ana kolunun, topraklarimiza girdigi nokta ile Ege Denizi arasindaki
kesimi.

2- Sakarya Nehri: Sakarya Nehri ana kolunun, Gokgekaya Baraji ile Karadeniz arasindaki
kesimi.

3- Filyos Gayr: Devrek ve Yenice Caylar kavsagi ile Karadeniz arasindaki kesimi.

4- Kiziirmak Nehri: Kizilirmak Nehri ana kolunun, Delice Irmagi ile birlestigi nokta ile
Karadeniz arasindaki kesimi.

5- Yesilirmak Nehri: Yesilirmak-Kelkik Cayi kavsagi ile Karadeniz arasindaki kesimi.

6~ Coruh Nehri: Coruh Nehri ana kolunun Oltu Cayi ile birlestigi nokta ile Tirkiye-
Sovyetler Birligi siniri arasindaki kesimi.

7- (DegisikRG-24/10/2020-31284) Dicle Nehri:

a) Dicle Nehri ana kolunun Bismil ilgesi ile Tiirkiye-Suriye Irak siniri arasindaki kesimi.

b) Batman kolunun Sinan koy kavsagi ile Dicle Nehri ana kolu kavsagi arasindaki kesimi.

c) Botan kolunun Biiyiikdere (Hizan Deresi) kavsagi ile Dicle Nehri ana kolu kavsag
arasindaki kesimi.

8- (Degisik:RG-24/10/2020-31284) Firat Nehri:

a) Ana kolun Keban Baraji ile Tiirkiye-Suriye siniri arasindaki kesimi.

b) Karasu kolunun Kemah ilgesi merkezi ile Keban Baraji Gélii arasindaki kesimi.

c) Murat kolunun Mus'un kuzeyindeki Karasu Deresi ile birlestigi nokta ile Keban Baraj
Golu arasindaki kesimi.

9- Asi Nehri: Antakya Sehri ile Akdeniz arasindaki kesimi.

10- Ceyhan Nehri: Ceyhan Nehri ana kolunun Aksu Cayi ile birlestigi nokta ile Akdeniz
arasindaki kesimi.

11- Seyhan Nehri: Zamanti (Yenice) ve Goksu Irmaklari Kavsagi ile Akdeniz arasindaki
kesimi.

12- Goksu Nehri: Mut civarinda, ayni adi tasiyan iki kolun (Goksu Gaylar) birlesim
noktasiyla Akdeniz arasindaki kesimi.

13- Manavgat Gayi: Oymapinar Baraji ile Akdeniz arasindaki kesimi.

14- Kopriigay: DSI Kopriicay regiilatorii ile Akdeniz arasindaki kesimi.

15- Bliyilkmenderes Nehri: Biiylikmenderes ana kolunun Gine Cayi ile birlestigi nokta ile
Ege Denizi arasindaki kesimi.

16- Simav Cayi: Simav Cayr ana kolunun Apolyont Golii ayagi ile birlestigi nokta ile
Marmara Denizi arasindaki kesimi.

17- (EkRG-2/4/2013-28606) Dalyan Kanali: Koycegiz Golii ile Akdeniz arasindaki kesimi.

(Degisik: RG- 13/10/1992-21374)
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SANANEYAPTILAR

O sabah mi ¢ikmistin, bir giin once mi
Bir bigagin agzinda yiiriir gibiydin
Demirlerin soguklugu soluk dudaklarinda
Gozlerinde karanligi dar hiicrelerin
Seni goriir gormez ozgiirliigiimden utandim
Soyle ne icersin, ¢cay mi kahve mi

Cok degismissin birden tantyamadim.
Saclarin uzundu, omuzlarina akard
Gonliimiiz senlenirdi sarisinligindan
Onlar mi kestiler, sen mi kisalttin
Giilerdin, i¢imize aylar dogardi
Gortinmez daglarin arkasindan

Eski giiliimsemeni beyhude aradim

O sabah m1 ¢itkmistin bir giin once mi
Cok degismissin birden tantyamadim.
Bir cay icer misin, yoksa kahve mi
Kibritim yok, demek cigaraya basladin
Ellerin de titriyor, bir seyin mi var
Baéyle bir kiz degildin sen eskiden
Sana ne yaptilar, sana ne yaptilar?
Kirpiklerin islaniyor durup dururken
O sabah m1 ¢citkmistin, bir giin once mi

Cok degismissin birden tantyamadim.

Atilla Ilhan

Basa Don
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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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BANKALARARASIREKABET SONUCUNDA OLUSAN HIZ FAKTORU

Oncelikle Bankalarm kullandirdiklari kredi faizleri dogrudan iilke ekonomisine ve
Merkez Bankasi’nmin tutumuna bagliydi. Bankalar bu konuda kisitli hareket
edebildiginden ve kredi faizleri arasindaki birka¢ puan olmasi nedeni ile birbirlerine karsi
stlinliik saglayarak misteriyi cekebilecek avantaj saglayamiyorlardi. Bu nedenle
kendilerine gore birtakim stratejiler gelistirdiler. Sehirleri ¢esitli bolgelere ayirmak,
bireysel bolge miidiirliikkleri kurmak, bu bolgelerin hinterland: iginde subelere hedefler
koyarak, miisteri getirmeleri igin emlak¢1 ziyaretlerine zorlamak vb. gibi kendi
icyapilarinda diizenlemeler yaptilar. Bunun yani sira 6zellikle konut kredilerinde zaman
¢ok onemli bir unsurdu.

Kredi bagvurusundan, satis islemine kadar olan siiregte her an igin isin bozulma
ihtimali vardi. Saticinin veya alicinin vaz gegmesi, bankanin kazanamamasindan baska,
subeye is pas eden emlak¢inin para kazanamamasi demekti. Ayrica onaylanmls kredinin
ipotekli satisina gidilmesindeki son durak “ekspertiz raporunun hazirlanma” asamasiydi.
Dolayis:t ile kredinin son asamasinda, her sey hazir oldugu halde ekspertiz raporu
¢ikmadan kredi kullanilamryordu. Ustelik ekspertiz raporunun beklenenden diisiik ¢ikma
ihtimali de vardi. BDDK kullandirilacak kredilerde miisterilerin de elini tasin altina
sokmasint istiyor, teminat ipotegi olsa dahi konut kredilerinde %15-%25’ini, ticari
kredilerde ise %50’sini miisterinin temin etmesini istiyordu. Ancak miisterilerin ¢ogu bu
kismi da o6demek istemiyorlar ve emlakgilarin Onerisiyle gayrimenkuliin degerini
oldugundan fazla gostermeye ¢alistyorlardi.

Sonugta eksperler {izerinde zaman ve degerleme ile ilgili gittik¢e siklasan baskilar
olusmaya basladi. Subeler kendilerine hizli rapor sunan ve deger konusunda ricalarimi
kirmayan eksperlere yonelmeye basladilar. Fakat bu da sonugta bankaya bir risk
yiikliiyordu. Biinyesinde bununla ilgili bir birimi bulunan bankalar daha emniyetteydiler.
Ciinki isin dagilimini bu birim yapiyor, sube miidiirleri bu birim ¢alisanlarina degerle
ilgili ¢ok baski yapsalar da onlar eksperlere sadece marji olup olmadigini soruyor,
herhangi bir baski yapmamaya calisiyorlardi. Fakat “hizli rapor teslimi” agisindan
degerleme firmalarina baski yapmak mimkiindii. Zaten bankalarda “zaman yonetimi” ile
ilgili ¢alismalar hep yapilirdi. Bu sefer sirf bunu takip eden miidiirlikler kurulmaya
baslandi. Artik eksperin raporunun dogrulugundan ziyade ne kadar siirede teslim ettigi 6n
plandayd. Performans calismalari yapiliyor, bununla ilgili olarak takip programlarina
stire takip modiilleri ekleniyordu. Rapor siiresini kisaltarak digerlerinin Oniine ge¢mek
isteyen bircok banka oldugu gibi degerleme firmalari da olacakti. Ciinkii bunu yasal
olarak kisitlayan herhangi bir engel yoktu. Ornegin Garanti Bankasi bir giinde rapor
teslim edildiginde ¢alistigi degerleme firmalarina daha fazla ticret veriyordu ve bunu
kabul eden firmalar da degerlemesi yapilan gayrimenkule yakin, interneti bulunan kahve
koselerinde diziistii bilgisayarlarla rapor yazan elemanlar galistirtyorlardi. Finans Bank
ise diisiitk montanli krediler i¢cin daha diisiik bedelle eksperlerden sadece parselin yerinin
dogrulugunu isteyip, basit bir formatta disaridan degerleme yaptiriyordu. Bu durum
eksperler tizerinde baski olusturuyor ve galisma saatlerine geceler de dahil oluyordu. Bazi
degerleme sirketleri tutulan zaman performanslarina bagh olarak ne kadar hizli olurlarsa
0 kadar ¢ok is geldigini goriince galisanlarina prim vermeye basladilar. Cok is alacagiz
diye prim isini 0 kadar abartan firmalar vardi ki ¢alisanlarindan bazilari sirketten gizli
maagli eleman tutup belli bir ticret karsilig1 raporlart onlara yazdirmaya baslamislardi.

Basa Dén Sayfa 35



A4

DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

Fakat bu kadar hizli hazirlanan raporlarda hatalar olmasi kaginilmazdi. Bu sefer de
baz1 firmalar fazla rapor kontrol edebilsinler diye denetmenlere prim vermeye basladilar.
Biitiin bunlar uzun vadede degerleme sektoriine darbe iizerine darbe vuran eylemlerdi.
Degerlemeyi basit gortiip hafife alan zihniyetler, degerleme isini siirimden para
kazanilacak basit bir is olarak goriiyorlardi. Halbuki saglikli bir rapor olusturulabilmesi
icin eksperin cevresel etkilerden kurtulmasi ve dogru arastirma yapabilmesi i¢in birkag
giline ihtiya¢ vardi. Misteri niishalar1 bile degerleme firmalarina ekstra yiik getirdi. Ciinkii
niishalarda emsallerle ilgili iletisim numaralart vs. olsun istenmiyordu. Dolayisi ile
rapordan baska bir de miisteri niishas1 hazirlaniyordu. Bankalarin sistemlerine girip rapor
hazirlamak, ayrica degerleme sirketinin sistemine raporu, caligma kagitlarini, resimleri ve
projeleri yiiklemek, sigorta bilgilerini girmek, merkez bankas1 verilerini girmek, miisteri
niishas1 hazirlamak, revizeye gelen raporlari bastan diizenlemek vb. nedenlerle artik
eksperler rapor hazirlarken daha fazla vakit harcamak durumundaydi. Ancak bir firmanin
yapacagl isgin siiresini miisterisinin belirlemesi, agirlikli olarak bankalara hizmet vermenin
bedeli idi ve bu kimseye garip gelmiyordu.

ArAy; Bu meslek, hastalikta hatta oliimde bile size sorumluluk yiiklemeye devam eden
zihniyetler besleyen bir sistem yaratti. Bu sadece zamanimiza ait bir hastalik degil, yirmi
yiul énce de aymiydi. Ya da belki biraz daha hafifi idi bilemiyorum. 1998 Subat ayinda
birkag ay siiren bir miicadelenin sonunda babami kaybetmistim. Hastaligi siiresince temsil
ettigim banka adina aktif eksperlik yapiyor, firsat bulduk¢a hastaneye, yanmina
kosuyordum. Bir firmaya ait Marmara Eregli sindeki arazileri dolasmis, ¢evreden fiyat
aragtirmast yapryordum ki cep telefonumdan arayarak babamin durumunun agirlastig
haberini verdiler. Hemen hastaneye kostum. O gece ve ertesi gece yaninda kaldim. Artik
son anlarint yasiyordu ve ben yazmam gereken raporlart ¢oktan unutmustum. Bankam da
telefonla benden devamli babam hakkinda bilgi aldigi halde bir kez bile raporlardan
bahsetmemisti.

Ikinci giiniin sabahinda gen¢ bir bayan aradi. Coktan aklimdan ¢ikmis olan
raporlarin muhatabr olan girketin yonetim kurulu baskanimin sekreteriydi. Raporlarin
geciktigini, durumu ve telefon numaram: subeden 6grendigini séyleyerek derhal raporlar
yazip yollamamu istedi. Ben de bunun o anda miimkiin olmayacagini banka ile goriisiip bir
¢oziim bulacagimi soyleyerek telefonu kapattim. Bankayr arayip ¢aresizlik icinde birkag
giin daha izin istedim. Onlar da iiziilmememi, Kredinin bekleyebilecegini soylediler.
Sekreter kiz tekrar aradiginda raporlari iKi giin sonra yollayacagimi soyledim fakat
ummadigum bir tepki ile karsilagtim. Sirketin Yonetim Kurulu baskaninin ¢ok kizdigini, bu
krediyi hemen o giin kullanmalar: gerektigini, en fazla yarina kadar raporlar
yollamazsam basima ¢ok biiyiik dertler acacaklarimi falan soyleyerek yiiziime telefonu
kapatti. O  giin  aksamiistii  babami
kaybettik. Ancak ilgin¢ olan ben o
raporlari ne ertesi giin ne de daha
sonra, hi¢bir zaman yazmadim. Ctinkii
raporlart yazmami bekledikleri ertesi
giiniin gazetelerinde, babamin oliim
ilamimin  yaminda ani bir kalp krizi
sonucu olen, 0 sirketin yonetim Kurulu
baskaninin da oliim ilan: vardi.

Bankanin Degerleme Sirketlerine verdigi egitim toplantisinda
hepimize motivasyon sopasi dagittilar!
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BANKALARIN MUSTERI KIMLIGINDEN SIYRILIP
ISVEREN KIMLIGINE BURUNMESI

Burada isin dagitilmasinin isi veren kurum tarafindan yapiliyor olmasi,
Bagimsizlig1 bozan yegane unsurdu. Bu durum etik olmayan bir¢ok faktorii barindiriyordu.
Eski calistig1 sirkete veya eski arkadaslarina ¢ok is yonlendiren banka ¢alisanlarindan tutun
da bu nedenle kendine gizli ortaklik, prim vb. avantajlar saglayan banka g¢alisanlar1 dahi
olabiliyordu. Devlet bankalarindan is alirnm garantisi ile siyasi baglantisi olanlar sirket
kuruyor, Banka yonetiminde olanlar istedigi firmay1 aliyor, istedigini ¢ikartiyordu. Bunu
kullanmak isteyen bir¢ok hirslh kisi yanlis karar alip, sirf “bankacilardan olusan ¢evrem var”
diyerek hi¢ anlamadiklar1 bu sektore dalis yaptilar. Biiylik paralar harcayarak hizla sektore
girip, birgok bankayla sozlesme yapan fakat tecriibeli denetim mekanizmasini
olusturamadig1 i¢in bankalarda hiisran yaratarak girdigi gibi hizli ¢ikan firmalar da oldu,
devam edip biiyiimeyi basaranlar da. BDDK bunu 6nleyebilmek i¢in iyi niyetle hazirlanmig
“bagimsizlik beyannamesi” gibi giivene dayali tedbirler disinda da bazi kararlar aldi.
Bankalarin Degerleme Sirketlerini listelerine alabilmek igin Yonetim Kurulu Karari
gerekiyordu ve herhangi bir sirketi listelerinden ¢ikartmak i¢in de gegerli gerekgeleri olmasi
gerekiyordu. BDDK boylece sirketler tizerindeki “sozlesme feshi” baskisinin azaltilacagini
umuyordu. Sirketler BDDK ya verdikleri rutin bildirimlerde eger sozlesme feshi ile ilgili bir
durum varsa bunu kendilerine teblig edilen nedenleri ile agiklamak durumundaydilar.
Boylece BDDK Bankalarin sirketlerin bagimsizigim1 bozacak olan “sozlesme feshi”
baskisini azaltacagini diistiniiyordu. Ancak Bankalarin bazilar1 buna hi¢ aldirmadiklar gibi
ayrica bir ¢oziim de bulacak, sozlesme feshi yapmadan sirketleri “pasife alma” metodu ile
igsiz birakacaklar, boylece BDDK’nin haberi olmadan sirketlere istedigi sekilde baski
kurmaya devam edebileceklerdi. Kaldi ki BDDK da bu konuda g¢ok arastirict ve 1srarci da
degildi.

Degerleme talebini Bankanin yapmasi, Banka miisterisinin yapmasindan
mutlaka daha iyiydi. Bununla beraber bankaya baski yapabilen miisterilerin bu baskisinin
Degerleme Firmasina yansimamasi gerekiyordu. (Daha dnce isi verenin kurdugu bask: ile
hazirlanan raporda istedigini koparmast “Yapr Denetim” firmalarinda gozlemlenmis, bir
binanmin saglamhigimi denetleyip raporlayacak Yap: Denetim Firmasini miiteahhidinin
bularak sozlesme yapmasinin getirdigi olumsuzluklar: tespit eden Sehircilik Bakanligi bunu
degistirerek, bakanlik tarafindan otomatik atanan bir sistem kurmustur. Sayet atadigi
firmanmin eli doluysa vb. bir nedenle isi reddederse ikinci siradakine atama yapmaktadir.
Ileriki yillarda degerleme sektoriinde de benzer bir ¢oziim diretilmesi gerekmektedir)

BDDK’nin tiim bu ¢abalarina karsilik Bankalar devamli ekspertiz firmalarinin kalite olarak
yetersizliginden bahsettiginden (Bir¢ok konuda hakli olsalar da ucuza mal edilmis bir
uriiniin Kaliteli olmasin1 beklemek konusunda haksizdilar) BDDK onlarn firmalar disipline
edecek birgok Karar almalarina géz yumdu. Ik énce 1980°li yillarda miisteri tarafindan
dilek¢e karsiliginda alinarak subeye verilen tapu kitiik bilgilerini (Serhler, beyanlar vs.)
1990’11 yillarda bankalarin istegi ile eksperler almaya basladi. Bu ilk tavizdi. Arkasindan
gerekli gereksiz bir¢ok detay raporlama igerigine dahil oldu. Artan is hacmi ile birlikte
ekspertiz iicretini Bankalar bir gelir kapis1 olarak gormeye basladilar. Ekspertiz firmasina
Odenen tcretin ¢ok daha fazlasin1 miisterilerden “ckspertiz iicreti” adi altinda tahsil
ediyorlardi. Ekspertiz boliimlerinin personel giderleri vs. diistiniildiigiinde bu normal gibi
goziikse de ekspertiz islemlerinden kar etme isi uzun siire devam etmedi. BDDK nin aldig1
kararlar dogrultusunda 6nce miisteriler “parasini verdigimiz seyi gérmek istiyoruz” dedigi
icin bazi bankalar eksperlere ayrica miisteri niishas1 hazirlatmaya basladilar. Arkasindan da
alinan ticretler 6denenle esitlendi.
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Miisteri niishalart bile degerleme firmalarina ekstra yiik getirdi. Ciinki
niishalarda emsallerle ilgili iletisim numaralar1 vs. olsun istenmiyordu. Dolayisi ile rapordan
baska bir de miisteri niishas1 hazirlaniyordu. Bankalarin sistemlerine girip rapor hazirlamak,
ayrica degerleme sirketinin Sistemine raporu, calisma kagitlarini, resimleri ve projeleri
yiklemek, sigorta bilgilerini girmek, merkez bankasi verilerini girmek, miisteri niishasi
hazirlamak, revizeye gelen raporlar1 bastan diizenlemek vb. nedenlerle artik eksperler rapor
hazirlarken daha fazla vakit harcamak durumundaydi.

Kredi teminatina alinacak tasinmazlarin deger tespitlerinde ise “rapor siiresi”
en onemli kistaslardan biriydi. SPK tebligine gore sirketlerin izini olmasa da sdzlesmeli bir
degerleme uzmani degerleme faaliyetlerinden baska mimarlik, miihendislik, mali
miisavirlik vb. gibi kendi meslegini de yapabilirdi. Ancak hem kendi meslegini yapip hem
de talep geldigi anda ekspertize ¢ikip aynmi giin iginde raporu hazirlamak ¢ok zordu. Bu
nedenle uzmanlar iki yol segeceklerdi. Ya kendi mesleklerinden uzaklasip sadece degerleme
isiyle ge¢inmeye calisacaklardi, ya da eleman alip her iki isi birden kotarmaya
calisacaklardi. Eleman alanlar degerleme disindaki isleri yogunlastiginda kendi islerine
yonelip, elemanlarini ekspertize yollamaya basladilar. Sadece degerlemeye yonelenler de
artan raporlama yiikii nedeni ile gecinemediklerinden gilinlikk rapor sayisini arttirmaya
calistilar. Bunun yolu da gene eleman alip ekspertize yollamakti. Ciinkii normal sartlarda
basit Dbir degerleme raporunu hakkini vererek yaparlarsa giinde bir buguk rapor ancak
cikabiliyordu. Bununla da ge¢inmek miimkiin degildi. SPK’nin iicret politikasinda bankalari
gozetmesi, degerleme faaliyetini sadece tasinmaza deger vermek olarak goérmesinden
kaynaklaniyordu. Halbuki bu degeri verebilmek igin yapinin hukuksal durumundan
projesine kadar birgok verinin incelenmesi ve bunlar1 analiz edebilecek bilgi birikimine
sahip olunmasi gerekliydi. Dolayisi ile eksperlere bu meslekten para kazanabilmek igin tek
yol kaliyordu. Eleman galistirip siirimden kazanmak. Bunun sonucunda miisteri sikayetleri
artmaya basladi. “Ekspertize parmak arasi terlikle lise talebesi geldi” gibi sdylemler
artmaya basladi. Bundan en ¢ok magdur olanlar aslinda sirketlerdi. Ciinkii denetmenler
acemilerin elinden ¢ikmus, itinasiz raporlarla ugrasmak ve adeta raporlari bastan yazmak
zorunda kaliyorlardi.

Bankalar onlem olarak uygun gormedikleri eksperleri fislemeye, bunun
sonucunda da uygun eksper listeleri olusturmaya basladilar. Artik degerleme yapan uzman
once calisilan bankaya tanimlaniyordu. Bunun igin bankalar aksper tanimlama donemleri
uygulamaya basladilar. Degerleme firmasi ¢ok deneyimli bir personel alsa dahi, bankanin
tanimlama donemi agilana kadar 0 elemanini bankanin islerine yollayamiyordu. Degerleme
sirketleri adeta bankalarin denetiminde kurulmus ve onlardan emir alan kuruluslara
doniistiiriilmiisti.

Bankalar bu diizenle raporlarini diizenleyenleri kontrol altina almayi
hedeflemislerdi ama pratikte bunu takip etmek ¢ok zordu. Ciinkii bir sirkette sdzlesmeli
olarak “a” kisisi tanimlanmis olsa dahi “a” kisisi yerine yaninda ¢alistirdigi “b” kisisini
yolluyordu. Bunu fark eden bankalar, raporda “selfi” sart1 getirdiler. Artik eksperler binanin
ontinde selfi fotografi ¢ektirip rapora koymak zorundaydilar. Degerleme sektoriiniin kara
yizii buna da c¢oziim bulacak, bazi firmalarda isi selfi cekmek olan elemanlar
calistirilacakti. Ozellikle ¢ok is yiikii olan ¢6ziim ortagi firmalarinda eleman sayisi yetersiz
kaldig: igin, bir kisi oto ile ¢ikip aksama kadar 20 tane binanin 6niinde selfi ¢ekecek, fakat
bu binalara farkli zamanlarda farkli kisiler gideceklerdi. Raporlar selficinin adi ile
diizenlenecek, boylece sorun yasanmayacakti.
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Fakat bunu bankacilarin kesfetmesi ¢ok siirmedi ve bazi bankalar gezilen
bagimsiz i¢inden de selfi fotograf istediler. Bu sefer de devreye photoshop girdi. Abode’nin
bu programini iyi kullanabilenler, Fotografta Ahmet’le Mehmet’in kafasin1 degistiriyor ve
sorunu ¢oziiyordu. Coziim ortaginin bdyle bir usulsiiz davranisi yiiziinden bankalarla
yaptiklart  s6zlesmelerinin iptal edilmesini istemeyen degerleme firmalari, takip
programlarina selfi fotografa benzerlik yiizdesi hesaplayan ve photoshop la oynanmigsa
haber veren ozellikler eklettiler. Fakat bununla da bas edemediler. Ciinkii photoshop
yapilmis fotograflar snipping tool ile kesilip yeni bir fotograf olarak kaydedildiginde
yakalanma ihtimali kalmiyordu. C6ziim ortaklarinda Photoshop akinini bu giin tam olarak
bitmese de zayiflamistir. Cilinkii zaman i¢inde ¢6ziim ortaklar1 ¢ogaldigindan, bazi bolgeler
hari¢ kimse eskisi kadar ¢ok is alamamaktadir.

SPK ve BDDK yeterli gormesine ragmen Bankalarin bazilari Mimar veya Miihendis
kokenli degerleme uzmanlart disindakilere rapor diizenlettirmeme gibi bir karar
uygulamasina gitmislerdir. Miihendis mimar koékenli olanlar bunun dogru bir karar
oldugunu savunurken, 6rnegin isletme mezunu olanlar da degerlemenin aslinda isletme ile
iliskili oldugunu savunarak karsi ¢ikmaktadirlar. Gergekte meslek tek basma bir kriter
degildir. Su anda bircok miihendislik okulunda proje dersi se¢meli ders olarak
okutulmaktadir. Degerleme uzmanlarinin egitimleri incelendiginde, birgogunun isletme de
okumus olsa bunu agik 6gretim fakiiltesinden tamamladigi goriilecektir. Halbuki degerleme
isinde kendini iyi yetistirmis biri, brans1 veya okulu ne olursa olsun sirketler tarafindan daha
cok tercih edilmektedir. Yani okudugu okul veya branstan 6te bilgi birikimi ve isini
sahiplenme ¢ok daha énemlidir.

Dogru da olsa bankaya “eksper telefonunun sifresini karigtirmis, ¢ektigi selfi
fotografim koyamiyor” diyemeyiz. Allah askina hatirla su bas belas: sifreyi.
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TANRIL OLMAK

Tanrim heniiz on yasindayim ve buytk bir insan gibi ¢alisiyorum. Bu neden boyle
bilmiyorum. Annem, babam hep benim galismami istiyorlar. Evde en gok calisan insan
benim. Babam kisiligimin gelismesi i¢in devamli ¢alismam gerektigini soyliiyor. Kendisi her
seyi calisarak basarmis. Ama ben basarmak istemiyorum. O ¢ok akilli ve buyuk. Etrafinda
bir strt yardimcisi var. Bense tek basima hep ¢alismak zorundayim. Benim yardimcilarim
degil ogretmenlerim var. Tanrim gok yalnizim. Oyun oynamak igin arkadaslar istiyorum.
Misafir kosklerimizde benim icin kalan palyacolar var biliyorum. Onlara ¢ok guliyorum
ama ben kosmak, oynamak istiyorum. Tanrim ne olur bana arkadaslar yolla. Her gtin gelen
oyuncaklardan, mini cipimden, kiguk hayvanat bahgemden biktim. Zaten babam hastalik
kaparim diye hayvanlari da elimle sevmeme izin vermiyor. Tannim lutfen bana yardim et.
Annem bizi kétiiliiklerden koruman igin sana dua etmem gerektigini soyledi. Bizi
kotuluklerden koru Tanrim. Bir de bana arkadaslar yollamayr unutma.

Babam sana devamli dua ettigimi bilmiyordu Tanrim. Ama bu aksam yemeginde
anneme sana dua ettigimi soyleyince bunu 6§rendi ve cok kizdi. Bu ylizden annemle kavga
ettiler. Anneme biitiin bunlar ondan 6grendigimi soyledi ve Tanri diye bir sey yoktur diye
bagirmaya basladi. O sana inanmiyor Tanrim. Benim de bdyle sagma seylere inanmami
istemiyormus. Bir guin insanlarin varl|g|n|n sirrinin bulunacagini ve bu sagmaligin da o
zaman bitecegini soyledi. Ne yapacagimi bilemiyorum Tanrim.

Fekkdekdokkdokkdokdokdakkdekdokdkakekdkekdok dokkkkdokdokok ko dokokkk ke ke kok dok dekk dok kekok kkokok

Glinlerden pazartesi ve bugiiniin benim icin diger glinlerden hichir farki yok. Ne
hafta basi olmasi ilgilendiriyor ne de bir bahar giinii olmasi. Gergekte pazartesi oldugunu
da biraz once terasta kahvalti yaparken gazetelerden gordim. Henuiz otuz yedi yasindayim
ve hayatini tiiketmislere gore dahi bilge sayiinm. Tim diinyada gezmedigim (ilke,
konusmadigim lisan, tatmadigim Tat kalmadi. Nerede ise var olan biitlin giizelliklerden
faydalandim. Cogu ile bikkinlik verecek kadar ¢ok birlikte oldum. Babam heniiz yirmi {ig
yasindayken diinyanin en zengin insaniymis. Ben daha da 6nce bu unvana kavustum. On
yasindayken dort lisan biliyor, piyano ve keman calabiliyordum. Bu yasima kadar normal
bir insanin calisma temposunun en az bes kati fazla g¢alistim ve calismaya da devam
ediyorum. Bu azim ve dayaniklilik irsi olsa gerek. Yorulmay: dustinmek ve dinlenmeyi hayal
etmek benim icin kendime ihanet gibi. Calisir ve karsiligini sokercesine alirim. Karsima
birilerinin gikmasi umurumda degildir. Onlara aldirmadan yoluma devam ederim. Mutlaka
kenara ¢ekilmek zorunda kalirlar.
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Diinya benim igin o kadar kiiglik ki bunu diger insanlarin anlamasi nerede ise
imkansiz. Bu kiiglik Dinya'nin her yerinde pek cok fabrika benim icin lretim yapiyor.
Otomobil kullanmaktan zevk almiyorum ciinkii 22 yasina geldigimde bundan bikmistim.
Babamin otomobil fabrikalari Brezilya igin alkol yakitli otomobillerden, Avrupa igin gaz
yakitli otomobillere kadar pek cok iiretim yapiyorlardi ve istedigim marka otomobili
kullanabiliyordum.

18 yasima geldigimde prototipini kendi cizdigim otomobili yaptirmistim. Cok
basarli bir ¢alismaydi ve babamin islerine boylece bulagsmistim. Neyi istersem onu
uretebildim. Hedefim mevcutlarin en iyisini degil, olmayani kesfedip tiretmekti ve bunu da
bagardim. Diinyanin en genig kapsamli arastirma gelistirme laboratuvarlari ve ekipmanlari
ile en iyi personeli benim emrimde. Ne istersem onu yaptirabilirim. Su anda kendimi Tanr
gibi hissediyorum. Bu kiiglicik Diinya'’dan biktigim icin Kainattaki diger yasama ilgi
duymaya basladm. Cok yakin zamanda organik uretimleri denemek icin kollari
sivayacagim. Belki de Kainatin sirrini ¢ozebilirim kim bilir.

Fekddakck ik ik ik ko Ik ik ki dak ok dakkdakdakakdok ok dokok dokadakcdokok dckadakckke koo ke kokkeok

Elli bes yasina geldim ve hala mutsuzum aslinda en son ne zaman mutlu oldum
hi¢ hatirlamiyorum. On sene evvel de hatirlamiyordum. Yardim isteyecek kimsem yok.
Zaten cevremdeki en Ustln kisi benim. Benden ancak yardim alabilirler, bana yardim
edemezler. Hayatim boyunca hi¢ kimseden yardim istemedim ancak artik dayanma glicim
kalmad. Birilerinden yardim istemeliyim ama ne icin ve kimden bilemiyorum. Dunyada
isim yapmig butln psikologlarla cesitli seanslara katildim. Hepsi de aptaldi. Bu kadar
zenginlik ve varliga ragmen bu kadar imkana ragmen neden mutsuzum bilemiyorum.
Zannederim gok akilli oldugumdan.

Cevremdeki zavalllar o kadar kucik seylerle mutlu olabiliyorlar ki
anlayamiyorum. Gengler asik olup mutlu oluyorlar. Ben de geng oldum ama asik falan
olmadim. Bu mutlaka bir aptallik olmali. Babam evliliginden mutlu olamadigindan, benim
evlenmemem gerektigini, istersem istedigim her kadinla beraber olabilecegimi ilk genglik
cagimda ogretmisti. Evet, ben de her istedigimle birlikte oldum. Bu yasta dahi oldukga
yakisikli sayilinm. Ama artik geng kizlara eski ilgim kalmadi. Ne yapacagim bilemiyorum.
Cok mutsuzum cok.

Fokdokickickkkkokkkokckkkokkokdckkdckkckokkkiak ek iokickkokickkakckok ke ik kkak ok dokoke ok kok

Tanrim seninle en son 10- 12 yaslarinda konugsmustum. O zamanlar cok kucuk bir
cocuktum. Simdi ise dlmek Uzere olan yetmis alti yasinda bir ihtiyarim. Genlerin sirrini
bulmak ve insan omrinii uzatmak igin yaptirdigim arastirmalar bana fazla yardimci
olamadilar. Heniiz 6lmeye hazir degilim ama doktorlarim yakalandigim sagma hastaligi
iyilestiremedikleri gibi iki ay icinde dlecegimi soylediler.

Bugiine kadar sana ihtiyag duymadim. Senin yapablldlgln pek cok seyi
yapablleceglme inanlyordum. Bana bunu babam soylemisti. Bir gun bana Tanrr'ya asla
inanma, Tanr sensin. Istedigin her seyi gerceklestirebilirsin, yeter ki gerektigi kadar iste
demisti. Ama asla Tanr olamadim. Bunu ancak bu gunlerde anliyorum. Tum Dunya'ya
tepeden baktim. Insanlar kucuk, zavalli yaratiklar olarak dusundium. Kendimin de bir insan
oldugunu kabul edemedim. Tanrim ne olur beni affet. Beni bagisla. Bu Diinya'da diger
insanlara cektirdiklerim icin beni cezalandirma. Ben aslinda kucukken sana devamli
dualar ederdim. Beni babam yanlig yonlendirdi. Tanrim ne olur obir Dunya'da beni layik
oldugum yere koy. Biliyorsun ben diger insanlardan daha ayricalikliyim. Tanrim yalvaririm
beni affet. Affet.
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SIK YAPILAN RAPORLAMA HATALARI

Her ne kadar bu sektorde uzun siiredir yer alsam da gegen bu siirecte 6grendigim
en onemli sey, «degerleme konusunda ne kadar ¢ok sey bilirsen bil, her zaman i¢in
bilmedigin bir sey vardwr ve sen ne kadar tecriibeli olursan ol, sektore yeni giren birinin
karsilasip ogrendigi sey, senin hi¢ karsilasmadigin ve bilmedigin bir sey olabiliry

Dolayisi ile kendi bilgi dagarcigimla ukalalik yapiyorum ki benim karsilasip
ogrendiklerimden baskalari da yararlansin. Bir degerleme raporu uzmanin yazmasi ile
sekillendigi halde bitmez. Sirket denetmenlerinin ve sorumlu degerleme uzmanlarinin
kontroliinden gegip sonlanir. Bu nedenle dnce bir rapor hazirlanirken nelere dikkat etmeli,
rapor kontrolinde dikkat edilmesi gereken noktalar gibi hususlari anlattiktan sonra
«neden hata yapiyoruz?» sorusunun cevaplarini irdeledik.

Bir Rapor Yaziminda Dikkat Edilmesi Gerekenler

Yarim hoca dinden, yarim doktor candan, yarim eksper evden eder.
(ARCDERG! Ata sozii ©)

Rapor Yazmi en az Ug¢ asamali bir islemdir. Ilk asama resmi belgelerin
arastirmalari ve on calismadir. Dusey veya yatay kat irtifakli yapilarin konumlarinin
dogrulugunun tespiti icin mutlaka tapudan projelerinin incelenmesi gerekmektedir. Bu tip
yapilarin Web tapudan takbis belgesi alindiktan sonra projelerinin incelenmesi, Projesi
Web tapudan ¢ikmazsa tapu midurligiinden fiziki olarak projelerinin alinmasi gerekir.
Diger tasinmazlar icin web tapudan takbis alinmasi yeterlidir.
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Sayet takbiste daha dnce karsilasilmadigindan bilinmeyen “Gedik Hakki”, "Buster
Diisme Sahasl” gibi az rastlanacak cinsten bir beyan varsa tapu midiirligiinden ne ifade
ettigi sorgulanmalidir. Anlamadiginiz bir beyani raporu okuyanlar da anlamayacak ve
mutlaka sorgulayacaklardir. Kamulastirma gibi bir serh varsa belediyeden vs.
arastinlmalidir. Tasinmaz cins tahsisli bir yapi ise kat irtifakina konu bir paylasim
olmadigindan, tapuda projesi yer almaz. Bu durumda projesinin belediyeden alinmasi
gereklidir. Ayrica belediyeden dosyasi da incelenmeli, stipheli bir durum varsa saha
miihendislerine bir sorun olup olmadigi sorulmalidir.

Sayet tasinmaz arsa ise ilgili belediyeden imar durumunu 6grenmek yetmez. Plan
notlarini da incelemek gerekecektir. Dolayisi ile ilk asamada resmi daire incelemelerini
tapu ve belediye incelemeleri olarak tanimlaya biliriz. Ancak bina kiiltiir varligi ise kiiltir
varliklar koruma kurulundan, Istanbul’da Bogazici'nde ise Bogazici imar miidiirliigiinden,
mucavir alan disinda ise il ozel idaresinden vs. arastirmalar yapmak gerekebilir. Bu
arastirmalar once yapilirsa binada nelerin sorgulanmasi gerektigi, nelere dikkat edilmesi
gerektigi ve projesine gore yerindeki farkliliklar ortaya cikar.

Ikinci asama yer tespiti ve tasinmazin gorulmesidir. Gayrimenkullin yerine
gitmeden once parsel sorgudan konumuna bakmak, uydu kayitlarindan binayi incelemek
bize bir on fikir verecektir. Ana yapinin disaridan ve her cepheden fotograflanmasi,
iceriden her mekanin fotograflanmasi ve dis manzaralarinin fotograflanmasi ¢ok
onemlidir. Fotograflari raporlamadan daha cok, tasinmazi tam hatirlayabilmek icin
cekmek gerekir. Bu nedenle karisik degil, belli bir sirayla 6rnegin mekanlari soldan saga
dogru gezerken fotograflamak pratik olacaktir. Onceden incelenmis projenin bir
goruntusu yaninizda olursa, farkliliklarn daha rahat gore bilirsiniz. Mekanlardan olglleri
alan olarak degil, kabaca da olsa en, boy olarak almak daha dogrudur. Boylece biiylime
varsa hangi yone dogru yapildigi ortaya ¢ikar. Bazen bos bulunup, tasinmazin acik adresini
almamak veya dis cephe fotograflarini gekmeyi unutmak, otomobil kullanirken vitesi
degistirmeyi unutmak gibidir. Ustalastikga bu tip seyler unutulmaz.

Ikinci asamanin gergekte en 6nemli kismi piyasa arastirmasidir. Her ne kadar bazi
misteriler kolonlara, bazi miisteriler risk kodlarina vs. taksa da gercekte degerleme
uzmaninin asil gorevi budur. Bolgede fiziki olarak bir arastirma yapmak, ¢evredeki satilik
yerlerin konumlarini not edip telefonlarini almak, yakindaki birkag emlakginin goristinu
almak gereklidir.

Uclincli asama raporlamadir. Bilgi alinan nemli her veriyi rapora anlasilir bigcimde
aktarmak gerekir. Raporda en ufak bir hata olmamasi icin 6zen gosterilmelidir. Ukemizde
degerleme uzmanlari ve bu uzmanlarin hazirladigi raporlar hafife alindigi icin degerleme
uzmanlarina taninan rapor hazirlama siirelerinin kisaligi nedeni ile genelde ¢ogu uzmanin
yaptigi; hazir rapor altliklari hazirlamak, raporu bu altlik lizerinde diizenlemektir. Bazen
de Word olarak hazirlanan 6zel raporlarda, onceden diizenlenmis bir raporun kendisini
altlik olarak kullanmak pratik olmaktadir.

Sayet tasinmazin yasal durumunda trampa vb. bir sikinti varsa, bunu rapora
aktarmadan once uzerinden birkag kez gecip, iyice emin olmak gerekmektedir. Ayrica
sorunu anlatan deliller, cizimler mutlaka rapora konmalidir.

Bizim tavsiyemiz, raporu bitirdikten sonra bir ufak mola vermeniz ve sonra raporu
bir kez dikkatlice okumanizdir. Goreceksiniz, bircok yerinde duzeltme yapmaniz
gerekecektir.
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e Bir Rapor Kontroliinde Dikkat Edilmesi Gerekenler

Hatasiz Rapor Yoktur, Hatayr Goremeyen Denetmen Vardir.

(ARCDERG! Ata sézii ©)

Rapor kontrolii de en az li¢ asamali bir islemdir. Ilk asama imla hatalari ve rapor
diizeni ile asgari standartlarin saglanmasinin kontrolii ile ilgilidir. Dolayisi ile eklerin
eksiksiz olmasi ile genel duzen ilk kontrol agsamasinda tespit edilerek gerekli eksiklerin
tamamlanmasi saglanir ve gerekli diizeltmeler yapilir. lkinci asama degerleme
yontemlerinin dogru segilip _secilmedigi, emsallerin ve uygulama kriterlerinin
dogrulugunun irdelenmesidir. Uglincli asama ise son kontroller ile trampa vb. risk
analizleri ile genel sunum eksikligi olup olmadiginin arastirilmasidir. Bu asamalardan
herhangi birinde bir onceki asamaya donus ve eksperle goris alisverisi yapilmasi
olagandr.

Rapor kontrolu icin bir “kontrol listesi” hazirlayip, bu listeye gore kontrol etmek,
hatalar atlamanizi engelleyecektir. Bir kontrol listesinde neler olmalidir?

- * Rapor formati dogru segilmis mi?

* Kullanici ismi, sube ismi, referans numarasi, 1d.
numarasi dogru mu? , Tarih glincel mi?

* Raporda raporu yazan vb. bilgiler dogru mu?

+ Ekler dogru mu isaretlenmis. imar durumu, yapi
ruhsati vs. Ilavesi var mi?

 Tapu kayitlarn dogru mu? Tapu takyidati eksiksiz
yazilmis mi?

* Adres bilgileri tam mi? Daire numarasi ile
farklilik varsa nedeni agiklanmis mi?

» Gayrimenkul kat irtifakli mi, kat miilkiyetli mi?
A Dogru mu yazilmig?

Dairenin veya binanin alani, parsel alani ile oranli olmall. Parsel alanindan buyuk bir
konut olamaz. Hektar kismi unutulmus olabilir vs. Bunlar dogru mu?

Bina gercekten betonarme mi? Eski bir yapi ise yigma olma ihtimali kontrol edilmeli
Kalorifer ve asansor bilgileri dogru mu isaretlenmis?

Bina kat ve daire sayisi dogru mu? Resimlerden ve agiklamalardan kontrol et
Gayrimenkuliin yasi dogru mu? Ruhsat ve iskandan kontrol et

Mustakil yapilarda brit alan projedeki alana uyuyor mu? Her hangi bir suphe varsa
Google Earth’'ten vs. kontrol

Ulasim bilgileri yeterince agiklayici mi?, Bina bilgileri yeterince agik mi?
Daire kati ve numarasi yerinde tutuyor mu?

Dairenin konumu dogru mu yazilmis (plana, yone ve resimlere gore kontrol)
Dairenin planlamasi dogru mu (plan ekine gore)

Daireni;I cephe sayisi ve yonleri dogru mu yazilmis (plana, konuma ve resimlere gore
kontrol
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+ Dairenin manzarasi hakkinda bilgi var mi? Resimlerden manzara kontrolii.
« Bina otoparki dogru mu (resim- plan kontrol)

« Ek agiklamalarda proje numarasi ve uygunlugu belirtilmis mi? Uygunsuzluk varsa
yeterince aciklanabilmis mi?

« Gayrimenkuliin olumlu, olumsuz ozellikleri yeterince agiklayici ve dogru mu? ilaveler
veya gikarmalar olabilir mi?

« Sigorta bilgilerindeki m? ile raporda belirtilen briit alan ayni mi? Sigortada yasal alan mi
esas alinmig?

* Celik kapi, vb. Bilgiler dogru mu isaretlenmis (resimlerden ve agiklamalardan kontrol)?

« Verilen emsaller yeterli mi? internet sayfalari agiliyor mu? Verilen rakamla tutarli
ornekler mi?

« Emsallerden telefonla arama ile dogrulugunun kontroldi, sliphe veya yetersiz/hatali
emsal gordiigiiniizde yeni emsal arastirmasi.

« Tasinmazin fotograflarinda “satilik” ilani varsa, telefonla aranip pazarlik yapilmis mi?
* Aynica alanlari ve fiyatlar da yanina yazilmis mi? Satici veya alici fiyat belirtmis mi?

« Verilen rakamlarin yaziyla yazilislari da ayni mi? Eger projedeki alanda farklilik varsa;
projedeki alana gore mevcut deger verilmis mi?

« Eger bina resimlerden bitmemis goziikiiyorsa, bitmislik orani tablosu doldurulmus mu?
* Doldurulmussa dogru mu? (resimlerden ve agiklamalardan kontrol)

« Bitmislik tablosu rapor hazirlanan kurumun kabul ettigi tablo mu?

* Bulunan oran dogru siitundan mi alinmig? (Kaloriferli-asansorlii vs)

« Bitmislik oranina gore deger verildiyse, degerin altina “bitmislik orani g6z oniine
alinmistir’” yazilmis mi?

« Raporlamaya yardimci eklenti Excel tablolar sisteme yiiklenmis mi. Tablolar dogru mu?

« Satis kabiliyeti binada sorun varsa ve tespit edildiyse zor/kotii isaretlenmis mi? Satis
kabiliyetinin neden zor oldugu yeterince ifade edilebilmis mi?

 Rapor konut disi bir gayrimenkule aitse ve emsal arastirmasindan farkl bir yaklagimla
hesap yapilmissa; secilen yontem dogru mu? Yapilan hesaplarin kontrolii.

 Rapor arsa nitelikli bir gayrimenkul i¢in hazirlanmis olup, emsal arastirmasi ile sonuca
ulasilmissa, emsallerin imar durumlari géz ondine alinmig mi?

* Projenin ilk sayfasi konmussa, proje numarasi tutuyor mu?

* Resimlerde vaziyet plani, parsel teyidi, cephe fotograflar ve i¢ fotograflarla, proje
fotograflar konulmus mu?

* Resimler sikistirilmis mi? Dosyanin tumu 2 megabayt tan kuguk mu?

* Rapor bir butun olarak tatmin edici mi? Bog mu, dolu mu duruyor? Bos duruyorsa nedeni
ne olabilir ve nasil telafi edilebilir? vs. vs.

Burada onemli olan hangi kurumlara rapor hazirladiginizdir. Maalesef gliniimiizde
degerleme raporlamalari heniiz tam anlami ile standartlasmadigindan her kurumun ayr
teknik sartnameleri bulunmaktadir. Dolayisi ile her raporlama yapilan kurumun
istediklerine gore ayri kontrol listeleri hazirlanmasi dogru olacaktir.
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Nerelerde, Neden Hata Yapiyoruz?

Rapor Diizenlerken Yapilan Hatalar, Bu Yazi Okunduktan Sonra da Stk
Yapilryorsa Aptalliktir. (ARCDERG! Ata sozii ©)

Normal sartlarda yeterlilik sertifikasi bulunan bir degerleme uzmaninin raporunu
kontrol etmeye gerek var mi? Evet dogru olan kontrole gerek kalmamasi. Ancak siire ve Ucret
sinirlamasi olan bir iste kalite yiiksek olamiyor ne yazik ki. Ben size bir daire raporu icin 10.000
TL ve. 15 guin sure versem her halde 6 sayfalik kiytirik bir rapor vermeye sikilirsiniz. Elinizden
geldigi kadar dolu ve dogru bir rapor hazirlamaya galisirsiniz. Ama mevcutta is daha basindan
o kadar basitlestirildi ki bankada galistigim yillarda daha ilk glinden disariya verdigimiz isleri
denetlemek zorunda kaldik. Daha sonra AS. oldu@jumuzda da bir yil boyunca bir bankanin
raporlarini denetleme isini aldik. AS. olarak denetledigimiz raporlar bize gok daha fazla bilgi
verdi. Ginku her ige 2 firma yollaniyordu ve 2 rapor kargilastiriliyordu. iste 0 zaman hatalarin
neden ve hangi yanilgilarla yapildigini ok net gordim. Oncelikle eksperler eski rapor tizerine
rapor yazma pratigini birakmak istemiyor. Ve ister inanin ister inanmayin bu raporlarda eski
rapor kalintisi mutlaka kaliyor. ikinci énemli hatalar komik ama islem hatalari oluyor. Ben her
islemi bagtan kontrol ederim. Ama Eksper kendinden eminse iglemi bir kez yapip yaziyor. Isin
dogrusu Excel tablo kullanip rapora eklemektir. Uglincii hatalar eksperin farkli yaklagimi. Buna
yorum yapmak cok zor. Deneyimle ilgili bir konu bu aslinda. Ornegin bu giin bir bankaya farkl
firmanin yaptigi raporu inceliyorum. Goriiyorum ki 6 ay once yapilmis gercek bir satisi emsal
koymus. Ama bu satisa % 5 pazarlik payl uygulamis. Daha binlerce ornek verebilirim. Bizim
ofise kendinden gok emin gelip tim glvenini 2 giinde kaybeden arkadaslar coktur. Aslinda bu
iyi bir seydir. Ben 30 yili agkindir degerleme yapiyorum, hala “bu isi ben bilirim” diyemem. Her
gun yeni bir sey ogrenmeye devam ediyorum clinkii degerleme kriterleri dahi degisiyor.
Ornegin 5 sene once yapl kayit belgesi diye bir sey yoktu. Simdi dar kapsamli da olsa
degerleme raporlarinda yapilan hatalari inceleyecegiz.
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Degerleme Raporlamalarinda yapilan hatalarin nedenlerini birkag grupta toplamak
mUumkundr.

1. Uzman tecriibe eksikligi: Hatalarin olusmasinda ilk sirada bu vardir. Birgok uzman
degerleme isini hafife almaktadir. Sonugta iki emlakgiya sorup, hatta onu da yapmadan;
internetten birkag satilik emsal bulup deger yazmak olarak goriilen bu meslek, gercekte
isinizi dogru yapmaya calistiginiz anda hi¢ de kolay olmayan, bircok yasal mevzuati ve
uygulamalari bilmenizi gerektiren bir istir. Tecrlbe edindikge rapor yazmak
kolaylasacaglna zorlagacaktir. QUnku artik iginizin hic de hafif olmadigini 6grenir ve hak
ettigi 6zeni gostermeye calisirsiniz. Tecriibe eksikligine ait basit bir ornek verelim.

Bodrum kattaki bir dairenin alani olduk¢a biiyiik ve arsa payr da iist katlardaki deniz
manzarali dairelere gore olduk¢a biiyiik verilmis. Mal sahibi wuzmanimiza bu detayr gosterip,
dairesinin diger dairelere gore daha yiiksek degerde olmasi gerektigini, ¢iinkii dairesi biiyiik
oldugundan arsa payimin da yiiksek verildigini, dolayisi ile degerinin de yiiksek olmast gerektigini
soylemis. Uzman da “arsa payr degerle iligkili olmak zorundadwr’’ savindan yola ¢ikip “arsa pay
biiyiikse degerlidir’’ diyerek bu goriise katilmakla kalmaywp, raporunda da bunu belirtmis. Ancak
kisa siire sonra iist kattakiler arsa pay: diizenleme davast agmiglar ve bodrumdaki dairenin arsa pay:
yarya diismiis. Boylece uzmanimizin raporu da ¢dp olmus. Sayet uzman yeterince deneyimli olsa idi
arsa paylarimin agilan davalarla degisebilecegini de bilirdi.

2. Uzmanin teknik bilgi eksikligi: Degerleme uzmaninin sadece SPK Lisansini verip, iig yil bir
sekilde deneyim kazanmasi da yetersiz olabilmektedir. Ug yillik deneyiminde sadece daire
degerleyen birinin, Proje gelistirme, arsa payl duzenleme, arsa degerleme, benzin
istasyonu veya otel degerleme konularinda teknik bilgisi zayif kalabilmektedir. ILgili Excel
tablolarini vs. kullanabilmek icin MS. Office programlarina hakim olmanin disinda, diger
yardimci programlari da iyi kullanabilmek gereklidir. Teknik bilgi eksikligine ait basit bir
ornek verelim.

Hisseli bir bina degerlemesinde maliyet yontemi kullanmak isteyen degerleme uzmani
raporunda ¢ok basit bir Excel tabloya yer vermis. Tabloda arsa birim degeri, arsa alani, hisse orani
ve bu orana diisen arsa alan: var. Ayrica bina birim degeri ve bina alan: ile hisseye diisen bina alan:
var. Arsa birim fiyatimin arsa hissesine diisen alanla ¢arpimi ve bina birim fiyafinin bina hissesine
diisen alanla ¢arpimi toplandigi zaman hisseye diisen degeri vermesi beklenir ancak sonu¢ oldukca
viiksek ¢ikmis. Excel tablo incelendiginde birim fiyatlarla alanlar carpilacag: yerde, alanlarla,
hisseli alanlarin ¢arpildigi ve bunlarin toplamimin deger olarak verildigi goriiliiyor. Onca arastirma,
onca emek Excel’e hakim olmadan kullanmanin sonucunda raporu ¢ép haline getiriyor.

3. Uzmanin mesleki bilgi eksikligi: Bu eksiklikle su anda gecmis yillara gore daha az
karsilasiyoruz. Bunun nedeni onceden bilgi aktarabilecek uzman sayilari azken su anda
yetismis uzman sayisinin artmis olmasidir. Bir degerleme uzmaninin mesleki bilgisi azsa
diizenledigi raporda hata olmamasi pek miimkiin degildir. Mesleki bilgi eksikligine ait basit
bir 6rnek verelim.

Degerleme uzmani bir arsa degerliyor. Arsa ticaret imarli ve Emsal 1,4. Uzmanimiz 4 adet
emsal arsa bulmus. Ancak imarlarini 6grense de degerlemede hi¢ dikkate almamus. Emsallerden ikisi
konut imarli, biri saglik tesisi imarl:, digeri ticaret imari: fakat emsali 2. Yani aslinda bu emsallerin
sonuncusu hari¢ hi¢ biri yeterli veri alinabilecek emsal degil. Son emsalin de emsali ile ilgili
indirgeme yapilmas: gerekirken, uzman dogrudan istenen satig fiyatlarimi hi¢hbir indirgeme
yapmadan (Pazarlik, konum, emsal alan: vb.) dogrudan alanlarina béliip, ¢ikan ortalamayr arsamiza
uygulamig. Sonug gercekle tamamen ilgisiz ancak bu raporu bir uzman hazirladigindan ¢ikan deger
yanlis da olsa gegerli sayilyor!
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4. Uzmanin aragtirma eksikligi: Ozellikle resmi daire arastirmalari cok énemli olmasina
ragmen bazi uzmanlar bilingli olarak bu arastirmalar yarim yapmaktadir. Ozellikle birgok
yabanciya satis raporunda belediye dosya inceleme harg Ucretlerinin yliksek olmasi nedeni
ile belediye arastirmalan yapilmamakta, tapudaki proje ile yetinilmektedir. Arastirma
eksikligine ait basit bir 6rnek verelim.

Degerleme uzmam webtapuda proje cikmaymnca belediyedeki dosyasinda buldugu projeyi
rapora koymus ve tadilat projesi ile yasallagmis goziiken dubleks dairenin car: piyesini, yasal alan
olarak daire alamina katmis. Ancak bir baska malik tapuya fiziki olarak basvurup projeyi temin
etmis. Ne yazik Ki belediyedeki tadilat projesi tapuya isletilmemis. Tiim maliklerden muvafakatname
alp Kat irtifakini yeniden kurdurmak zor geldiginden 0 asamada birakilmis. Belediyede tadilat
projesi ile imar mevzuati agisindan yasal hale getirilmis ama Kat Miilkiyeti kanununa gore yasal
hale getirilmemis. Tapuda dubleks yerine ¢cazr piyesi olmayan normal bir dairenin oldugu farki bir
proje var. Dolayist ile diizenlenen rapor ¢ép oluyor.

5. Dikkatsiz olmak: Degerleme uzmani her zaman igin dikkatli olmalidir. Bu zaten isimizin
gerekliligidir. Dikkatsiz olmaya ait basit bir 6rnek verelim.

Degerleme uzmanimiz bir daire degerliyor. Sundugu raporda manzara fotograflar: sisli ve
bir sey goziikmiiyor. Raporu da sehir manzarasina sahiptir diye gecistirerek sonlandiryyor. Ancak
mal sahibi dairesinin egsiz deniz manzarasi oldugunu séyleyince, acik bir havada ayn: yere bir daha
gitmek zorunda kaliyor. Sayet 0 giin fotograf ¢ekerken sisi fark edip mal sahibi ile konussa idi en
azindan raporu yollamakta acele etmez, konuyu netlestirdikten sonra yollardi.

6. Proje bilgisi yetersizligi: Proje bilgisi edinmek ¢ok kolay gozilkse de detayina inildiginde
oldukga zordur. Farkli kademeli planlamalar, simetrik yapilar vs. proje okumayi zorlastirir.
Kaldi ki bazi spesifik bilgiler (Kesitten bilgi edinmek vb.) ancak bilen birileri ogretirse
ogrenilebilecek seylerdir. Bu nedenle bu konuda eksikligi bulunanlarin cevrelerinde
bulunan 6zellikle mimarlardan proje okumayi anlatmalarini istemeleri iyi olacaktir. Proje
okuma eksikligine ait basit bir drnek verelim.

Degerleme uzmam sanayide bir diikkan degerliyor ve yeri tespit edilememistir diyerek deger
vermiyor. Baska uzmanlarin da bu bloga deger vermedigini ogreniyoruz. Vaziyet Plaminda blok
isimleri var, diikkan girislerine oklar konmus ancak diikkan numaralar: yok. Vaziyet planinda bir de
bloklar arasindaki dilatasyonlar ¢izilerek «dilatasyon» diye not diisiilmiis. Her blok iki parcadan
olusuyor. Dolayist ile arada bir dilatasyon var. 1/50 Uygulama projesinde de bizim diikkanimizin
solunda dilatasyon ¢izilmis. Dilatasyon izleri goz oniine alindiginda diikkanimizin yeri dogru. Ancak
eksperle konustugumuzda bu tabiri ilk kez duydugunu ogreniyoruz. Sayet proje bilgisi yeterli olsa idi
rapor olumsuz gelmezdi.

7. On yargii olmak, giincel degisimleri takip edememek: Gayrimenkul degerlemede belki de
en onemli hususlardan biri budur. Bir gogumuzun kendi ekonomik giiclimiize gore bir
onyargimiz bulunmaktadir. Bizim icin milyon kazanmak hayalken dairelerin milyonlarla
satilmasini kabul edemeyiz. Cocukken yetistigimiz muhitin sonradan gok gelisip, Ust gelir
diizeyine hitap etmesini bir turli anlayamayiz. 7.000.000 TL den diisiik emsal satilik daire
bulamadigimizda; “Biz lig sene dnce 3+1 dairemizi 400.000 TL ye zor satmistik, bu fiyati kim
verir?” diye hayiflanir ve degeri miimkiin oldugu kadar diistik veririz. Bu asla yapilmamasi
gereken bir seydir. On yargili olmaya ait basit bir 6rnek verelim.

Bu ornegi su anda bir¢ok uzmanin hala alisamadigi insaat maliyetlerinin yiikselmesinden verecegim.
Sayet aramizda bu giin bile konutlar i¢in 3.000 TL/m? civarinda maliyet hesab: yapan varsa, giincel
degisimi kabul edememis demektir.
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8. Objektif olamamak Bir degerleme uzmani duzenledlgl raporda mutlaka objektif olmak
zorundadir. Miisterinin size ne anlattigi, raporun ne icin kullanilacagi vs. 6nemsizdir. Onemli
olan hakkaniyetli ve dogru bir rapor sunmaktir. Tarafsiz olamamaya ait basit bir 6rnek
verelim.

Bir spor kuliibii, tiim tasinmaziarim degerlememiz igin bize basvuruyor. Goreviendirdigimiz
uzman arkadas raporlar: sundugunda degerlerin ¢ok diisiik yazildigimi, emsallerin yiiksek degerde
olmasina ragmen %50 pazarlik paylar: vs. ile birim fiyatlarin dibe ¢ekildigini goriiyoruz. Uzman
arkadagi ¢cagirip nedenini sordugumuzda makul bir cevap beklerken, “Ben 0 takimi hi¢ sevmem,
bizim rakibimiz onlar’’ gibi sagma bir savla karsilasyyoruz. Uzmanimiza uzun bir nutuk cekilirken,
raporlar bastan diizenleniyor.

9. Sadece dgretilere bagli kalip, 6ngorii sahibi olamamak: Ozellikle SPL’ nin bir donem yaptigi
yanlis uygulama sonucu sertifikalarina deneyim katan personelin; “Uzman” gozukmesine
karsilik tim bilgi dagarciginin SPK Sinavlarina hazirlanirken ezberledigi kitapgiklarla sinirli
olmasinin getirdigi sonugtur.

Degerleme uzmani gayrimenkul degerleme isz'ne sonradan ilgi duyup SPK stnavina
degerleme igini gergekleﬁzrzyor Bu arkadasa ticra késede, yolu olmayan yamuk yumuk bir tarla
degerlemesi veriyoruz. Sayfalar dolusu hesaplama ile dolu bir rapor geliyor. Tarlamin gelir metodu
ile degerlemesini yapmis. Nerede ise imarl bir arsa degeri bulmus. Arastrp kéyiin muhtarina
ulastyoruz, koy icindeki tarlalarin dahi bu degerin otuz kat altinda satilabildigini 6greniyoruz.
Ekspere “Emsal arastirdin m1?’’ diye soruyoruz. “’Gerek yok ki ben gelir analizi yaptim’ diyor. O
sene patates sogan tavan yapmis durumda ve bu durum bizim eksperimizin sagmalamasmna yol
agryor.

10. Rapor hazirlarken kolayina kagmak: Maalesef en ¢ok karsilastigimiz sorun budur.
Formatlar sistemden doldurulan bankalarin raporlarinda bu hataya az rastlansa da
ozellikle Word gibi serbest formatta yazilan raporlarda, rapor altigindan kalanlar hatalara
neden olmaktadir.

Bir uzman arkadasimizin diizenledigi raporda tasinmazin yeri 3 farkly ilgede yer alyyordu.
Onceden altlik olarak aldig: raporda da hata yapmus Ve bir énceki althiktan kalan ilge ismi raporunda
yer almigti. Muhtemelen denetmen bu hatayr diizeltmistir ancak eksperimiz hi¢hir zaman diizeltilmis
raporu okumak zahmetine katlanmaz. Kendi her seyi ¢ok iyi bildigi i¢in hata yapmasina da imkan
yoktur. Baylece hatali raporu altlik olarak kullanip, aymi hatay: bir kez daha yapinca; taginmaz tapu
kaydinda Kadikoy 'de, adreste Umraniye’de, Ulasim tarifinde ise Uskiidar 'da goziikiir.

1. Para kazanma hirsi ile etik davranmayl birakmak, raportorler tutmak Buna diyecek soz
bulamiyoruz. Bu giinlerde sosyal medya platformlarinda devamli «tim bankalarin raporlari
hazirlanir» diye ilanlar cikiyor. Bunu arastirinca is yetistiremeyen ilk siradaki firmalarin
roportor kullandigi gorilecektir de bu sagmaligi gormek isteyen var midir? iste o soru
isareti. Buna ornek vermeye ihtiya¢ duymuyorum. Clinku isin kendi zaten yanlis.

Burada sik yapilan hatalardan sadece onemli olanlarina degindim. Gergekte detaya
indikge bu hatalar oldukga gogalir. Sonug olarak hi¢ kimse kendine «ben hata yapabilirinw
demez. Ama emin olun herkes hata yapabilir. Ben de, siz de yapabilirsiniz. Onemli olan
nerelerde neden hata yaptiginizi goriip, bu konuda kendinizi gelistirebilmektir. Bu nedenle
elestiriye aglk olun ve raporlarinizin elestirilmesinden gocunmayin. Bu sizin gelismenize
yardimci olacak bir seydir. Sayet raporunuzu yazdiktan sonra en az bir kere okuyorsaniz,
yaptiginiz ise saygl duyan ve hatalarini diizeltmeye acik birisiniz demektir. Maalesef uzmanlar
arasinda yazdigini okumayanlarin olmasi nedeni ile llkemizde “Denetmenlik” adi altinda bir
meslek dogmustur.
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TAKSI HIKAYELERIM

Oldum olasi uzun gezi yolculuklar disinda otomobil kullanmayi pek sevmem.
Bu kaprisin yan etkisi de bol bol taksiye binmek anlami tasir. Ge¢mis yillarda
Demirbank’ta calisirken isimin geregi devamli gezerdim. Dolayisi ile basimdan ge¢gmis
irili ufakli onlarca taksi maceram vardir. Bir takside ne macera olabilir ki demeyin.
Collateral filmini seyretmediniz mi? Burada sadece gulduren anilarimdan bazilarini
anlatacagim.

Vefakar Taksici : Arkadagimla bir aksam is cikisi felekten bir giin calmaya karar
verip felegin yuvasina, Ortakdye gidiyoruz. Ge¢ vakte kadar dar sokaklardaki
barlardan birinde oturup hayati milyonuncu kez yorumladiktan sonra nese iginde
bahsisimizi verip kalkiyor ve bir taksiye biniyoruz. Taksi Ucretini ben odiyorum,
Besiktas'ta ayriliyoruz. Ertesi giin clizdanima baktigimda kredi kartimi géremiyorum.
Takside diisiirdiigiimii anliyor ve aninda bankami arayarak gerekli islemleri yapiyor,
karti iptal ettiriyorum. Aradan yaklasik bes ay geciyor. Kadikdy'e gitmek igin
Salacak'tan bir taksiye biniyorum. Geng taksici aynadan devamli bana bakiyor. Biraz
eglenmek icin tam bana bakarken aynaya goz kirpiyorum, utaniyor. “Abi kusura
bakma, emin olmak i¢in bakiyordum” diyor. “Neden?” diye soruyorum. Torpido gozunu
aclp icinden benim kaybolan kredi kartimi ¢ikartiyor. Kartin Uzerinde resmim falan
yok! Sasiriyorum. “Abi sizi Ortakoy'den almistim, inerken kartinizi dustrmustnuz.
Acaba rastlar miyim diye aylardir yollardaki insanlarin suratlarina bakiyorum.
Suratinizi unutmamak icin her giin nasil biri oldugunuzu diisiiniip tekrarladim” diyor.
Aptallasiyorum. “lyi de ne gerek vardi, bankaya verseydin ya” diyorum. Donup buyik
bir hayal kirikligi ve iziinti ile bakiyor ve zor duyulur bir sesle “aklima gelmedi”
diyor. Uziilmesin diye lafi geviriyorum, “ben de aylardir bu karti ariyordum, iyi ki
atmamissin vs.” diyerek biraz da bahsisle tekrar giilmesini sagliyorum.

Kasinan Taksici : Bir takside hava alani yolundayim. Birden trafik sikisiyor. Adim adim
gidiyoruz ve tam onumilizde bir trafik polis otosu var. Bu arada bir baska taksi araci
once sag arkamiza sonra da sol arkamiza girerek bizi gegmeye calisiyor. Ancak
gecebilecegi bir bosluk yok. Sonunda bir siirii trafik ihlali ile bizi pes ettirerek
onimuze geg¢meyi basariyor. Az sonra da ayni sekilde onindeki polis otosunu
sikistirmaya basliyor. Polis otosu megafonundan gelen tok ses lzerine giilmekten
kinliyoruz. “34.T..64 Kasinmaa, kasinmaaa”
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Otobiis Soforii Taksici : Bir gece yarisi hava alanindan taksiye biniyorum. Hareket ettikten az
sonra soforiin oldugu taraftan puusss diye bir ses geliyor. Hani su biiyiik otoblislerde gikan
seslere benzer bir ses. Onceleri aldirmiyorum ama ayni ses her frende her engebede
ctkmaya basliyor. Sanki Uskiidar'a degil de otobiisle Edirne’ye gidiyormusuz gibi hissetmeye
basliyorum. Cok gegcmeden bu sesleri soforiin agziyla yaptigini fark edince, saskinlikla
giilerek “ne is ya” gibi bir sey mirildaniyorum. Sofor saskinligimi fark edince agiklama
geregi duyuyor ve “Abi ben aslinda otobiis sofdriiyim ama taksici olan kardesim
hastalaninca, yerine ben ¢lkmak zorunda kaldim. Eger bu sesi duymazsam arabayi
kullanamiyorum. Fren tutmuyor gibi geliyor diyor. Alismisim bir kere” diye ozur dilemeye
calisiyor. “Rahatina bak” desem de aslinda her puuss ¢iktiginda kendimi tutamadan giilen
ben oluyorum.

Kibar, Yasli Taksici : Gidecegim yer Yesilkoy taraflarinda. Sirkeci'ye vapurla gegip oradan
binmek daha hesapli olur diye bu yolu izliyorum ve Sirkeci'de gegen bir taksiye elimi
kaldiryorum. Biner binmez oldukga yasli sayilabilecek taksici kolonya ikram ediyor. Glinluk
birkag gazete alip koltugun filesine koymus «istediginizi okuyabilirsiniz» diyor. Ben
hayatimdan memnun arkama yaslanmisken «Rahat misiniz? Pencereyi agmami ister
misiniz? vb. sorularin arkasi kesilmiyor. Cok taksi kullananlar bilir, taksiciler anlatmayi
severler. Ben de bu yasli adamcagizin bu yasta galismasini gerektiren hayat hikayesini
dinlerken yolun nasil bittigini anlayamiyorum. Cok gegmeden iki giin sonra gene ayni
bolgede bir is geliyor ve ayni yolu izleyerek Sirkeci'de gegen bir taksiye elimi kaldiryorum.
Daha kapiyr acar agmaz koltuk filesine sikistirilmis gazeteleri gortp kesif tutin
kolonyasinin kokusunu alinca ayni taksiye denk geldigimi anliyorum. Taksici beni tanimiyor
ama ben bu yasli kibar adami ve hayat hikayesini hala hatirliyorum. Bana bir kez daha
hayat hikayesini anlatirken ilk kez duyuyormus gibi ilgi ile dinliyorum.

Minnettar Taksici : Halkal' nin arka sokaklarinda kaybolmus haldeyim. «Arabayla gidelim,
siz yeri bulamazsiniz» diyen kibar zat, is bittikten sonra, «ben burada kalacagim» dedigi
icin sokaklarda dolanip taksi ariyorum. Sokakta oynayan cocuklara en yakin nereden taksi
bulabilirim diye soruyorum O zamanlar ne navigasyon var ne cep telefonu ne de taksi
uygulamalari. «Buradan taksi ge¢mez ki abi, caddeye yirimen lazim» diyorlar. Beni o
bolgeye getiren kisi caddeden ayrildiktan sonra yaklasik 5 dakika falan sokak aralarindan
gitmisti. «Caddeyi bulmak kolay olmayacak» diye kendi kendime soylenirken sokag‘jm
kdsesinden bos bir taksi doniiyor. Yavas yavas bana dogru gelmeye basliyor. Serap gormiis
gibi oluyorum. Hemen durdurup acik camindan «bos musun?» diye soruyorum. «Abi nereye
gideceksin, ben bu balgenin yabancisiyim, tarifle geldim» diyor. «Uskudar, Doganular’a
gldeceglm» diyorum. Keyifle kahkaha atmaya basliyor «Yasa be abi» dlyor Saskinligimi
goriince de «Abi arabanin kapisina baksana» diyor. Kapida «Dogancilar Taksi, Uskiidar»
yaziyor.

Asabi Taksici : Kadikdy'den taksiye biniyorum. Sofor elli yaslarinda, sigara icmekten
biyiklar sararmis, surati kiris kiris, asabi bir tip. Taksiye binmemle birlikte boguk catlak
sesiyle trafikten, insanlardan ve ortalikta dolagan her seyden sikayet edip soylenmeye
basliyor. Arada bazi soférlere agiza alinmayacak kdfiirler savuruyor. Sol yanindaki kapida
duran kalin sopa bu adam belali diye bangir bangir bagiriyor. Tam bir kavsaktan
glrdlglmlzde ters yoldan dogan goriiniimlii bir sahin peydahlaniyor. Iginde 6-7 geng kucak
kucaga oturmus, kahkahalarla giiliiyorlar. Carpmadan zor duruyoruz. Taksici agzini
doldurarak bir kiifiir salladigi gibi sopay! alip disari firliyor. Yirmili yaslardaki geng sofor
yari beline kadar arabanin penceresinden disari sarkip taksiciye tim sevimliligi ile glilerek
«Affet be abim, genglik iste, giillip eglenirken tek yon oldugunu gormemisim» diyor. Bir kez
daha tatli dil gucunu gosteriyor. Afallayan taksici sopasini yerine koyup yerine otururken
giilerek, «Seker keratalar, genclik iste, egleniyorlar» diyor...
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INTERNETTE SORF

Internet'teki verilerden de faydalanma imkani son yirmi yilda oldukga artmistir. 2000
Yilinda “sahibinden.com” un hayata gegmesi ve internet gazeteciliginin yayilmasi nedeni ile
gazete ilanlarini basili yayinlardan takip etme gerekliligi bitmis, Google vh. arama kanallar
ile dogrudan ilanlara ulasilir olmustu. Fakat kisa zamanda bu konu da suiistimale
ugrayacak, eksperler vakit kazanmak icin degerleme yapilan bélgede arastirma yapmadan,
sadece bu sitelerden buldugu ilanlarla rapor hazirlamaya baslayacaklardi. Bunu kesfeden
emlakgilar da bos durmayacak ve bazen yaniltici ilanlar gikacaklardi. Oyle ki eksperler
ilandaki telefonlari arama geregi bile duymadiklarindan kimi zaman giincel olmayan ilanlar
tizerinden degerleme yapacak, kimi zaman hatali ilana giivenerek yanlis degerleme
yapacaklardi. Bu nedenle sirketlerin hata yapmamak adina denetim mekanizmalari
kurmalari ve bu denetim mekanizmalarinin saglikli islemesi, eksperlerinin goklugundan
veya egitimlerinden daha dnemli hale gelecekti.

Bununla beraber Internet dogru kullanildigi zaman ¢ok faydali bilgiler
saglamaktadir. Ornegin gok popiller bir yapinin veya sitenin degerlemesini yapmadan 6nce o
yapiyla/siteyle ilgili bir internet arastirmasi yapildigi zaman, degeri etkileyebilecek bir gok
bilgiye ulasila bilir. Onemli olan internetten dogru bigcimde faydalanmayi becere bilmektir.
Clinki internette sorf yapildigi zaman dogru olan bilgiler kadar yanlis bilgiler de oldugu
gorulecektir. Bu nedenle birkag kaynaktan arastirma yapilmasi gerekmektedir.

Internette sorf yapmak iradeli davranip davranmamaya gore zarar veya fayda
saglamaktadir. Bilgisayarin basina Iradesizce oturulunca, calisma ilk basta ihtiyag duyulan
konu hakkinda bilgi almak gibi iyi niyetle baslasa da o web sitesinden bu web sitesine
atlayarak, vakti gereksiz yere harcamaya sebep olabilmektedir.

internetten istenen bilgiye hemen ulasmak, hatta cep telefonundan her yerde her
zaman bilgiye pratik olarak ulasmak; toplumda okuma aligkanliginin azalmasina neden
olmaktadir. Bu nedenle yazili basini dijital ortama tagima gereksinimi dogmustur.

Bizim gorusumitiz; dijital platformlar filtreleyerek ve kontrollu olarak bu imkandan
faydalanildigi stirece faydali olacagidir.
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TDUB DEGERLEME SEKTORU 2. CEYREK

RAPORUNU YAYINLANDI
MKK Gayrimenkul Bllgi Merkezi AS Tarafindan toplanan veriler 1gginda, Haziran 2022 sonu itiban ile
sekiorlimiiz tarafindan dizenlenen raporlariaiilgili darak, 2. geyrek “Sektor Rapord” yayinland.
Rapora gore; 2021 yili 2 Ceyrek sonu itibari ile 464604 adet gayrimenkul degerleme raporu
hazirlanmsken, 2022 yili 2 Ceyrek sonuitibari ile 711.939 adet rapor haarlanmstir. 2022 yili 2. Ceyreginde 2021
yilina gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporu sayisinda % 53,23 araninda artis yasanmstir.

2022 Yili 2 Ceyreginde bdgelere gore hazrlanan rapor sayilan Harita Tde gasterilmigtir. En gok rapor
hazrianan bdlge Marmrara Bilgesi iken, en az rapor hazirlanan bdlge Dogu Anadolu Bilgesi olmustur.
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Yakin ve bdlgesel il gruplan dizeyinde haziranan rapor sayilannin toplam rapor sayilanna aranlan Sekil
4te gosterilmistir . Bu verilere gare, Istanbul ilinde hazirlanan raporlann sayis tim raporiann % 19,92sini
kapsamektadr. Ankaraili de % 834 ile nemi bir paya sahiptir. Bilge dizlerminde baktigmizda, istisnai iller
diginda (ilkermizin orta ve dogu bdlgelerinde diger bdlgelerimize gore oldukca az sayida rapor hazrlandig
gorulmektedir.
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ISTANBUL ANKARA IZMmiR ANTALYA BURSA MERSIN KOCAELI KONYA ADANA TEKIRDAG

En gok rapor hazirlanan itk 10 il icin 2021 yili ve 2022 yili 2 Ceyrek donerrerinde hazirlanan rapor sayilan
Sekil Ste gosterilmistir. Verilere gore en yogun ilk 10 ilin hepsinde bir 6nceki yilin ayni donerrine oranla
rapor sayisinda artis gercellegmigtir.
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RAPOR SAYISI

GUNLUK ORTALAMA IS

HACMI

ISTANBUL ESENYLRT
ANKARA CAMNKAYA 12,062 96
ANTALYA ALANYA 10.818 87
ANEARAS YEMIMAHALLE 7. 196 o8
BURSA NILUFER 7.132 57
ANKARA KECIOREN 6.789 54
ISTANBUL BEYLIKDUZU 6.760 54
ISTANBUL BASAKSEHIR 6.676 53
GAZIANTEP SEHITKAMIL 6.271 50
ANTALYA KEPEZ

istanbul’un Esenyurt ilgesi, istanbul'da is hacrrinin % 11,401, tilke genelinde toplamis hacrvinin %
227sini dusturarak sektdr agisindan en yogun ilce dlmustur. 2022 Yili 2 Ceyrek donerrinde en gok rapar
haziranan 10 ilge ve ginlik ortalama is hacineri Tablo 2 de gasterilmistir.

FABRIKA
ARSA 2%

6%

DUKKAN
7%

TARLA
8%

WKONUT 8 TARLA W OUKKAN W@ ARSA o FABRIKA 8 IMALATHANE W OFis WOIGER

2022 Yili 2 Ceyrek doneminde hazrlanan gayrimenkul degerleme raporlannin %87,97sini bir
tagnmez icin haairlanms raporlar, %12,03inii birden fazla tagnean tek bir dosyada degerlemesinin
yapildigr raporlar olustumrustur. Tek nitelikli taginmazlardan olusan raporlar (626.266) iginde konut nitelikli
tagnmazlara ait raporlar %68 871uk bir paya sahiptir. Tek nitelikli tagnmazlardan dlusan raporlarda konut
niteliki tagnmazlar dignda en yiksek paya sahip taginmaz niteligi %7,69 ile tarladir. Tarla niteliki
tagnmaz %759 ile dikkan, %610 ile arsa, %234 ile fabrika, %1,66 imelathane, %1,64 ile dfis nitelikli
tagnmazlar takip etmektedir. Qiftlik, is merkezi, depo, atel, akaryakat tesisi, okul, mekine, hastane ve diger
nitelikli tagnmazlar ise % Tin altinda oranlarla kalan balimii dustumrektadir. Toplam 701.059 raporda
1109.016 bagmaiz tagnez degerlemes yapilmistir. Bu tagnmezlann 590.470 adedi konuttur.  Konutun
toplamtasinmezlar icindeki arani % 53 24tir.
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2022 Yili 2 Qeyrek doneminde Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan tarafindan hazirlanan
degerleme raporlannin adet olarak %87,40Uk payini bankaalik %7,30luk payini yabanalya satig %

0,21'lik payini sermraye piyasasi ve %5,09 Uik payini diger raporlar almektadir.

LEME KURULUSU SAYIS

DEGER

31 Aralik 2021 tarihi itiban ile SK tarafindan gayrimenkul degerleme hizmeti verilebilmes
konusunda yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme kurulusu sayis 148e ulagmistir. 2022 Vil 2 Geyrek
donenrinde 3 gayrimenkul degerleme kurulusu listeye alinmitir. 2022 Yili 2 Ceyrekte SPK tarafindan
gayrimenkul degerleme hizmeti veren hichir degerleme kurulusu listeden clkanlmemistir. 30 Haziran
202 tarihi itibanyla SPK tarafindan gayrimenkul degerleme hizmeti verebilmes  konusunda
yetkilendirilen gayrimenkul degerleme kurulugannin toplam sayis ise 151 dmustur. 1 Degerleme
Kurulusu rapor bildirimierini yaprams olup 150 Degerleme Kurulusu GABMe aktif olarak rapor bilgilerini
iletmigtir.
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Hauzrladig) Gayrimenkul Uzeri % 0 - 9%19,99 arasi
Degerleme Rapor Yiizdesi

arasi aras| arasi

Arah@
Degerleme Kurulusu Sayis:

Gayrimenkul Degerleme Raporlannin %0-%19,99 arasmi

Kadrolu Calisanlagyle Kurulusu Gayrimenkul Degerleme Raporiannm

%80 ve lizerini Kadrolu Cahsanlaryla
Hazwrlayan Degerleme Kurulusu
Sayis1 13-%9

Gayrimenkul Degerleme Raporilarinin
%60-%79,99 arasini Kadrolu
Calisanlanyla Hazirlayan Degerleme

Kurulusu Sayis1 52 - % 36

2022 Yili 2 Ceyrek donerrinde rapor hazriayan 150 gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan
hazirlanan raporlarda gdrev alanlann caligma bicierine gare dagiimlanni gasterir tablonun detayr
yukandaki grafikte sunulmustur.

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
UZMANI

DEGERLEME
UZMANI ORTAK (*)

Sektdrdeki Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari
(denetmenler dahil)

Kadrolu Gayrimenkul Degerleme Uzmanlan 2,954

453 5.454
Sozlesmeli Gayrimenkul Degerleme Uzmanlan 2.047
Toplam Gayrimenkul Degerleme Uzmanlan 5.001 453 5.454

(denetmenler harig)

2022 Yili 2 Ceyrek donende gayrimenkul degerleme sektdrinde denetrrenler dahil 6156
degerleme uzmani gorev almistir. Degerleme uzmanlanndan 5.4541i rapor hazilanmesinda aktif gorev
almgtr.

() Qak : 2022 il 2 Ceyrek dbneminde bir slire kadraly bir stire sodesreli darak garev alms
galisaniarar:

Sozlesmeli
Degerl

Denetrrenler haricinde 2022 yili 2 Ceyrek donerrinde
aktif olarak rapor hazirayanlann istihdam bigimerine
ve lisans durumanna gdre dagiimni, ortak olarak
tanimli rapor hazirlayanlar, oransal darak pay edilmis
() selliyle gostermektedir.

imenkul Degerleme
Uzmam
59,08%
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DEGERLEME DEGERLEME DEGERLEME

SIRA NO iL UZMANI SIRA NO iL UZMANI SIRA NO iL UZMANI
SAYISI SAYISI SAYISI
1 ADANA 187 28 EDIRNE 32 55 MALATYA 47
2 ADIYAMAN 32 29 ELAZIG 28 56 MANISA 63
3| AFYONKARAHISAR 31 30 ERZINCAN 9 57 MARDIN 36
4 AGRI 10 31 ERZURUM 37 58 MERSIN 156
5 AKSARAY 27 32 ESKISEHIR 66 59 MUGLA 108
6 AMASYA 21 33 GAZIANTEP 111 60 MUS 9
7 ANKARA 780 34 GIRESUN 21 61 NEVSEHIR 18
8 ANTALYA 301 35 GUMUSHANE 3 62 NIGDE 26
9 ARDAHAN 4 36 HAKKARI 4 63 ORDU 33
10 ARTVIN 7 37 HATAY 68 64 OSMANIYE 19
11 AYDIN 98 38 IGDIR 9 65 RIZE 12
12 BALIKESIR 89 39 ISPARTA 35 66 SAKARYA 66
13 BARTIN 12 40 ISTANBUL 1451 67 SAMSUN 96
14 BATMAN 24 41 iZMiR 429 68 SIRT ]
15 BAYBURT 2 42 |  KAHRAMANMARAS 56 69 SINOP 11
16 BILECIK 10 43 KARAB UK 14 70 SIVAS 36
17 BINGOL 6 44 KARAMAN 19 71|  SANLIURFA 67
18 BITLIS 11 45 KARS 12 72 SIRNAK 10
19 BOLU 23 46 KASTAMONU 24 73 TEKIRDAG 71
20 BURDUR 9 a7 KAYSERI 108 74 TOKAT 29
21 BURSA 215 48 KIRIKKALE 16 75 TRABZON 58
22 CANAKKALE 45 49 KIRKLARELI 24 76 TUNCELI 3
23 CANKIRI 7 50 KIRSEHIR 17 77 USAK 18
24 CORUM 35 51 KiLis 3 78 VAN 31
25 DENizLi 75 52 KOCAELI 111 79 YALOVA 24
26 DIYARBAKIR 89 53 KONYA 139 80 YOZGAT 22
27 DUZCE 27 54 KUTAHYA 25 81| ZONGULDAK 20

Degerleme Uzmani

0-9 50-99 100-299 300-499 500-999 1000+
Sayisi Arahigi

il Sayis

UZIMAN SAYILARY

Tablo degerleme uzmani sayilannin araligina gore en gok rapor hazrladiklan il sayilanni
gostermektedir. Verilere gore, Istanbul ili degerleme uzmanlannin %23,73ne ev sahipligi yapmektadir.
Raporda dzet olarak is hacmi pandemi oncesine gore az dlsa da gegen seneye gore is artiginda
da kadrolagmeda da artis oldugu gozikmektedir. DOger veriler dnceki yillarla ayni seyirde devam
etmigtir.
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