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Gayrimenkul Degerleme

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

Degerleme duyulan ihtiyaca gore
bu yetkililerin gorev sinirlari degisir.

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

Ornedin kentsel a?ﬁgﬁmde riskli

Ayri sekilde halka acik sirketlerip,
gayrimenkullerinin, imar deglglkl/g/
Istenen  arsalarip, yabanciya
satislarindaki . gayrimenkullerin vo.
degerlemesinin bu firmalar disinda
yapilmasina izin verilmemektedir.

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

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

hﬁgs%wwwta’ub. org.tr, ebéCom,Qa
nyListForm.aspx: 755%/’0 -
3935 -4ab0- 93b8— 7c2c8863ba92
adresinden tum firmalarin

bilgilerine ulasabilirsiniz.

_ Bu sirketlerden ortaklik mal paylasimindan, arsa paylari dagilimina,
greﬁ%e hesaplamalarindan makine , tekné, ucak vb. degerlemeélerine kadar her
urlu konuda destek alabilirsiniz.. . :

Maili resmv kurumlarip zorunlu tutmadigr durumlarda sjrketler disinda
bf/lg/,}q’ugunuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan hizmet
alabilirsiniz.
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EDITORDEN

Bildiginiz gibi dergimiz her ayin ilk Pazartesi giind cikiyor. Dolayisi ile
ayltk  bir dergi oldugu icin  bir sonraki sayinin,__bulunulan ay icinde
hazirlanmasi gerekiyor. Kabul edersiniz ki bu da icerigin devamii dretilmesi
acgisindan oldukga zor ve zahmetl,

. Ne yazik ki bu derginin yayinina baslarken gerek oykuleri ile, gerek
degerleme sektorindeki amilari ile  destek saglayacagimi umdugumuz
katiimeilar olmadl. Bu nedenle icerigini A dan Z ye kendimiz hazirlamak
zorunda kag)/orug. Bu aslinda dretkenlik adina iyi bir sey. Devamli oyku
yazmak, bildiklerini paylasmak, anilarini tekrar hatirlayip satirlara dokmek
guzel, Ancak bir sure sonra yetismek Zzorlasiyor. Cunkd benim Sorumiu
oldugum bir isim var. Isimin adl bile “Sorumlyu” diye basliyor. Bu nedenle
sizlerden de destek bekliyoruz. En azindan degerleme yaparken basinizdan
gecen bir cok aniniz vardir. Her halde aramizda arabasi bataga saplaninca
traktor yardim ile o batakian kurtaranlarin sayisi bile oldukga fazladir: Sizi
hafizalarinizi zorlamaya ve anilarinizi bizimle” paylasmaya davet edliyoruz.
Yan;/,s’ anlamayin, bizde daha ani ¢ok ama arasinda buraya yazilamayacak
seyler var.

Yazdigimiz  konularin  zorlayici  oldugunun, b ¢ok  yazinin
okunmadiginin farkindayiz. Bunun nedeni okuma aliskanligimizin olmamasi
yami sira sabirli bir hayat bakisimizin da olmamasi. Kimsenin bu kadar uzun
Yazilar1 okumaya sabri yok. Bu daha okul ¢caglarinda zaman sureli sinavlara
hazirlanmaktan tutun da gunimizde hazirladigimiz raporilarin bile stre
sinirl olmasindan kaynaklaniyor. Gene de okudugunuz kisimlar igin tesekkir
eder, tum okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar dileriz.

Not:  Okuma kal%l_/g"/ icin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
yanindaki «Basa Don» secenegine tiklayarak icindekiler sayfasina donebilir,
Iceriklerin solundaki ufak resimlere tiklayarak da istediginiz sayfaya
ulasabilirsiniz.

Digitally signed by OMER

T . — ONDER NESELI
0 Onder Neseli O M E R DN: E=onder@archi.com.r,
CN=OMER ONDER

NESEL

L I,
SERIALNUMBER=2212727
0586, C=TR

Reason: | am the author of

E E 1 this document
- ik N E E L I Location:
i $ Date: 2022-10-03 19:19:33
' Foxit Reader Version: 9.3.0
(=]

Basa Dén Sayfa 6



BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Orson Weles’in kiilleri

20. ylizyila damgasini vuran bir sanat¢i diisiiniin. Bu &yle bir
sanat¢1 Ki oldukca kaprisli ve kavgaci. Ancak neye el atsa iist diizeyde
basar1 elde etmig. Hani MFO niin “en uzaga sen gittin, en giizel filmi sen
cektin, en gilizel kizi sen kaptin, en giizel sarkiyr sen yazdin, sen
neymissin be abi” diye bir sarkis1 var ya iste bu sarki adeta onun igin
yazilmis.

George Orson Welles, 6 Mayis 1915 yilinda ABD'nin Wisconsin
eyaletinde dogdu. O. Welles 4 yasindayken annesi ve babasi ayrilmisti.

Piyanist olan annesi ogluna bakabilmek i¢in Chicago Sanat
Enstitlisii’'nde piyano ¢alarak gecimini sagliyordu. Annesi gibi piyano
calan Welles 9 yasindayken, annesi hayatini kaybedince miizige
kiisecekti.

Welles’in babasi ise bisiklet fenerlerini icat eden bir mucitti.
Buluslariyla zengin olan babasi, daha sonrasinda alkolik olup ¢alismay1
ve icatlarin1 bir kenara birakti. Baba-ogul ikilisi hi¢cbir zaman temelli
olarak bir yere yerlesemediginden Welles’in ¢ocuklugunun biiyiik bir
boliimii yollarda ve otellerde gecti. Babasiyla yasarken Diinya’nin dortte
ticlinii dolagmusti. (En uzaga sen gittin) 1926’da 6gretmenin de destegi
sayesinde tiyatroyla tanistt. Aynm1 zamanda okulun radyo istasyonunda
kendi yazdigi bir Sherlock Holmes uyarlamasini sergileyerek ilk radyo
programi tecriibesini edinmis oldu.

Basa Din Sayfa 7



BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Welles 15 yasindayken, babasi hayatin1 kaybetti. Mayis 1931°de
Harvard Universitesi'nden burs kazanan Welles, egitimini siirdiirmek
yerine her zaman yaptigi gibi seyahat etmeyi tercih etti. Babasinin
oliimiinden kendisine kalan mirasin bir kismiyla Avrupa seyahatine ¢ikti.
17 yasindayken Sevilla'nin tinlii semti Triana'da dort ay gegirdi. Amator
boga giireslerine katildi ve boga giireslerinde aktor José Nieto ile tanisti.
Tipki Hemingway gibi, geng Welles de I¢ Savag sirasinda ¢ok iyi bildigi
iletisim silahin1 kullanarak Ispanyol cumhuriyet¢i fraksiyonunun yaninda
yer aldi; Radyo. “El Tiempo Marcha” adli radyo programinda, aydinlari
bilinglendirmeye ve insanlar1 Uluslararasi Tugaylara katilmaya ikna
etmeye calisti. Her iki sanat¢i da 1937 yazinda John Dos Passos ve
Hemingway'in kendisi tarafindan yazilan “Tierra de Espaa” (“Ispanyol
Diinyas1”) filminin dublaji nedeniyle bir araya geldi. Daha once bir sise
viski ile sona eren bir kavga yasamig olan Hemingway ve Welles bu isin
sonunda da ayni seyi yasayacakti.

Welles Irlanda’dayken Dublin’deki Gate Theatre adli tiyatro
topluluguna gidip kendisinin bir Broadway yildiz1 oldugunu hakkinda
yalan sdyleyerek bir segme asamasina katildi ve rolii kazandi. Tiyatro
toplulugunun baskan1 daha sonralari Welles’in Broadway yildizi
olmadigini bildigini ve rolii almasmin nedeninin se¢melerde ¢ok iyi bir
performans sergilemesi oldugunu sdyleyecekti.

Boylece Welles, 1931°de Gate
Theatre’da sahneye ilk adimini
atmis oldu. Sonraki Gate
oyunlarinda da kiigiik yardimci
J rollerde oynamaya devam etti. Bir
/ yil sonra Irlanda’ y1 terk eden Welles,
ek is bulmak i¢in Londra’ya gitti.
Ancak  burada c¢alisma  izni
alamadig i¢cin ABD’ye geri donmek
zorunda kaldi. 18 yasindayken Todd
School’da "Herkes
icin Shakespeare" “adli bir projeye
dahil oldu ve bu baski i¢in gizimler
yapt. "Herkes i¢in Shakespeare"
adindaki  bu  baski  ozellikle
Amerikan kolejlerinde biiyiik ilgi
uyandirarak 90.000 satacakti.

s
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

1933’de Romeo and Juliet (Romeo ve Juliet), The Barretts of
Wimpole Street ve Candida olmak iizere ti¢ oyunda rol aldi. Tiyatro ekibi
bu tii¢ oyunla Kasim 1933’te baslayarak 36 haftalik bir tura gikti.

Welles,1934°te The American School of the Air’de ilk radyo yayimnini
yapti. Arkasindan CBS Radio’nun programina ¢ikt1 ve bu radyo i¢in bir¢ok
program yapti. Aynt yi1l Woodstock’ta The Hearts Of The Age adl 8
dakikalik ilk kisa filmini ¢ekti ve New York’ta radyo sayesinde tanistigi
aktris Virginia Nicolson ile evlendi.

1936°da Negro Theatre Project adi verdigi tiyatro toplulugunu,
1937°de John Mercury Tiyatrosu’nu kurmus ve bas yapimcisi oldugu
tiyatroda tnlii aktorleri de ekibinde barindirmusti. Tiyatro yaptigi sirada
ayn1 zamanda radyoda aktorlik, yazarlik, yonetmenlik ve yapimcilik yapan
Welles, 1935-1937 yillar1 arasinda haftada 2000 dolar kazaniyordu. CBS
Radio, Welles’ten 13 haftalik bir yaz programi yapmasini istemisti.
Boylece Mercury Tiyatrosu’ndaki ekibini de radyoya tasimis oldu. Welles
bir zamanlar bizde de meshur olan “Radyo Tiyatrosu” nu CBS Radio’da
Mercury Tiyatrosu ekibi ile gergeklestirmeye baglamisti.

Basa Don Sayfa 9



Welles’in sohrete kavusmasi Mercury Tiyatrosu’nun The War of the
Worlds (Diinyalarin Savasi) uyarlamasiyla basladi. 1938’de yapilan
program, girisi kagiran dinleyicilerin, sergilenen oyunun kurgu oldugunu
anlayamayip diinyay1 gergekten de Marslilarin iggal ettigine inanmasiyla
diinya genelinde panige yol a¢mus ve yiiz binlerce insanin sokaga
cikmasina sebep olmustu.

“Cbste H. G. Wells’e ait
Diinyalar Savasit adli  eserin,
Orson  Welles ile  Merkiir
Tiyatrosu tarafindan
sahnelenisini dinlemektesiniz.”

15 dakikada bir bu duyuru
tekrarlansa da insanlari
sakinlestirmeye Yyetmedi. Radyo
tiyatrosunda konusmalar  son
derece inandiriciyds;

»

“Insanlar sinek gibi, fare gibi oliyorlar.

Bu noktadan sonrasi, olaym koptugu andir. Yaymin sadece tiyatro oldugunu
bilen adami bile kuskulandirabilecek bir performans sergilenmistir. Olaylari
anlatan spiker, zehirli gazdan dolay1 Oksiirmeye baslar, sonra hayatin
kaybeder. Arka fonda siren sesleri yankilanir. Bu arada oyunculardan biri,
amator radyo operatorii olarak frekansa girip “Orda kimse var mi? Kimse var

BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

mi?” diye feryat eder, ¢igliklar duyulur.

@he ﬂ%n tnu Dallu (pluhc

RADIO PLAY TERRIFIES NATION

The READY umu\m Wi 1\3512 £S SETIN PATROL WAGON. AUTO CRASH Mars Invasion
Capital r | \?}“’ﬁ““} - Thought Real
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Lehman Expects Listeaing o Lais

Many Fear World
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Bu olayla adin1 duyuran Welles’e Hollywood’dan teklifler yagmaya
baslamistir. Bu zamana kadar hi¢ sponsor almamis olan The Mercury
Theatre on the Air programi, Campbell Soup sirketi tarafindan alinmustir.
(En giizel oyununu sen yazdin)

Welles, Hollywood’a adim atmadan once esi Virginia Nicolson’dan
bosanmustir.

RKO Radio Pictures Welles’e film teklifinde bulunmus, Welles’ten
bu projeyi yazmasini, yonetmesini, yapimciligini yapmasini Ve basroliinde
oynamasint istemisti. Welles’in RKO’ya gotiirdiigii ilk iki proje
begenilmemis ancak sundugu iiglincii proje yapimcilarin hosuna gitmisti.
Projenin adi Citizen Kane’di (Yurttas Kane) idi.

Welles’in oyuncular1 oncelikli olarak Mercury Tiyatrosu’ndan sectigi
filmin ¢ekimleri on hafta stirmiistii. 1941°de vizyona giren filme gosterilen
ilginin bir kismi filmin medya patronu Randolph Hearst’in hayatindan
kesitler sundugu dedikodularindan kaynaklanmusti. Filmin hikayesinin
orijinal olmadig1 ve Hearst’iin hayatindan ¢alint1 oldugu Hollywood
biiyliklerinin arasinda konusuluyordu. Biitiin bunlarin yol agtig1 ilgi ve
tartismalarla beraber RKO tehditler almaya basladi. Bu yiizden filmin
tanitim1 yapilamamus, birgok sinema salonu filmi gostermeyi reddetmisti.
Filmi izleyebilen kesimin tepkisi olumlu yonde olmasina ragmen stiidyo
Citizen Kane yiiziinden zarara ugramis ve filmin vizyon tarihini de
olabildigi kadar ertelemeye ¢alismusti.
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Elestirmenler filme dvgiiler yagdirmis ve film 9 dalda Oscar’a aday
gosterilmisti. Sadece ‘En Iyi Ozgiin Senaryo’ o6diliinii kazansa da
1941°de National Board of Review ve New York Film Critics
Circle tarafindan yilin en iyi filmi secilmistir. Tartigmalar, dedikodular,
ertelemeler ve baskilarla film {izerinde olusan &n yargilar filmin ‘En Iyi
Film’ ya da Welles’in aday oldugu ‘En Iyi Aktor® dalinda Oscar &diiliinii
alamamasinda biiyiik engel olusturmustur. Gisede istedigi rakamlari
yapamayan bir de iistiine stiidyoya biiyiik 6l¢lide para kaybettiren film,
1942°de sinemalardan ¢ekilmistir. Dort sene sonra kendisini Fransa’da
yeniden gosterime girmis olarak olan film, tekrardan dikkatleri tstiine
cekmistir. Film, Amerikan televizyonlarinda gosterilmeye baslanmis ve
izleyici kitlesi artmustir.

Elestirmen Andrew Sarris film i¢in su climleleri kullanmustir:
“Sinema tarihini kiiltiirel, tarihsel ve estetik acisindan degistiren iki film
vardir. Ilki, Birth of a Nation; digeri ise Citizen Kane’dir.” BFI
ve Sight&Sound dergisi tarafindan her on senede bir yapilan ve film
elestirmenleri arasinda olusturulan kapsamli oylamada Citizen Kane, tam
40 sene boyunca ‘Sinema Tarihinin En Iyi Filmi’ se¢ilmistir. (En giizel filmi
sen ¢ektin)

Orson Welles’in en onemli Ozelligi detayciligt ve her eserinde
miikkemmelligi arayis1 idi. Bu nedenle yapimlarinda s6z sahibi olmak
isteyen herkesle tartismasi ve bir sahneyi yiizlerce kez ¢ektirip gene de
tatmin olmamasi nedeni ile bircok eseri yarim kalmisti. Bunlarin ¢ogu
Welles’in detaya bogulmasi nedeni ile uzun siiren filmlerdi. (Netflix’te
oynayan, sonradan c¢ok zorlanarak tamamlanmaya calisilmis (Welles
tarafindan yazilan senaryosu dahi birkag¢ varyasyonludur) «The Other Side
of the Wind» filmini seyrederseniz, zamaninda onunla ¢alisanlarin ne kadar
cok zorlandigini anlarsiniz.

Welles bir yandan CBS igin yeni bir radyo programi hazirliyor bir
yandan da RKO igin yeni bir film tizerinde ¢alisiyordu. Stiidyo Citizen
Kane’le kaybettikleri paray1 «The Magnificent Ambersonsy filmi ile telafi
etmeyi umut ediyordu. Fakat filmin goriintii yonetmeni Stanley Cortez ile
Welles arasinda ¢ikan anlagsmazliklardan dolay1r hem ¢ekimler uzamis hem
de biitge agilmist1. (Her seyi sen bilirsin, her seyden sen anlarsin)

Welles 1942 senesi boyunca yapimciligini da tistlendigi Journey Into
Fear adl1 filmi tizerinde ¢alisiyordu ancak Rio de Janeiro Karnavali tizerine
bir belgesel teklifi gelince filmleri ve hazirlamakta oldugu radyo
programini birakip Brezilya’ya gitmeye karar verdi.

Basa Dén Sayfa 12



BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Bu arada Ispanya’ya yaptigi rutin seyahatler de devam ediyordu.
Burada Sevillali bir erkek dans¢min kizina sirilsiklam asik oldu. Welles'in
Ilk kez “Life” dergisinin kapaginda gordiigii bu giizel kadinin adi, Rita
Hayworth olarak bilinen Margarita Carmen Cansino'ydu. Bir sene sonra
1943’te bir arkadas ile bahse girerek iinlii aktris Rita Hayworth’in génliinii
cald1 ve onunla evlendi. (En giizel kizi sen kaptin)

B ST . N Lol %t
’ . of e i JaRiVS {. Aot
% 3
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Daha sonra International Film ile The Stranger (Yabanci) filminin
yapimina basladi. Bu film Welles’in dort yildir yonettigi ilk film oldu.
International Films Welles’e eger film basarili olursa onunla dort film daha
yapma planlarinin oldugunu soyledi. Welles filmi planlanan tarihten bir
giin O6nce bitirdi ve filmin biit¢esi olan 1 milyon dolar1 gisede tice katladi.
Ayrica, The Strangers Welles’in gisede finansal agidan basarili olan tek
filmi oldu. Welles The Strangers’in hemen ardindan bir sonraki projesi
olan The Lady From Shanghai’in (Sangayli Kadin) ¢ekimlerine basladi. Bu
filmde esi Rita Hayworth’e de yer verdi. Yine stiidyo ile anlagsmazliklar
yasayan Welles biiylik Hollywood stiidyolariyla calisamayacagini
anlayarak 1948°de Avrupa’ya yol aldi. Fakat bu yolculuga ¢ikmadan 6nce
esi Rita Hayworth ile bosandi.
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Avrupa’da film ¢ekme sisteminin daha rahat oldugunu goren
Welles, burada baska bir Shakespeare basyapiti olan Macbeth’in
uyarlamasii Sinema perdesine tasidi. Ertesi sene yazar ve ydnetmen
sapkasin1 bir kenara birakarak The Third Man (Ugiincii Adam) filminde
sadece oyuncu olarak rol ald.

Oyunculuktan kazandig1 parasin1 The Tragedy of Othello: The Moor
of Venice adindaki sinema adaptasyonuna yatiran Welles 1949°dan 1951°e
kadar Othello {izerinde calisti. Bu filmle Cannes Film Festivali’nde Palme
d’Or ddiiliine layik goriildii. 1952 yillinda yine bir yandan oyunculuk yapip
bir yandan radyo programlar1 hazirlayan Welles bu dénemde bir¢ok dizide
rol aldi. 1955’te radyo programlarina yaptigi ekiple beraber Mr.
Arkadin (Oliim Raporu) adli filmi hazirlayarak yonetmen koltuguna geri
donmiis oldu. Cekimler devam ederken bir yandan da Orson Welles’
Sketchbook adli serisini ¢ekiyordu.

1956°da bir radyo programu teklifi {izerine Hollywood’a geri donen
Welles iki sene sonra kendi kurdugu ekibi ile Whit Masterson’un Badge of
Evil adli romanindan uyarlanan The Touch Devil (Bitmeyen Balay1) adli
filmde calisma firsat1 buldu. Ilk basta sadece oyuncu olarak baslayan
Welles Charlton Heston’in 1srarlar1 tizerine Universal Studios tarafindan
yonetmenlige yiikseltildi ancak diger filmlerinde oldugu gibi film
kesintilere ugradi ve tamami gdsterilemedi.
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1956°da tekrar Avrupa’ya donen Welles Avrupa’min birgok
tilkesinden film ¢ekme firsatt buldu. Don Kisot uyarlamasi i¢in sik sik
Ispanya’y1 ziyaret edlp mekan arayisinda olan Welles, iki saate yakin film
seridi gekmesine ragmen filmi higbir zaman tamamlayamadh. (Oliimiinden
sonra 1992°de cektigi sahneler birlestirilerek Don Quijote de Orson
Welles adiyla Ispanya’da Expo Sevilla festivalinde gosterildi)

Gergekte Welles'i ispanya'ya getiren sey; film yapimmin disinda ilgi
duydugu boga giiresleriydi. Welles'in “haksiz ancak kars1 konulmaz, tg
perdelik bir trajedi” olarak tanimladigi boga giiresi, 6zellikle 1956 ve 1961
yillar1 arasinda, boga giireslerini diizenli olarak ziyaret etmesine neden
oldu. Tipik purosuyla ve bariyerlerin arkasindan, Antonio Ordéiiez gibi
birgok boga giires¢isinin performanslarini kaydederdl (Bu filmler daha
sonra RAI (italya), BBC (Ingiltere) veya ABC (ABD) gibi uluslararasi
yayincilar tarafindan belgesel olarak diizenlenecektir)

Antonio Ordéiiez 1932°de Ispanya’nin Ronda sehrinde dogmus ve
tinlenmis yakisikli bir matadordu. Babasi , Ernest Hemingway'in Giines de
Dogar romanindaki matadorun ptototipi Cayetano Ordofiez’di. Ailesi
Randa’da Diinya’'nin en eski arenasiin sahibi olan soylu Ordoéfiez’
ailesiydi ve ailenin tim erkek fertleri matadorluk yapiyordu. Ernest
Hamingway ile arkadashginin yani sira Orson Welles’le de arkadaslik
yapan Antonio, bu arkadasliklar neticesinde bazi filmlerde de rol almisti.

Antonio Ordoriez Ernest Hemingway ve Orson Welles 'le beraber (1964)

Welles’in  A.Ordofiez’in  yasadigi Ronda’ya asikti ve Ispanya
kiiltiiriinii ¢ok seviyordu. Bu sevginin ileride Ronra’y1 daha da ¢ok meshur
yapacagindan 0 yillarda kimsenin haberi yoktu
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O.MWelles  1962°de  The
Trial (Dava) filmini  yoOnetti.
Kadrosunda Welles’in tigiincii ve
son esi olan Kontes Paola Mori’nin
de yer aldig1 film gisede basarisiz
oldu. Daha sonralart ise Welles,
kendi oyunu olan Bes Kral’1 «Gece
Yaris1 Canlari» adiyla sinemaya
uyarladi. 1968’da ise  Fransa
televizyonu i¢in Histoire
immortelle’yi yonetti. Siiresi 60
dakika olan film Welles’in yonettigi
en kisa (uzun metraj) film oldu.

1970’teThe Deep adli filmi gekti.
Kadrosunda Jeanne Moreau, Laurence Harvey ve Oja Kodar gibi
oyuncularin oldugu filmin ¢ekimleri Yugoslavya’da yapildi. Tamamen
Welles’in ve Kodar’in kendi paralariyla gergeklesen filmin ¢ekimleri
birka¢ sene sonra finansal sikintilar ve filmin basrol oyuncularindan
Laurence Harvey’nin 6liimiiyle tamamlanamadan son buldu. Sonraki tig¢
sene boyunca Avrupa’da kalip Orson’s Bag adli televizyon programini
ceken Welles, ii¢ yilin ardindan tekrardan Amerika’ya doniip kendi
finanse ettigi filmler {iizerinde ¢alismak istediginifark etti. Bu
donemde Moby Dick iizerinde ¢alismaya basladi ancak bu da yarim
kaldi. Moby Dick 2000 senesinde kisa film olarak yayinlandi.

1973’te F For Fake adli filmini a8 1. elges

kurgusal film, Welles’in hala yetenegint kKay®etmedigini 8 erdl Cok
akillica ve kurnazca bir sekilde: filiai Kul es, sihir ve
illizyona olan ilgisini bu filmlE%goste ilmden sonra ilk kez
‘video essay’ terimi kullaniln "W ‘ d1 FllmlﬁlLuzyon ve hirsizlik

oldugu g|b| sinema tarihinin en emi belgesellerlnden de biridir
(En1yr belgeseli sen yaptin)
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1971 senesinde Akademi tarafindan ‘Onur Odiilii’ Oscar’1 takdim
edildi. 1975’te AFl (Amerikan Film Enstitiisii) Welles’e ‘Omiir Boyu
Basar1 Odiilii’ verdi. Hayatmin son yillar1 projelerine finansal kaynak
bulmaya calismakla gecti. 1983 yilinda BFI (Ingiliz Film Enstitiisii)
kurumunun ilk tyelerinden biri oldu. 1984’te Directors Guild of
America tarafindan kendisine ‘Onur Odiilii’ verildi.

Besteleyip seslendirdigi “I Know What It Is To Be Young” adli
sarkist 8 Subat 2012 tarihinde Wayback Machine sitesinde arsivlenip
Klasikler arasina yerlesmistir. (En giizel sarkiyr sen yazdin)

Welles, 10 Ekim 1985’te 70 yasinda gegirdigi kalp krizi sonucu
hayatin1 kaybetti. Sirasiyla tiyatro, radyo ve sinema alanlarinda ¢igir agan
Orson Welles, ardinda tamamlanmamis birgok proje birakti.

O.Welles bir roportajda 6ldiikten yakilmay: ve kiillerinin Ispanya’ya
gomiilmesini istedigini sdylemisti. Ispanyolca bilen kizinin da gabalar ile
iIspanya Kiiltiir Bakanlig1 ile goriisiildigiinde bu konudan onlarin da
haberleri  oldugunu soyleyerek aileye kiillerini istedikleri yere
gomebileceklerini belirten bir davetiye yolladilar.

Welles’in  son esinden dogan kizi Beatris, babasinin Boga
Giireslerini ve Ronda’y1 ¢ok sevdigini, Antonio Ordonez’in de arkadasi
oldugunu, Onun ¢iftligine yakin bir yere gémiilmesini istedigini soyledi.
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Goriismeler sonucu  kiillerin ~ ¢iftlige
I gomiilmesine Kkarar verildi. Biirokratik islemler
© sonucunda kiiller Welles’in 6liimiinden iki sene
sonra Ronda’ya getirilerek gomiildii. 100 Adet
- fotografci  bu seromoniyi  goriintiiledi  ve
fotograflar bir albiim haline getirilerek satisa
cikt1. Kitap, Ingilizce ve Ispanyolca olarak her iki
7 baskida da toplam 250.000 kopya satti; bu, daha
<. Once bir fotograf albiimii i¢in hi¢ gériillmemis bir
- | baskidir. Welles 6ldiikten iki sene sonra bile para
kazandirmaya devam ediyordu.

(Sen neymissin be abi)

BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

https://www.youtube.com/watch?v=6-3f214H2t8

"[nsan dogdugu yere degil,

olmeyi sectigi yere aittir.”
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“ETKIYE TEPKI“ILISKISININ SURUKLEDiIGI KARANLIKLARIN ICINDEN
STANDARTLASMAYA DOGRU;

Tasinmaz Degerleme, Uluslararasi1 Degerleme Standartlar1 ile sinirlari
¢izilmis, kurallar1 konulmus bir sektér olmasi gerekirken, iilkemizde interaktif rol
oynayan birgok aktdr nedeni ile sektore ait standartlar olusturmak zor oldugu gibi
bir Degerleme Uzmanimin olusturulmus herhangi bir standarda uyabilmesi de
olduk¢a zor olmaktadir. Dolayist ile iilkemizde Gayrimenkul Degerleme
“standart-degismez kurallar1 olan, belli seviyede bir bilgi birikimini gerektiren”
bir is olmas1 gerekirken, “kurallar1 degerleme yapildigi zamana goére degisen,
standartlart olusturulamamus, belli bir bilgi birikiminin asla yetmedigi” bir is
durumundadir.

Interaktif oyuncular ve uzmanlar karsilikli kurallarla oynayarak sistemi
yozlagsmaya dogru yonlendirmeye devam etmektedirler. Bu yazdiklarim ¢ok
anlasilmayabilir. Buna ¢ok basit bir 6rnek vermek gerekirse bankalarin rekabet
nedeni ile ucuz rapor icretlerinde diretmesi, buna karsilik uzmanlarin para
kazanabilmek adina daha ¢ok rapor diizenleyebilmek icin yanlarina vasifsiz
eleman alip onlara rapor hazirlatmasi, bankalarin 6nlem olarak raporlarda selfi
fotografi istemesi ve bunun sonucunda degerleme firmalarina photoshoplu
raporlar gelmesi, buna 6nlem olarak da Degerleme Firmalarmin rapor takip
sistemlerinde photoshoplu resimlere uyar1 veren yazilimlar yiiklenmesidir.
Boylece etki-tepki yasasi geregi, taraflarca yapilan karsilikli  hamlelerin
sonucunda raporlar istenmeyen bir diizeye c¢ekilmistir. Bir baska Ornek de
yabanciya satis raporlamalaridir. Once dogru bir kararla sistemden sirket
yapilarina ve is teslim siirelerine bagl olarak belli bir algoritma ile otomatik is
dagilim1 yapilirken, insaat firmalarimin baskisi sonucunda firmalarin segilmesine
izin verilmis, bunun iizerine bazi firmalar yabanciya satis islemlerinde rekorlar
kirmaya baslamistir. Burada suglanacak olanlar sirketler degil, miiteahhitlere
boyun egenlerdir. Ciinkii bunun yanlis karar oldugunu ve doguracagi sonuglari
daha ilk giin nerede ise tim degerleme uzmanlari haykirmisken bunu gérememis
olmak kabul edilemez.

AYIN KONUSU/ DEGERLEMEDE STANDARTILASMAYA DOGRU
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Degerleme Sisteminin rayina oturabilmesi igin TDUB gibi Kural Koyucu
ve Denetleyici tek bir kurumun yetkili kilinmasi, interaktif oyuncularin
istemlerini TDUB ne yansitarak sistemden tamamen c¢ikmalari veya sistemi
degistiremeyecek kadar yetkisiz kilinmalari, kilimamiyorsa denetlenmeleri
gerekmektedir. Interaktif oyuncunun konumuna ve giiciine gore bu yollardan
herhangi biri uygulanabilir ama baz1 oyunculara bunlarin hi¢ birini
uygulayamazsaniz 0 zaman da degerlemenin bagimsiz ve dogruyu gostermesi
beklenemez.

Aralik 2000 baslarinda Yildiz Teknik Universitesinde Danimarkali bir
konusmaciyr dinlemeye gitmistim. Konusmaci Gayrimenkullerde Degerleme
Sistemini anlatirken Danimarka’nin 5.000.000 a yakin niifusu oldugunu ve tiim
tasinmazlarin sisteme kayitli oldugunu agiklamisti. Bu tip seminerlerde vs. hep en
Iyi uygulamaya yakin olan iilkeler davet edilir. Halbuki ihtiyacimiz olan kotii
durumdayken kendini gelistirebilmis, yiiksek niifuslu ve sorunlu iilkeleri 6rnek
almaktir. Fakat ne yazik ki bu tip iilkeler de bizim gibi heniiz sorunlarini
¢ozememis oldugundan ve iilkeler arasinda da sistem farklar1 bulundugundan
(Ornegin Ingiltere’den Irak’a kadar pek c¢ok iilkede miilkiyet hakki bizden
farklidir) kendimizin ¢6ziim tiretmesinden baska ¢are yoktur.

Degerleme sektoriinde kurallari konmus standartlar bulunmamasi nedeni
ile ayn1 binaya farkli uzmanlar fakli bitmislik oran1 verebilmekte, maliyet analizi
yaparken  farkli  birim  fiyatlar  uyguladiklarindan  farkli  sonuglara
ulasabilmektedirler. Ancak iilkemizin ekonomik verilerinin ¢ok dinamik olmasi
nedeni ile sektoriimiizde diizenlenmesi gereken standartlarin iilke sartlar1 geregi
her sene yenilenmesi gerekmektedir. Bu standartlar1 diizenlemek «meslegin
gerektirdigi 6zen ve disiplin icerisinde ¢alismalarina yonelik meslek kurallarini ve
degerleme standartlarint olusturmaky gorevi geregi TDUB nindir.

AYIN KONUSU / DEGERLEMEDE STANDARTILASMAYA DOGRU
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Sektorde diizenlenmesi gereken standartlar; yapi cinslerine gore insaat
maliyetleri, bitmislik orani, bolgesel kapitalizasyon oranlari, intifa oranlari, yap:
cinslerine ve yillara gére amortisman oranlari, serefiye oranlari, vs. olarak sayila
bilir. Degerleme Sektoriinii etkileyen, cogunu bildiginiz ama dogrudan akliniza
gelmeyecek interaktif oyuncular ise sunlardir;

1. Enflasyon ve zaman

Ulkemizde enflasyon oranlari Avrupa’nin gelismis iilkelerine gore
her zaman igin yiiksek olmustur. Ustelik kisa siireli dalgalanmalar ¢ok
olagandir. Buradaki sikintt Uluslararast Degerleme Standartlarinin
enflasyon oranlar1 ¢gok az oynayan Avrupa’nin gelismis tilkeleri tarafindan
olusturulmus olmasidir. Bunun sonucunda Uluslararas1 Platformda kabul
gormils bazi1 degerler lilkemizde degisiklik gostermektedir. Ornegin
yiiksek devaliiasyon olan zamanlarda gelir akis tablolar1 da degismek
zorundadir. Briit Kira ¢arpanlarini bir standarda sokmak imkansizdir. Iste
bilginin devamli tazelenmesi gerekliligi de bundandir. Sartlar devamli
degistiginden bilgi de degismek zorundadir. 1980 li yillarda ¢ok kullanilan
“bir taginmaz kirasi ile kendisini 10 yilda amorti eder” gibi bir s6ylemde
bulunmak zamanimizda artik imkansizdir. Londra’da degerleme yapan
Apprasial Instute lisanslh bir degerlemeci mevcut bilgi birikimi ve standart
faiz formiilleri ile 20 yil boyunca hizmet verebilirken, iilkemizde
bilgilerin de formiillerin de devamli giincellenmesi gerekmektedir.
Avrupa’nin birgok iilkesinde alim satimlarda kredi faizi ¢ok etkili
oldugundan ve bu nedenle gayrimenkullerin degeri iilkenin ekonomisine
bagli olarak degistiginden “para endeksi” ile “gayrimenkul endeksi”
birbirine yakin seyreder. Bizde ise bir inis ¢ikislar ayn1 zaman
dilimlerinde olsa da yiizdesel fark coktur. Bunu &nlemenin Yyolu,
gayrimenkullerin bir rant aract olmaktan c¢ikartilmasidir. TDUB Gelir
analizinde kullanilacak faiz oranlarin1 6 aylik donemler igin belirleyip

yayinlayabilir.

AYIN KONUSU / DEGERLEMEDE STANDARTIASMAYA DOGRU
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2. Siyasi yaklasimlar ve degisen kanunlar

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulmasi ile gii¢clenen “miilkiyet hakki” o
giinden bugiine hiikiimetler i¢in bir gelir kapisi olmus, gerek insaat sektorii
icin yapilan ¢imentodan perdelik kumasa kadar yapilan iiretimler, gerek
bina tiretimleri iilkenin beton ekonomisini benimsemesine ve bunu korumak
adina pek c¢ok yanlis karar alinmasma neden olmustur. Ornek verdigimiz
yabanciya satista oldugu gibi birgok hatali kararin arkasinda bu gekince
bulunmaktadir. Aynm1 sekilde kacak binalar1 ekonomiye kazandirmak adina
¢ikan imar barist gibi kurallar1 darmaduman eden kanunlar nedeni ile
degerleme uzmanlarinin diin yanhs dedikleri bugiin dogru, diin dogru
dedikleri bugiin yanlis hale gelmektedir. TDUB degerlemeye etkin olarak
¢ikan her kanundan uzmanlar1 haberdar ederek, bu kanun degisikleri
karsisinda nasil karar verilmesi gerektigini agiklaya bilir.

3. Bankalar

Bankalar su anda Ulkemizde en c¢ok degerleme raporuna ihtiyag
duyan kurumlardir. Her banka kendi hedefleri dogrultusunda ipotek
teminatli kredi kullandirmakta ve bu hedeflere bagli olarak degerleme
sirketleriyle sozlesme imzalayip, teminatlarin nasil degerlenecegi ile ilgili
teknik sartnameler ¢ikartmaktadir. Kimi bankalar risk kodlar1 olustururken,
kimi bankalar hangi durumda nasil karar verilmesi gerektigi ile ilgili
bildirimler yapmaktadir. Mutlaka bu cabalar kendileri igin mantikli ve iyi
niyetlidir. En azindan kendileri i¢in degerleme yapan sirketlerin ortak bir
dili olmasi ve belirledikleri standartlara uymasi igin yayinladiklar:i bu
bildirimler, bankalar arasindaki beklentiler farkli oldugundan (Sonugta
birbirlerine rakipler) sirketler agisindan olduk¢a olumsuz sonuglar
dogurabilmektedir. Bir degerleme sirketi ayn1 binaya farkli banka igin
«satilabilir» derken bir baska banka icin «satilamaz» diye bilmektedir. Bunu
onlemenin yolu; TDUB nin bankalarla da goriiserek bir degerleme kilavuzu
cikartmasi (Daha once defalarca denenip, devami getirilmemistir) ve
bankalarin gelismeler karsisinda bir farkli istegi varsa, bunu énce TDUB ne
sunmasi Ve TDUB uygun goriirse tiim raporlamalar i¢in bunu TDUB nin
kilavuza ekleyerek giincelleme yapmasi gerekmektedir.

4. SPK

SPK, degerleme sektoriinde lisanslama sartin1 getiren kurum olmasi
nedeni ile sektoriin ana kural koyucusu durumundadir. Dolayisi ile bu
kurumun aldig: her karar, sektor agisindan ¢ok 6nem arz etmektedir. Alinan
kararlar dogru oldugu siirece sektoriin kalite diizeyi artmakta, kursla tecriibe
belgesi vermek gibi yanlis oldugunda sektor dibe vurmaktadir. SPK’nin
degerleme uzmani ticret politikasi da sektoriin bir tiirlii diizelememesinin
ana nedenlerinden biridir. Fakat su anda tek basina iicret politikasini
diizeltmek de sektoriin Kalitesini yiikseltemeyecektir. Ciinkii zamaninda
sektorii diizeltmek igin aldigi bir ¢ok karar, suistimallerle aleyhe donmiis
durumdadar.
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Ornegin sirketleri giiclendirmek amaci ile alinan 10 adet personel sarti,
sektorde ¢oziim ortakligimin daha g¢ok tercih edilmesi nedeni ile sirketleri zor
duruma sokmus, sirketler maash calismak isteyen personel bulamamis, ¢6ziim
ortaklar1 sigortal1 calisan olarak goziikmekle birlikte yapilan islerden ayrica ¢6ziim
ortagr olarak da ticret almaya baslamiglardir. Bu durum maash calisanlari da
olumsuz etkilemis, kendilerinin hakkinin yendigini diisiinerek onlar da yiiksek
maaglar talep etmeye baslamislardir. Aslinda ne istenen maaslar harcanan emege
gore coktur, ne ¢oziim ortakliginin kabul gérmesi yanlistir. Uzmanlarin diizenledigi
raporlar i¢in alinan iicretlerin az olmasi nedeni ile sektor siirimden para
kazanmaya calisan sirketlerle dolmustur. Burada yapilmasi gereken; degerleme
uzmanlarma da sirketlere de is sayisi kotasi getirmektir. Degerleme isinin
stirimden kazanilan bir sisteme doniismesi sonucunda isin Kalitesi diismiis,
disaridan rapor diizenleyen ve diizenletenlerin ilanlar1 filitursuzca yaymlanir
olmustur. Bu durumda SDU larinin kontrol edemeyecegi kadar ¢ok is alan sirketler
ile bu kisitlamaya sadik kalan sirketler arasinda da haksiz kazanim olmaktadir.
Kisaca sirketler arasinda da bir standart olmas: gerekmektedir. Ne gerektiginden
biiyiik sirketler, ne olmasi gerekenden kiiglik sirketler sektor i¢cin faydalidir.
Sirketin buytikligi, SDU sayisi ve is sayisinin orani ile iliskili olmahdir. SPK
Yonetmeligine gore bir sirkette en fazla 10 SDU olabilir. Aralarinda nitelikli
taginmazlar olacagi i¢in bir SDU giinde max. 10 rapor kontrol edebilir. Dolayisi ile
giinde 100 rapordan fazla is yapan sirketler, en iyi durumda bile sakincalidir. SPK
nin standartlasmaya once sirketlerden baglamasi gerekmektedir.

5. BDDK

BDDK ad1 iizerinde «Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumuy olarak
bankalarla ilgili kurallar1 diizenleyici yapidadir. Dolayis1 ile Bankalar BDDK
kararlarina uymak zorunda olsa da prensip olarak bankalar i¢cin BDDK’nin
degerleme sektorii ile ilgili aldigir kararlar diger kuruluslart baglamaz. Ancak
realitede bu boyle degildir. Ciinkii sektorde soz sahibi olan Bankalarin davranis
aliskanliklari, sektorii pesinden siiriiklemektedir. Ornegin son tebliginde bankalara
yol paras1 6deme mecburiyeti getirmesi tiim degerleme hizmetlerinde yol parasi
alinmast mecburiyetini  getirmistir. Bunu diger kurumlara yansitmamak
uygulamada miimkiin degildir. Ciinkii sadece sinirli sayida ¢6ziim ortagi bulunan
bir ilcede bu ¢oziim ortaklarina is yonlendirildiginde hakli olarak yol parasi
vermeyen kuruluslarin islerini reddedeceklerdir. Bu nedenle BDDK’nin aldigi
kararlar ayn1 SPK gibi tiim sektorii etkilemektedir. BDDK ipotekle ilgili riskleri ve
degerleme ile ilgili gelen sikayetleri minimize etmek igin 10.000.000 TL
tizerindeki gayrimenkullere ¢ift eksper uygulamasini getirmistir. Ancak eksperler
birbiri ile anlasarak benzer rapor vermekte ve islem amacindan sasmaktadir. Bastan
hi¢bir standardizasyonu bulunmayan bu sektdrde, degerleme isinin bakis agisina
gore c¢ok farkli sonuglar dogurabilecegini kabul ederek yaklagsmak yerine bu
farklarin ¢ok diisiik oranlarda ¢ikmasi igin standartlar olusturulmasina emek
harcanmasi daha dogru olacaktir. Her zaman sdyledigimiz gibi bu net olarak
TDUB nin gorevidir.
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6. Belediyeler ve Tapu Miidiirliikleri

Belediyeler ve Tapu Miidiirliikleri gayrimenkul degerlemesinde degere
etken veriler alabilecegimiz iki resmi kurumdur. Ancak bu iki kurum kendi
kurallarin1 bagli olduklar1 kanunlara dayanarak olusturmaktadir. Belediyeler
3194 sayili Imar Kanununa gore davranirken, tapu miidiirliikleri 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununa gore davranirlar. Bu iki kanun ilk ¢iktiklarinda birbiri ile
catismazken daha sonra cikan imar affi gibi ilave gecici maddelerle birbiri ile
catisir hale getirilmistir. Ornek olarak Kkat irtifakli bir binada imar affi ile yasal
hale getirilen tam kata gevrilmis illegal bir ¢ekme kat belediye agisindan
tamamen sorunsuz hale getirilmis olsa da kat miilkiyeti kanununa gore diger
maliklerin onay1 olmadan yapildig i¢in yasal sayilmayacaktir. Clinkii kanunun
3. maddesi geregince degeri degistigi i¢in arsa paylarinin da degismesi, diger
maliklerden pay alinip bu bagimsiz boliime verilmesi, bunun i¢in de tim
maliklerin katilimu ile kat irtifakinin bozulup yeniden kurulmas gerekmektedir.
Bu hamle olduk¢a zor oldugundan imar affina basvuran malik devamini
getirmemekte, tapuda baska, belediyede baska proje bulunmaktadir. Gegerli
olan tapudaki proje olsa da iki resmi kurumun entegre olamamasi nedeni ile
ortaya ¢ikan birgok karmasa degerleme uzmanlar i¢in fazladan bilgi ve efor
gerektirmektedir. Tapu Genel Miidiirliigii standartlagsma konusunda belediyelere
gore c¢ok oOnde olup devlet kurumlari iginde ¢ok basarili durumdadir.
Belediyelerin standartlasmaya ne kadar uzak oldugu ise alinan dosya gosterme
ticretlerinin farkliligindan anlasilabilir.

7. Toplumun sosyokiiltiirel yapisi

Toplumumuz gayrimenkulii yatirim araci olarak gordiigii i¢in sokaktaki
her adamin gayrimenkullerin degeri hakkinda bir fikri vardir. Ayrica
toplumumuzda yasalara uyumda zorluk yasanmaktadir. Giliniimiizde surf
Istanbul’da on binlerce yikim karari verilmis kagak yap1 vardir. Bu nedenle
hiikimetler imar barisi vb. adlarla gecici kanun maddeleri uygulayarak
hazineye para toplamakta sakinca gérmemektedir. Toplumun bu sosyokiiltiirel
yapist ¢ogu zaman degerleme sektoriinde uygulanan ¢ok basit formiilleri bile alt
list etmektedir. Ornegin bir arsa degerlemesi yapilirken 0 arsaya yapilabilecek
yap1 alani lizerinden proje gelistirme yapip, binanin Cirosu iizerinden deger
analizi yapan degerleme uzmani, yapi alanin1 imar durumu ve plan notlarindan
cikartirken realitede o bolgede kimsenin imar durumuna uymamasi ve fazladan
kat yapmasi nedeni ile bolgedeki arsalarin satis fiyatlari ile iligkisiz bir degere
ulaga bilmektedir. Bazen de rant getirecegine inanilan bir bolgede yap1 alaninin
getirebilecegi cirondan bile fazla fiyatla satilan arsalar olabilmektedir. Boyle
durumlarda degerleme uzmani dogru degeri yazmakta zorlanmaktadir. Burada
devletin gayrimenkulii rant kapis1 olmaktan ¢ikartmasi veya rant saglaniyorsa
ciddi oranda gelir vergisi almasi, bunun i¢in de degerleme uzmanlarindan
destek almas1 gerekmektedir.

Sonug olarak degerleme uzmanlar1 standartlart degisken interaktif
oyuncular, TDUB nin mesleki standartlar olusturamamasi, bir meslek kanunu
olmamasi gibi nedenler yiiziinden standart bir degerleme formuna dahi
ulasamamis olup, umutla bekleyislerini siirdiirmektedirler.
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BU DUNYA HANGIMIZIN ?

Birak deli Haydar-birak be gardas
Kafayr bozmaya degmez bu dinya
Isterse hizli dénsiin isterse yavas
Sen seni lzmeye degmez bu Diinya

Fani diyen varsin desin sana ne
Gonul veren gitsin versin sana ne
Haydut vursun hirsiz yesin sana ne
Glcenip kizmaya degmez bu Diinya

Nerde kan akitip kavga verenler
Nerde  simdi  sefasini  strenler
Ne  gotirdi  kucagina girenler
Bir yirtik ¢cizmeye degmez bu Diinya

Kulpu yok ki neresinden tutasin
Sana gore lokma degil yutasin
Igine gireni Allah kurtarsin
Ustiinde gezmeye dedmez bu Diinya.

Gel gitme kal desem kalamazsin ki
Ortadan bol desem bdlemezsin ki
Git tekrar gel desem gelemezsin ki
Aldanip azmaya dedgmez bu Diinya

Almak-satmak, tapu-senet nafile
Toplayip  yigdigin ~ servet  nafile
Sila nafiledir, gurbet nafile
Yagmaya tozmaya degmez bu Dinya

Sinirlar  ¢izilmis  konulmus  yasak
Bes para etmezdi bizler olmasak
Kismen gbz yasi kan-kismen kir pasak
Yikayip slizmeye dedmez bu Dinya

Abdurrahim Karakog¢

Senin benim ne ki? Kliclik mi dar mi?
Hani kimin dostu, kimseye yar mi?
Insan éldirmenin manasi var mi?
Karinca ezmeye dedmez bu Diinya

Misafirsin,  misafirlik  su¢  degil,
Bakacaksan uzaktan bak, gli¢c degil
Eti yenmez, koyun degil kog¢ degil
Derisini yliizmeye degmez bu Diinya

Kabuktur, manayi unutturmasin
Babayi, anayi unutturmasin
Bos hayal Mevla’yi unutturmasin
Tirnakla kazmaya degmez bu diinya

Arkasi karanlik onu karanlik
Yarini karanlik, diinu karanlik
Kendine  c¢aginr  seni  karanlik

Bir kiiglik hiizmeye degmez bu Dinya

Cazibesi  ozelligi  yok  demem
Nakis nakis guzelligi yok demem
Iki giinde kacar gider cok demem
Anlayip sezmeye degmez bu Diinya

Unutma ki yolcu yolunda gerek
Yolcunun  azigi  belinde  gerek
Insanlar  insanlik  halinde  gerek
Mest olup sizmaya degmez bu Diinya

Bilesin ha canim Haydar bilesin
Seni bekler soguk mezar bilesin
Ebediyet Otede var bilesin
Tek satir yazmaya degmez bu Dinya
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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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BDDK’NIN SEKTORE DUZEN VERME CALISMALARI VEKAPATILAN
SIRKETLER

Ilgili yonetmelikler geregi, bankalara degerleme hizmeti veren
Degerleme firmalarinin SPK Lisanst yaninda BDDK Lisansi da almalari
gerekmekteydi. Bankalara degerleme hizmeti vermek i¢in sadece BDDK
Lisans1 yeterli gibi goziikse de bankalar her iki lisansi da talep etmeye devam
edince, iki lisans1 da almak sart oldu. Zaman iginde BDDK agirligim1 koyarak
ozellikle bankalarin degerleme raporlarinda bagimsizlik ilkelerine kayitsiz
uyulmasina c¢alistt. Bu kapsamda raporlama yapan tim degerleme
uzmanlarindan bagimsizlik beyanlar1 almaya, firmalar arasinda periyodik
bildirimleri yapmayanlara para cezalar1 kesmeye baslamislardi. SPK nin ve
BDDK nin yanisira Bankalarin da baskilar1 sonucunda sirketler kapanmaya
baglamislardi.

“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik”in 11 inci maddesine istinaden, Standart
Gayrimenkul Degerleme Uygulamalar: A.S.'ye 06.03.2014 tarihli ve 5753
sayitl Kurul Karari, KL Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
30.06.2011 tarihli ve 4289 sayii Kurul Karar: ve Vektor Gayrimenkul
Degerleme A.S.'ye 03.03.2010 tarihli ve 3577 sayili Kurul Karar: ile verilen,
bankalara yonetmeligin 4 iincii maddesi kapsamina giren “gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule baglhi hak ve faydalarin
muhtemel degerinin bagimsiz olarak belirlenmesi” hizmeti verme yetkilerinin,
talepleri dogrultusunda iptal edilmesine, karar verilmistir.”

Kusura bakmayin da siz bankacilarin dederleme girketlerinden tazmin isteklerinizi
biraz abarttidenz kansindayim
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BANKALARCA UYGULANAN YAPTIRIMLAR, MESLEKI SORUMLULUK
SIGORTASI VE BDDK

Lisansli Degerleme Sirketleri Turyap’in aldigi cezadan bu yana
kendilerini diken iistiinde hissediyorlardi. Uzerine Bankalarin kestikleri cezalar de
gelmeye baslayinca iyice huzursuz oldular. Bu ise kendi emegini ve bilgisini
vermis olanlarin sadece daha dikkatli olmaktan 6te yapabilecegi baska bir sey
yoktu. Ancak sermayesi ile baskalarini kiralayarak sirket kurmus olanlar hemen
kapanma riskine karsi bir ikinci, hatta iiclincii sirketi kurdular. Boylece sirketlerden
bir kapansa digeri ile devam edebileceklerdi. Hig birinde kendi isimleri olmayan bu
sermayedarlar, akrabalari1 yeni firmalara ortak yaparak gelir denetimini
sagliyorlardi. Ancak sektdr cok kiiciiktii ve SPK nin ve BDDK nin bunlari
bilmesine olanak yokken, diger firmalar kimin ne yaptigimi gayet iyi biliyordu.
Ciinkii ¢alisanlar devamli hareket halinde, firmadan firmaya geciyor ve ozellikle
bu islerden haberdar olan operasyon ve muhasebe béliimiinde ¢alisanlar sayesinde
diger firmalar her seyden haberdar oluyordu.

Bu meslegin riskini ongéren BDDK, yonetmeliginde ‘“mesleki
sorumluluk sigortasi” sartin1 koymustu. Bu yonetmelik geregince; Degerleme
kuruluslari, yonetmelik kapsamindaki degerleme faaliyetlerinden dogabilecek
zararlarin tazmini amaciyla, asgari polige tutart 500.000 TL ve bir onceki yil
bankalara verdikleri degerleme hizmetlerinden elde ettikleri gelirden az olmamak
tizere, Kanunun 36 nci maddesi uyarinca hesap donemini takip eden tarihten
itibaren on bes giin i¢inde genel sartlar1 Hazine Miistesarliginca belirlenen mesleki
sorumluluk sigortas1 yaptirmak zorundaydi. Ancak bu sigortay: yapabilecek sigorta
sirketi bulmak zordu. Higbir sigorta sirketi risk miktar1 belirsiz bir islem i¢in
taahhiitte bulunmak istemiyordu. Taahhiitte bulunanlar da sézlesmelerini 0 kadar
kisith hazirliyorlardi Ki risk gerceklestiginde bunlardan para tahsil etmek nerede ise
imkansizdi. Ornegin sdzlesmelerinde eksperin yaptig1 maddi hata veya eksik belge
temini gibi nedenlerle yapilan yanlis raporlamalar nedeni ile ¢ikacak ddemelerden
kendilerini muaf tutacak maddeler bulunuyordu. Daha ilk tazmin olaylar1 patlak
verdiginde, sigorta sirketlerinden para tahsil edemeyecegini anlayan bankalar,
herhangi bir zarara karsi onceden Onlem almaya basladilar. Bazi bankalar
sirketlerle s6zlesme yaparken; bankanin iizerinde kalan bir tasinmaz degerleme
firmasinca tespit edilmis degerden diisiik bedelle satilirsa, aradaki farki teminattan
karsilamak tizere ciddi miktarlarda teminat mektubu istiyorlardi. Baz1 bankalar ise
bu tip gayrimenkulleri “degeri siz belirlediniz, biz o fiyata satamiyoruz, buyurun
siz alin” diyerek zorla degerleme firmalarina satmaya basladilar. Hatali raporlama
sonucunda basi derde giren hatta “Vektor Degerleme” gibi kapanan firmalar
oldular.
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TDUB bu gelismeler sonucunda Avukat Dr. Osman Giinver’i
konusmaci olarak ¢agirarak tiim firmalar1 bu konudaki zafiyet hakkinda
bilgilendirdi. Aslinda bankalarin bu tutumu, deger verirken tedbirli olmay1
Degerleme Sektoriiniin  genlerine korku faktorii olarak isleyecek ve
sonradan sektér bu konuda rahatlatilsa dahi firmalar deger konusunda
emniyetli tarafta kalmaya 6zen gostermeye devam edecekti.

Nitekim sanayicilerin alacaklar1 krediler ic¢in verdikleri
teminatlarin ve konut kredisine konu teminatlarin disiik bedellerle
degerlenmesi fazlasi ile sikayetlere konu olmaya baslayinca BDDK bu
konuda da bazi caligmalar yapmusti. Satis ofislerinin fiyatlarinin baz
alinabilecegi goriisiiniin yan1 sira degerin diisiik bulunmasi halinde itiraz
raporlart hazirlanmasi1 ile ilgili genelge c¢ikartmisti. Ancak mesleki
sorumluluk sigortas1 yapilmis olmasi ve itiraz raporlar1 diizenlenmesine
ragmen sirketler iizerindeki baski nedeni ile degerler konusunda sikayetler
devam ediyordu. Degerleme Uzmanlarinin hazirladigi ekspertiz raporlari,
kredi almaktaki son durak ve en biiyiik engel halini almigsti. 1980 li yillarda
kimsenin aldirmadigi trampa, projeye aykirt imalatlar, illegal yapilasma,
kamulagtirilacak alanlar vb. detaylar Bankalarin Ekspertiz Birimleri ve
onlarla s6zlesmeli galisan degerleme uzmanlar1 nedeni ile 6nem kazanmus,
“krediye uygun” tabirinin ¢ikmasina neden olmustu. Zaten iilke genelinde
“Kobi” lerin biinyesindeki duran varliklarin ¢ogu alacak karsilig1 caresiz
edinilmis usulsiiz yapilar vs. oldugundan bunlar teminat verilerek paraya
cevrilmeye c¢alisildiginda, eksperler tarafindan ¢ikan olumsuz raporlar ve
buna bagh disiik degerler nedeni ile sermayeye katilamiyor, iilkenin
biiyiimesinde bir engel olarak goériiliiyordu. BDDK bununla ilgili gelen
sikayetler karsisinda degerleme sirketlerini de dinleyince biitiin bu
tartigmalart bitirecek bir hamle yapmaya karar verdi ve 09.01.2020
tarihinde, 12.01.2017 tarihli yonetmelige asagidaki fikralar1 ekleyerek
degerleme kuruluslari bu kiskagtan kurtarda.

2020 Yilindan onceki yonetmeliklerde de degerleme kuruluslarinin
bagimsizlig1 (banka ve miisterilere kars1 ) korunmakla birlikte, 2020 tarihli
yonetmelik degisikligi ile de bu konu daha net sekilde ifade edilmistir.

12.01.2017 tarihli yonetmelik

3) Bankalar, degerleme kuruluslar1 tarafindan belirlenen degere iliskin
herhangi bir kosu/ koyamaz, tespit edilen degeri banka onayina tabi
tutamaz ve degerleme kurulusuna bagimsizligi zedeleyici herhangi bir
teklif ve telkinde bulunamaz.
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09.01.2020 tarihli degisiklik ile eklenen maddeler;

MADDE 3 — Aymi Yonetmeligin 5 inci maddesine asagidaki fikralar
eklenmistir.

"(6) Bu Yonetmelik uyarinca degerleme kuruluslarindan degerleme hizmeti
alan bankalar, bir degerleme kurulusundan hizmet aliminin durdurulmasini
veya onemli Olgiide azaltilmasi tercihini, ticari teamiillere ve diiriistlik
kuralina aykir1 olarak bagimsizligi zedeleyici sekilde kullanamazlar.

@) Bankalar, degerleme kuruluslarindan siireli veya siiresi: teminat
mektubu isteyeme: ve degerleme raporlarindaki hatalar sonucu zarara
ugradiklarina dair tek tarafli beyanlariyla bagimsizligi zedeleyici sekilde
uygulama ve yontemler kullanamazlar. Bankalar, her ne suretle ve gerekceyle
olursa olsun, degerleme raporuna konu varligin degerleme kuruluslar
tarafindan satin reva devralinmasini talep edemezler.

(8) Diizenlenen degerleme raporunda gergege aykir1 bir deger
takdiri yapildig1 ya da degeri etkileyecek bir bilginin kasitli olarak dikkate
alinmadigi, degerleme hizmeti alan bankanin tek tarafli olarak alacag: karar
ile tespit olunamaz.

BDDK 09.01.2020 tarihli degisiklikle yapilan itirazlar1 da kontrol altina
alacak son derece iyi niyetli bir karar daha almisti. Buna gore

“MADDE 20 — (1) 4 iincii madde kapsaminda degerleme hizmeti alinan
konuya iligskin yapilan deger takdirinin banka tarafindan gercege uygun
bulunmamasi1 durumunda 30 giin igerisinde bu Yonetmelikte ongdriilen usul
ve esaslar c¢ercevesinde baska bir degerleme kurulusuna degerleme
yaptirilabilir. Ayni1 konuya iliskin yeni degerin ilk degerin asgari yiizde
yirmisi oraninda farkli olmasi durumunda tgiincii bir degerleme yaptirilir.
(Bu oran sonra %10 a disiiriilecekti) Yapilan ikinci degerleme raporu
neticesinde s6z konusu oran i¢inde kalan degerleme raporlarindaki degerlerin
aritmetik ortalamasi, iiglincii degerleme raporunun hazirlanmasinin gerektigi
durumda da degerleme raporlarindan birbirine en yakin olan iki degerin
aritmetik ortalamasi esas alinir.

(2) Bes milyon TL iizerinde degere sahip gayrimenkuller i¢in 30 giin
icerisinde farkli degerleme kuruluslarina iki adet degerleme raporu yaptirilir.
(Sonradan bu deger 10.000.000 TL ye ¢ikartilacakt1) Ayn1 konuya iligkin iki
rapordaki deger farkinin yiizde ondan az olmasi durumunda, bu iki rapordaki
degerlerin aritmetik ortalamasi, farkin yiizde ondan fazla olmasi durumunda
ise ilk iki degerleme kurulusu disindaki {i¢iincii bir degerleme kurulusuna
degerleme yaptirilarak birbirine en yakin olan iki degerin aritmetik
ortalamasi esas almir.” deniyordu. Burada 5.000.000 TL iizerinin itiraza
konu olmasa bile iki firmaya degerlettirilmesinin bir amaci vardi. Sektordeki
degerlemelerde genel sapma oran1t %10-15 civarinda goziikiiyordu. Yiiksek
montanli kredilerde bu sapma ciddi fark yarattigi i¢in degerin dogrulugu
netlessin istemislerdi..
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BDDK’nin bu olumlu hamlesine karsilik degerleme kuruluslar1 ve
uzmanlar eskiden gelen tutucu tavirlarmi bir anda degistiremediler.
Ornegin yap: maliyet hesabr ile degerleme yaparken mutlaka bir kaynaga
bagli kalmak gerektigine inandiklar1 i¢in yap1 degerini ya Maliye
Bakanligmin “Emlak \ergisi kanunu genel tebligi ¢ki” nden ya da
Sehircilik Bakanliginin “ Mimarlik ve Miihendislik hizmet bedellerinin
hesabinda kullanilacak yaklasik birim maliyetleri hakkinda teblig” den
aliyorlardi. Halbuki bu iki liste de farkli amaglar igin uretllmls olup
piyasada gercek maliyet degerleri ¢ok farkliydi. Yapimin biyiikligline ve
konumuna gore maliyetler baz1 zamanlarda ¢ok daha yiiksekken firmalar
diger firmalarla zit diismemek igin bir veriye bagli kalmak zorunda
hissediyorlar ve calistiklari bankanin kabulleri dogrultusunda bir se¢im
yaparak bu verileri iiste belirtilen kaynaklardan aliyorlardi. Bu arsa
analizlerinde, arsalarin fiyatlarinin da farkli ¢ikmasina neden oluyordu.

Ayrica sektorde degerleme raporlari ticretlerinin ¢ok diisiik verilmesi
nedeni ile eksperler ve denetmenler hep diisiik iicretlerle c¢alismak
zorunda kaliyorlardi. Bir eksperin c¢ikartabilecegi is sayisina gore
kazandiracagi bedel ve bu bedele karsilik alabilecegi ticret belliydi.
Dolayzist ile gayrimenkullerin yiiksek bedellerle satilmasi, aldiklar icretle
0 kadar gelisiyordu ki o yiiksek degerlere satilabilmelerine ihtimal
veremiyorlar, hayal bile edemedikleri rakamlar1 raporlarina yazmayi
beceremiyorlardi.

Bir Ani;

Bankada calistigim yillarda bir kredi komitesi sirasinda bankanin
Yonetim Kurulu Baskani soyle demisti; “Kiiciik montanli Kredileri benim
katildigim komitelerde giindeme getirmeyin. O paralar bana c¢ok kiiciik
gelir, verilmesinde mahsur gormem, verin gitsin derim. Onlara siz bakip
karar verin. Ciinkii size o paralar ¢cok gelir, bankay: daha az riske atacak
kararlar verebilirsiniz”’

Itiraz halleri veya 5.000.000 TL iizeri raporlamalar hazirlanirken de
BDDK iyi niyetli tavrinin karsiligini alamamisti. Bunu onlarin bilmesine
imkan yoktu ama degerleme uzmanlart birbirine aykiri rapor vermemek
icin whatsapp gruplar1 kuracak, bu konuda hassas davranan ve dogruyu
bulmaya c¢alisan firmalar oldugu halde, iki yanlis bir dogruyu gétiirecekti.

Gelecek sayida SPL’nin kurulmasi.
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Benim Tanrim diger insanlarin Tanrisindan farkli ve
acimasizdir. Biliyorum sizler i¢in Tann tektir ve yiicedir ama ben benim
Tanri’min sizinkinden farkli olduguna eminim. Annemin babamin
kimler oldugunu bilmeden sokak koselerinde biiyiidiim. Kendime
bakamayacak kadar sakat oldugumdan fakir insanlarla dolu ¢evrem hep
bana destek olmaya calistilar. Ancak onlarin Iyi Tanris1 onlara ayakta
kalmalar1 igin yardim ederken, benim kotii Tanrim beni yerden yere
vurup siiriikledi. Belki de hi¢ dimdik duramayayim diye sakat dogmami
saglamistt. Etrafimdaki gariban insanlar yokluk igindeki varliklarimi
benimle paylagsmaya c¢alisirken dahi hep engeller ¢ikartti. Bana kim iyilik
etmeye caligsa basina bir sanssizlik, bir bela yumag: sariliyordu. Bu
yiizden g¢evrede ismim ugursuza ¢ikti. Insanlar yardim etmeye korkar
oldular. Biitiin bunlarin farkina varacak yasa geldigimde, su¢luyu da
bulmustum. Suc¢lu kendimi bildigimden itibaren her giin sabah aksam
yalvarip, yakardigim, caresizlikten sonuna kadar varligina sigindigim
Tanri’mdi. Evet, hayatimi1 cehenneme ¢eviren, benim kotii Tanrimdi ve
ben bu diismana karsi aciz, zavalli, mahkim durumdaydim.

Caresizlik hissettigim durumlarda, kendimden daha perisan bir
Insan arar dururum. Devamli olarak bu arayigimi siirdiirdiigiim halde ne
yazik ki daha boyle birini géremedim. Gormemin de imkansiz oldugunu
biliyorum. Kim benden bitap durumda olabilir ki? Benim yaratanim
Diinya’daki en zavalli varlik olmam konusunda ¢ok emek sarf ederek
yaratmis. Sokakta dolasan Kkedi, kopekler dahi benden sanslilar. Hig
degilse onlar1 bir arabanin ezme ihtimali var. Ne yazik ki benim kendimi
oldiirme sansim bile yok. Ucunda ayak bulunmayan tek bir bacagim ve
tic parmagir olmayan tek bir elim var. Kag kere kendimi oldiirmeyi
denediysem de basaramadim. Fare zehri bile yedim. Ustelik bu halt,
kimsenin beni bulamayacag: terkedilmis bir ingaatin bodrum katinda
yedim. Beni hi¢ kollamayan Tanri’’min kollayacagi tuttu. Cocuklar
saklamba¢ oynarken bulup, mahalleliye haber vermisler ve viicudum
bagisikli ciktr. Ug giin sonra tekrar sokaklardayim.
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Dilenmekten igreniyorum ama bagka tirlii yasamam imkansiz.
Insanlardan nefret ediyorum ve nefret ettigim bu insanlara yalvarmak
zorunda kaliyorum. Ag¢ kalarak 6lmeyi denedim, onu da basaramadim. Yari
baygin bulup bir hastaneye kaldirmuslar. Kendime geldigimde koluma serum
takiliydi. Birkag giin bana bakip kapi &niine koydular. Benden sansli
olduklar1 i¢in tiim insanlardan nefret ediyorum. Elim kolum saglam olsa;
birini mahvedip benden daha perisan duruma sokmay: diisiinebilirdim. fnanin
bunu ¢ok kolay yapabilirdim. Ozellikle cocuklar1 hedeflerdim. Ben yirmi
yasindan sonra boyle olmadim. Dogdugumdan itibaren bu cehennem hayatini
yasiyorum. Bu yiizden acinin ne demek oldugunu ¢ok kiigiikken tatmaya
baslamalilar ki adaletli olsun.

Bacaklarini, kollarini kopartmaliyim ki yalnizligi, ¢aresizligi, yokluk
ve sefaleti benim gibi tadabilsinler. Bin bir giigliikle ¢oplerden buldugum bir
par¢a ekmegi tutup da yiyebilmek i¢in nasil ¢abaladigimi anlayabilsinler.
Soguk kis gecelerinde siginabilecek bir harabe bulabilmek i¢in saatlerce
yerlerde siiriinmenin, insanlarin ayaklari altinda igrenilecek bir pislikmis gibi
dolasmanin acizligini hissedebilsinler. Evet, baskalarim1 da kaderime ortak
edeceksem, bunlar mutlaka ¢ocuk olmalilar. Hem de zengin, mutlu, saglikli
aile cocuklart. Ama kendime bile zarar veremiyorum ki bagkasina
verebileyim. Ahh zavalli ben. Zavalli sakat bicare bedenim. Biitiin sug
Tanri’min. Dedim ya benim Tanrim koétii Tanri. O’ndan da insanlardan da
hayattan da nefret ediyorum. Ben bu hayati hak edecek higbir sey yapmadim.
Zaten nasil yapabilirim ki. Dogdugum da boyleydim.

Kigiik bir cocukken yagmur yagdigi zamanlarda Tanrim benim igin
tiziilip agliyor zannederdim. Daha sonralari yagmurdan nefret ettim.
Islaniyor ve lisiiyordum. Bunu Tanrimin bana eziyet ¢ektirmek i¢in yaptigini
cok sonralari anlayabilmistim. Evet, benim yiiziimden diger insanlar da
islantyordu  ama onlarin  gidebilecekleri sicak bir evleri, iistlerini
degistirebilecekleri kiyafetleri vardi. Bense titreyerek lanetler savurmaktan
baska bir sey yapamiyordum.

Keske sakat olmasaydim. O zaman yapacagimi bilirdim. Cevrede ne
kadar zengin varsa evine girip tim varliklarimi Kkuruturdum. Karilarina,
kizlarina tecaviz eder, sonra da onlart Oldirirdim. Aslinda bitin
kadinlardan nefret ediyorum. Onlarin bacaklari arasinda stiriiniirken bana
actyarak bakmalarindan, asla beni bir erkek olarak gérmemelerinden nefret
ediyorum. Korpecik kizlarin sicak yaz giinleri giydikleri mini eteklerin
altindan gorebildiklerimle, onlara neler yapabilecegimi hayal ettiklerimi bir
bilseniz bana degil, onlara acirdiniz. Ne yazik ki elimden hicbir sey
gelmiyor. Zaten elim de yok ya. Ne yapayim? Ben ne kadar iyi isem, benim
Tanri'mda o0 kadar kotii. Kotii Tanri, koti hayat.
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AKARYAKIT ISTASYONU
DEGERLEMELERI

Akaryakit istasyonlar1 24 saat ¢alisan, dolayisi ile kapisinda kilit olmayan
isletmelerdir.

Akaryakit istasyonlarini birka¢ gruba ayirmak miimkiindiir;

1) Sehir merkezinde yogun benzin ve otogaz satisi yapan istasyonlar

2) Sehir merkezi disinda, gevre yolu tlizerinde akaryakit satis1 yapan istasyonlar
3) Cogunlukla sehir merkezi ve miicavir alan sinirlar1 disinda ¢evre yolu
izerinde, akaryakit yaninda konaklama ve lokanta hizmeti veren, yogun mazot
satis1 olan istasyonlar. vs.

Benzin istasyonu degerlemelerinde kullanilan ilk yontem; satilan iiriin ve diger
(restoran, vs.) gelirine gore degerlemedir.

Gelir yontemi ile degerlemede 2 bilgiye ihtiya¢ vardir;

o Net kar bilgisi, (Genellikle tiim istasyonlarin ayni zamanda bir aligveris
kism1 bulunmaktadir. Deger tespitinde bu kismin getirisi de gdz Oniine
alinmalidir. (Istasyon bir tesis haline doniismiisse; otel, restoran vb.
kisimlarin ~ gelirleri g6z Oniine alinmalidir). Bolge igin gecerli
olan kapitalizasyon orani,

e Yukarida saydigimiz “net kar bilgisi”’; mali tablo analizi ile ulasilabilecek
veridir. Gelir tablosu verilerinden net kar (vergiden sonraki kar) bilgisine
ulasmak miimkiindiir. Ancak iilkemizde; ¢ogu zaman mali tablolarla
ulagilan net kar bilgisi gercegi yansitmamaktadir. Keza, vergi kagirmak
veya kaginmak maksatli gider kalemleri yiiksek gosterilir (bazen naylon
fatura ile)
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« Cogu zaman; onceden hesaplanan tutarda vergi vermek icin briit kar
istenilen tutarlara disiiriilir. Is bu nedenle mal sahibinden edindigimiz mali
tablolardaki net kar bilgisi bizi yaniltabilecektir. Gelir tablosundaki net kar
bilgisi bize dogruyu gostermemekle birlikte; gelir tablosundaki “yurt igi
satiglar kalemi” satislar konusunda bilgi verebilecektir. Bu bilgi ¢ogu kez
dogru olur, keza benzin istasyonunun “yurt ic¢i satiglar” kalemini
degistirmesi miimkiin degildir (kagak benzin satilmasi harig). “Yurt igi
satiglar” hesabi, benzin istasyonunun pompa satislarini gosterir. Yine
edindigimiz pompa satiglar1 tutarinin gergegi yansitip yansitmadiginin
anlasilabilmesinin bir yolu da bir miiddet istasyonda gézlem yapmaktir,
yapilan gozlem siiresinde olusacak satis tutari, giin, ay ve yila vurularak
“yurt ici satis kalemine” gercekten ulasilip ulasilamayacagi irdelenmelidir.
Gozlem siiresinin uzatilmasi; standart sapmanin digiiriilmesi igin faydalidir.
Cogu kez, yeteri kadar gozlem yapilamayacagi hepimizin malumudur, is bu
nedenle isletmecilerin beyanlar1 dikkate alinir, beyan edilen satis
tutarlarinin; istasyondaki pompa ve tabanca sayisi ve yer alti, yer isti
tanklar1 kapasitelerine oranli olup olmadig1 sorgulanmalidir. Satis
oranlarinda benzin, motorin vb. Satislara dikkat etmek gereklidir. Ana
arterlerde, otobiislerin giizergahinda motorin satiglarinin  fazla olmasi
dogaldir. Sehir merkezlerinde ise benzin satislarinin ¢ok olmasi dogaldir.

e “Yurt I¢i Satislar” hesabinin yaklasik %4 oran1 “net kar” kabul edilebilir (bu
bilgi ortalama veridir, baz1 durumlar i¢in biraz diisiik ya da yiiksek olmasi
miimkiindiir). Gelir hesabinda, istasyonun yurt i¢i satislarinin %4 iine ek
olarak istasyonun diger net gelirleri eklenir (yikamaci geliri, market geliri,
istasyon sinirlarindaki tesislerden olan gelirler vs.).

UZMAN GORUSU
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Kapitalizasyon oranin tespiti dnemlidir; keza tasinmazin ne kadar zamanda
kendini amorti edecegini veren bu bilginin yanlis se¢imi sonucu biiyiik
Olgiide degistirebilir. Bu konuda bolgede faaliyette olan benzin istasyonu
isletmecilerinden goriis almakta fayda olup, ekonomik konjonktiire,
bolgenin gereklerine, istasyonun markasma, lokasyonuna vs. bir¢ok
degiskene bagli olarak degisebilecegi gibi 8-10 yil araliginda olmasi
muhtemeldir ki; bu bilgiden 1/8 yil=kapitalizasyon oraninin 0,125, 1/10
yil=kapitalizasyon oraninin 0,10 olacaktur.

Her zaman tasinmaza deger verilirken gelir yontemine giivenilmesi dogru
sonuglara ulagsmamizi engelleyebilir. Keza; aymi satis tutarlarina sahip
20.000 m? arazi i¢inde benzin istasyonu ile 10.000 m? benzin istasyonuna
takdir edilen degerin aymi ¢ikmasi degerleme yOntemini sorgulamayi
gerektirir. Yine; isletme sahiplerinin sahsi iliskileri sayesinde elde ettigi
gelirlerin  tiimiiniin tasinmazin degerlenmesinde dikkate alinmasinin
sakincalar1 diistiniilmelidir. Ana arterde olup; iyi iliskileri sayesinde
kamyonculara (her kamyon 1 tona yakin mazot alabilmektedir) birkag ay
vadeli toptan satis yapabilen bir benzin istasyonun gercek geliri tizerinden
yapilan degerleme sonucu 1,5 milyon degerle degerlendigi, bir banka
tarafindan teminat alindiktan 1 yil sonra 400 bin TL' ye zor satildig1 tecriibe
ile sabittir.

Iste bu nedenle tasinmaza arsa degeri + parsel iizerindeki yatirim
unsurlarinin degeri olarak da bir deger verilmeli ve raporda bu veri de
kullanilmalidir. (Bazen gelir yontemi ve arsa + maliyet yontemi ile ulasilan
sonuglarin ortalamasi alinabilir)

Benzin istasyonlarinin karayollarinda kurulmasinin minimum sartlari itibari
ile hesaplamalara gore etki alanlar1 ortalama 2000 m? dir. Bu nedenle
karayoluna cepheli 2000 m? lik alanin birim m? arsa degeri parselin geri
kalan bolimiinden daha degerlidir. Arsa degeri hesaplanirken 6rnegin
10.000 m? “a” lejanthi parsele deger takdiri yapilirken; etki alani yiiksek
olan 2000 m? x 500-TL/m? den hesaplanip, etki alan1 diisiik olan 8000 m? x
250-TL/m? den degerlenebilir.

Benzin  istasyonlar1  deger  tespitinde emsal arastirmasi da
uygulanabilmektedir. Bunun i¢in ¢ok iyi bir analiz gerekmektedir. Satilik
pek ¢ok benzin istasyonu mevcuttur. Ayni arterde veya ayni bdlgede ayni
agirhiktaki bir arterde satiik emsal bulma imkani mevcuttur. Ancak
istasyonun biiylkligii, kapasitesi, cirosu, bayragi vb. Etkenleri géz oniine
alarak indirgeme uygulamak gerekmektedir. Bu yontem diger yontemlere
destek amaci ile kullanilabilir.

Yine; parselin imar durumu mutlaka sorgulanmali, dosyasinda iskan ve
ruhsat bilgilerine mutlaka ulasilmalidir. Akaryakit istasyonunun oncelikle a
(akaryakit) lejantli bir arsa tiizerine yapilmis olmasi gereklidir. AKksi
durumda illegal bir yap1 s6z konusudur.
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Rapora konabilecek ekler: EPDK lisansi (akaryakit ve LPG), Yol gegis izin
belgesi, K2 yetki belgesi, Akaryakit dagitim sirketi (varsa) bayilik
sOzlesmesi, Istasyon sahibi veya isletmecisinin bilgileri, Isyeri agilis
ruhsati, Yapilara ait ruhsat ve yap1 kullanim izin belgesidir.

EPDK lisansi akaryakit igletmeleri i¢in olmasi gerekli bir evraktir. EPDK
bayilik lisans1 alimirken; tasinmazin ruhsat ve iskan belgeleri
sorgulanmaktadir, ancak ge¢mis yillarda bu belgelerin sorgulanmadan s6z
konusu belgenin verildigi de bilinmelidir. EPDK Petrol bayilik lisanslar
ilgili web sayfasindan arastirilabilir.

Raporlarda EPDK bayilik lisans1 mutlaka edinilmelidir. Lisansin gegerlilik
stiresi 6nemlidir, raporlarda belirtilmelidir.

Ayrica K2 yetki belgesi, karayolu tasima kanununda yer alan 37 tiir yetki
belgesinden biri. K yetki belgesi 3 gruba ayrilir ve bunlardan K2 belgesi,
kendi 6z mal arag/araglariyla kendi iiriinlerini tasiyan firmalarin almasi
zorunlu olan bir belge tiirii. Yol gegis izni ise miicavir alan disindaki tesisler
icin gerekli. Diger evraklar ise tamamlayici nitelikte. Aslinda bunlarin hig
birisi konmasa dahi rapor gegerli olur. Ama mesela bir SPK raporlamasinda
mutlaka bulunmasi gerekir.

Yine raporlarda; kanopi biiyiikliigii, pompa ve tabanca sayisi, toprak alti ve
tank kapasiteleri, saha betonu alani, tesisteki kapali alan bilgileri olmalidir.
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o  Akaryakit temin eden firmalar, akaryakit istasyonu ile bayilik anlagmasi
yaparken istasyon iizerinde bir siirelik "intifa hakki" tesis ederler. Ge¢mis
yillarda intifa hakki 15-20 yila kadar yapilabiliyordu. Dolaysi ile akaryakit
istasyonunda yiikli bir bayrak bedeli (tabela bedeli) s6z konusu idi. Ancak
bu siire 5 yilla smirlaninca bu bedel dikkate alinmayacak kadar diistii.
Benzin istasyonlarinda isleyis su sekildedir. Istasyon sahibi "a" lejanth
arsay1 ve tankerini alir. Petrol sirketlerinden yeri ile ilgili tekllfler alir. En
iyi teklifi yapan petrol sirketi; istasyonunun tiim masraflarini {istlenerek,
kanopi ve pompalar1 yapar. Ayrica arsa sahibine bir bayrak bedeli oder.
Biiylik ve taninmis sirketler bayrak bedelini ufak firmalara oranla daha
diisiik 6der. Bunun yani sira 5 yillik da bir intifa hakki serhi diisiiliir ve
bundan sonra calismalara baslanir. Kazanilan kardan yiizde alimir. Bu kar
%4 ile %10 arasinda degisir. Biiyiik firmalar % 4 civari verir. Ancak
satiglart yiiksek olur. Bayrak parasi da ayni sekildedir. Biiyiik firmalar
bayrak bedelini az verir. %4 kar aldig:1 diisiiniilen sirket, kredi karti ile satis
yaptigindan ve mazotu da vadeli verdiginden aslinda %2,5 civarinda
kazanmaktadir. Ancak giiniimiizde zarar etmeyen bir akaryakit istasyonu
isletmecisi olmak i¢in sadece sermaye olmasi yetmemektedir. Isletmeciligi
de cok iyi bilmek ve istasyon acilacak yerle ilgili cok iyi bir fizibilite
calismast yapmak gerekmektedir. Ozellikle Akaryakit Istasyonunun
degerini belirleyen en 6nemli unsur, 6niinden gegen yolun trafik yogunlugu
ve merkeze uzakligidir. Dolayisi ile devamli gelisen metropollerde alinan
sehir i¢i ulasim kararlar1 da degerlemesi yapilan akaryakit istasyonlarinin
degerini olumlu veya olumsuz olarak bir anda degistirebilmektedir.

e  Sermayedarlarin bu isi kolay gormeleri nedeni ile tilkemizde pasif duruma
diismiis, satilik binlerce akaryakit istasyonu bulunmaktadir. Tasinmazin,
bankaya kalmas1 ya da el degistirmesi durumunda mevcut gelirini saglayip
saglayamayacagi da dikkate alinmalidir. Yaptigimiz is; gayrimenkul
degerleme olup, tek basina bir isletme degerlemesi degildir. Bir Bakan'in
oturdugu siteden 3000.000 liraya daire alip, Bakan tasindiktan sonra
1.500.000 TL'ye satan masum vatandasin durumuna diismemek i¢in,
gayrimenkul degerinin hesaplanirken, gelirlerinin kullanilmasinda; 6zel
durumlarin getirdigi pozitif ya da negatif etkenlerin etkinliginin azaltilarak
yansitilmasinda fayda vardir.

Bir Ani: Gecen yillarda bir akaryakit istasyonu degerliyoruz. Istasyonun onceki
sene hazirlanan raporlart olduk¢a yiiksek degerde ¢ikmus. Ciinkii bu istasyon,
biiyiik bir fabrikamin sahipleri tarafindan 0 fabrikanin kapisimin éniine, sirf
fabrika mallarini tasiyan nakliye kamyonlarima hizmet etsin diye yapilmis.
Fabrika gecen yillarda iyi calistigindan, dogal olarak istasyonun da degeri de
viiksek ¢ikmig. Ancak biz degerleme yaptigimizda fabrika iflas etmis ve
kapanmisti. Isin kotiisti istasyonun bulundugu yol sadece fabrikaya kadar
geliyordu. Yani disaridan birinin kullanmast miimkiin degildi. Dolayisi ile ¢ok
diigiik bir deger vermek zorunda kalmistik. Sadece gelir yontemi kullanmanin
sakincasini gosteren ¢ok giizel bir érnektir bu olay.
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RUSVET DENEN BELA

Demirbank’ta Insaat Emlak Miidiirii olarak gorev aldigim yillarda, Bankanin
sahibi beni yanma cagirarak Sefakoy’de bir fabrikaya bakmami ve ne kadara
satabilecegimizi aragtirmami istemisti. Fabrikayr bulabilmem i¢in de elime o
fabrikaya ait daha onceki yillarda yapilmis olan bir ekspertiz raporu vermisti. Rapora
gore fabrika, sosyal tesisleri son derece iyi, futbol ve basket sahasi hatta yiizme
havuzu dahi olan birinci simif bir yap1 idi. Degeri de dogal olarak oldukca yiiksekti.
Ancak fabrika sahibi bor¢larin1 6demediginden fabrikanin Banka’nin iizerine gegme
ihtimali ytiksekti. Ne yazik ki yerine gittigimde biiyiik bir hiisrana ugradim.
Kargimda virane bir yap1 durmaktaydi ve raporda yer alan tesislerin hi¢ biri mevcut
degildi. O yillarda degerleme isi mahalle emlakgilarina vs. yaptirilmaktaydi ve bu tip
olaylarla ¢ok karsilasiliyordu. Ekspertiz raporu diizenleyenler riisvet alabiliyorlar ve
kotii niyetle hazirladiklart raporlardan dolayr herhangi bir sorumluluk almiyorlardi.
Doniip fabrikanin durumunu agikladigimda artik ekspertiz isinin bana yapisip
kalacagindan habersizdim.

Bana verilen ikinci gorev bes katli bir bina degerlemesiydi. Bu bina bir
firmanin ig yeri olarak kullanilmaktaydi ve o0 yillarda oldukga iinlii olan bu firmanin
ortaklart bankadan kredi kullanmis, 6deme gii¢liigii ¢ekmeye baslayinca da bir
miktar daha bor¢ alma karsiliginda bu binayr vermeyi onermislerdi. Dolayist ile
binanin Yyeni alinacak krediye de teminat olabilmesi igin degerinin firmanin
borcunun ¢ok iistiinde olmasi gerekiyordu. Firmanin yonetim kurulu baskani binay1
gezdirirken gergekten ¢ok uzak rakamlar telaffuz ederek beni etkilemeye calismis ve
“sizce ne kadar eder” diye sormay1 da ihmal etmemisti. Ben tepki vermeyince de
“burasma en az iki milyon dolar kredi alabilmemiz gerekiyor” demisti. Ben sadece
gillimsemekle yetinince, beni bir toplanti odasina soktu. Odadaki uzun masanin
etrafinda dort kisi oturmaktaydi. Hepsi beyaz yakali, lacivert takimliydilar. Firmanin
yonetim kurulu iyeleri oldugunu 6grendigim bu kisiler yanlarina oturmami rica
ederek cay soylediler. Daha sonra eksperligin ne olup ne olmadigi hakkinda beni
aydinlatmaya basladilar. Anlattiklarina gore bir Bankada calisan eksper c¢ok iyi
niyetli de olsa bir giin mutlaka bir hata yapar ve Banka bu hatasini affetmediginden
isten buruk bir sekilde ayrilmak zorunda kalird1. Bir Banka eksperinin ayni1 bankada
bes seneden fazla calistigini gérmemislerdi. Dolayist ile onlara gore benim bu
durumu irdelemem ve ¢esme akarken kiipimii doldurmam gerekiyordu. Beni
gezdiren yonetim Kurulu baskani ¢ek defterini ¢ikartarak hamiline oldukg¢a yiiksek
miktarli bir ¢ek kesip bana dogru uzatt1 ve “dort milyon dolar yazman isimizi goriir”
dedi. Bu durum karsisinda ¢ok sasirmistim. Kendimi toparlayarak once telefonla
birine danismak istedigimi sOyledim. Muhtemelen danisacagim kisinin esim
oldugunu diigiinerek masanin iizerindeki telefonu bana dogru uzattilar.
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Numaray1 ¢evirip bankanin santralinden patronu isteyince telefonun tizerine
atlayarak kapattilar. Bankaya dondiigiimde Kredilerin bagli oldugu Genel Miidiir
Yardimcis1 ve Bankanin sahibi ile bu durumu konusup giildiik. Bu Banka i¢in daha
sonraki yillarda Turkiye’nin her yerinde binlerce rapor hazirladim. Bazen hata
yaptigim da oldu. Ama soyledikleri gibi buruk bir sekilde isten ¢ikartilmadim. Emekli
olana kadar gururla ¢alistim. Onemli olan iyi niyetti ve bu her iki tarafta da mevcuttu.

Bankadan emekli olduktan sonra ayni bankanin istegi ile degerleme isine
devam ettim. Daha ilk giinlerde kaldirnmin diger tarafinda yiirimenin ¢ok zor
oldugunu anlamistim. Bu gorevi gergeklestirirken ¢ok saglam durmak gerekiyordu.
Cekmekdy’ de bir daireye ekspertiz raporu diizenledigimde kredi kullanacak kisi
istedigi rakami yazmad1m diye beni arayarak; “Bankaya benden riigvet istedigini,
vermezsem diisiik yazacagini belirtigini sdyleyecegim” dedi. Ben de “boyle yalan bir
ithamda bulunmaktan hig sikilmayacak ~ mismniz?” diye sordugumda, ‘hig
sikilmayacagim” diyerek telefonu yiiziime kapatt1. Isin garibi bu dedigini yapmis
olmasina karsilik, yaptigin1 da banka subesinde giivendigi bir personele anlatmasi
beni kurtarmisti. Ciinki{i iftirasin1 itiraf ettigi bankaci arkadas Genel Miidiirligi
arayarak onlar1 bu durum hakkinda uyarmisti. Béylece bu durum bana yansitilmadan
atlatmistim. Ancak o giinden sonra sirket olarak tiim telefon konusmalarini kayit
altina almaya basladik.

Riisvet tesebbiisleri ile ilgili calisanlarimizin basindan da ¢ok olay gecti.
Koronadan geng yasta kaybettigimiz Mehtap’imiz da yillar 6nce bir giin bir banka
icin ekspertizden dondiigiinde mal sahibinin degeri fazla gostermesi igin para teklif
ettigini ve reddettigini anlattiktan sonra raporunu hazirlarken g¢alisma defterinin
arasinda 100 TL bulmustu. Ol¢iim yaparken defteri masanin iizerine biraktig1 bir anda
icine para kondugunu tahmin ederek aglamaya basladi. Sinirleri bozulmustu ama
meslegimizde bu durumla ¢ok karsilasiyorduk. Hemen parayi ilgili banka subesine
gotiirtip verdik ve durumu anlattik. Sube miisteri ile konusup yaptiklarinin dogru
olmadigimi anlatt1 ve konu kapandi.

Bir baska calisanimiz degeri yiiksek yazmasmi isteyerek cebine para
sikistirmaya calisan kisiye bu rakami yazmasinin imkansiz oldugunu anlatmak i¢in
¢ok yanlig bir cevap vermis ve «Istedlglmz rakami1 yazmam icin bana milyon
vermeniz lazimy» demisti. Sayet «milyon verseniz dahi yazmam» deseydi sorun yoktu.
Bu yanlis cevap nedeni ile miisteri eksperi subeye sikayet edecek ve «Demek 100 TL
degil de bir milyon lira versem istedigimi yazacak» diyecekti. Olay biiyiiyiince
miisteriyi arayip olayin detaylarin1 6grendik. Aslinda eksperimizin bu amagla
soylemedigini bildigini, ama verdigi paray1 reddetmesinin kendini kotii hissetmesine
neden oldugunu, 0 kizginlikla subeye sikayette bulundugunu sdyleyecekti. Buna
ragmen bu arkadasimiza verilen riigveti almadigi halde ceza uygulanacak ve o banka
tarafindan kara listeye alinacakt.

Maalesef senede birka¢ kez bu tip ithamlarla karsilasiyoruz ve bunu énlemenin
yolunu eksper iizerindeki inisiyatifi sinirlamakta bulduk. Eksper tim verileri toplar,
arastirmalar1 yapar, emsalleri bulur, degeri verir ancak deger tespitinin onayi
denetmen ile SDU nun elindedir ve sonu¢ degiskendir. Boylece ekspere en ¢ok
sorulan «Ne kadar yazacaksiniz?» sorusuna eksper; «Ne yazdigim dnemli degil, genel
miidiirlik kendi verileri ile deger tespiti yapiyor» dediginde basi agrimaz.
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DEGERLEMEDE KULLANILAN ISTATISTIKLER

Bildiginiz gibi degerleme uzmanliginda kullanilan bir ¢ok istatistik
var. Diizenlediginiz rapor tiriine gore sSiz istatistiki bilgilerden
faydalanmiyor olsaniz bile bircok uzman bu verilerden faydalanmaktadir.
Ornegin bilirkisilik yapanlar ge¢mise yonelik degerleme yaparken konut
degerleme endeksinden faydalanirlar. (Cogunluk caresizlik nedeni ile
hatal1 olarak iife endeksinden faydalansa da bu endeks de bir istatistik
sonucu hazirlanmaktadir)

«Konut Degerleme Endeksi» Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan
Merkez Bankasindan talep edilen, Merkez Bankasi tarafindan konut
kredisi kullandirmak igin degerleme raporu diizenleten Bankalardan,
Bankalar tarafindan da degerleme yaptirdiklar1 firmalardan istenen,
birgok firma tarafindan da isi yonlendirdigi eksperlerden talep edilen
verilerin Tiiik’te toplanmasi ve istatistiki veri haline doniistiiriilmesi
sonucu olusturulmaktadir. Yani bir anlamda bu sektér kendi istatistik
verilerini kendisi tiretmektedir.

Istatistikler sadece Tiiik tarafindan diizenlenmez. Ornegin
gayrimenkul satislar1 ile ilgili istatistiklerin bazilari emlak sirketleri
tarafindan satiliga ¢ikartilmis emlaklarin satis fiyat ortalamalar1 baz
alimarak da yaymnlanir. Fakat bu veriler, emlakgilarin veya mal
sahiplerinin verdigi yanlis alanlar ve gergege uygun olmayan birg¢ok veri
nedeni ile ¢ok saglikli degildir.

Ayni sekilde degerleme uzmanlarindan toplanan verileri istatistik
haline getirerek pazarlayan baska kurumlar da bulunmaktadir. Ornegin
sitketler tarafindan kullanilan bazi takip programlari, diizenlenen
raporlardan ayrica bu yolla da para kazanmaktadir.
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Sadece konut endeksinde degil, ayrica birgok nitelikli raporda da
farkinda olmadan istatistikleri kullaniriz. Ornegin otel degerlemelerinde
gelir analizi yaparken, otelin bulundugu bolgedeki doluluk oranlar1 igin
Turizm Bakanligi’nin diizenledigi konaklama istatistiklerine basvururuz.
Ayni sekilde bolgedeki oda rayigleri i¢in ayni kurumun istatistiklerinden
faydalaniriz.

Gene gelir yontemi ile hesaplanan akaryakit istasyonlarindan
sinema salonlarina kadar birgok yapida kullanilan kapitalizasyon orani ve
faiz ortalamalar1 dahi istatistik sonuclaridir. Ciinkii belli verilerin
toplanmasi ve ortalamalarinin alinmasi ile bulunurlar.

Hatta ayni mantikla bir konutu degerlerken, en basit emsal
arastirmasinda dahi kendimiz bir istatistiksel sonuca ulasiriz. Ornegin bir
sitedeki daireyi degerliyorsak, ayni siteden pek c¢ok emsal bulur,
emsallerin havuza yakinligi, manzarasi vb. farkliliklara gore indirgemeler
yapip, indirgemeler sonucu bulunan ortalama birim fiyati degerleme
yapilan taginmazin alani ile ¢arparak sonuca ulasiriz. Aksi tirlii tek bir
emsal bulur, herhangi bir indirgeme yapmadan onun degerini verirdik.
Bu calismammz dahi bir istatistik veri sagladigi i¢in, degerleme
uzmanlarinin buldugu sonuglar olduk¢a 6nemlidir. Iste bu yiizden devlet
kurumlari bu sonuglarin farkinda olarak TDUB ne bagli olarak kurulan
Bilgi merkezi «Gabim» olarak istatistik sonuclari toparlamakta ve ileride
kullanilacak olan Tiirkiye Deger Haritalar1 i¢in taban olusturmaktadir.
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BDDK

BANKACILIK
DUZENLEME VE DENETLEME
KURUMU

BDDK DEGERLEME HIZMETI ALINMASI ILE ILGILI SON
YONETMELIK DEGISIKLIKLERINI RESMI GAZETE'DE
YAYIMLADI

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan
diizenlenen “Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair
Y o6netmelik” 17/09/2022 Tarih ve 31956 Sayili Resmi Gazete’de

yayimlanarak yiirtirliige girdi.

Bu yeni yonetmelikte degerleme uzmanlari ve sirketler agisindan
olumlu sayilabilecek maddeler bulunuyor.

Ornegin uzun siiredir sorun haline gelmis olan yol iicretleri
bunlardan biri. Akaryakit iicretlerinin ve otomobil fiyatlarinin artmasindan
dolay1 ortaya ¢ikan amortisman zararinin adeta yok sayilmasi, uzmanlari da
sirketleri de zarara sokan bir faktor haline gelmisti.

“Bankalar, SPK tarafindan belirlenen asgari {icret tarifesinden az
olmamak tizere, degerleme iicretinin disinda Birlik tarafindan yayimlanan,
Kurum ve SPK tarafindan uygun goriilen genelge ile belirlenen ulasim
masrafini da degerleme kurulusuna ayrica 6demekle yiikiimlidiir. Banka ile
degerleme kurulusu arasindaki sozlesmeye, ulagim masraflarinin degerleme
kurulusuna 6denmeyecegine ya da kesintili olarak ddenecegine iliskin
hiikiim yazilamaz” maddesi ile daha 6nce TDUB tarafindan yayinlanan
ama bir tirlii hayata gecirilemeyen yol paralar1 6denmek zorunda olacak.
Ancak bu 6demenin makul seviyelerde olmasi i¢in SPK nin da onaylamasi
gerekiyor.

Ikinci bir diizelme “Degerleme iicreti rapor teslim tarihinden itibaren
en gec on bes giin igerisinde degerleme kurulusuna ddenir” maddesi ile geg
o0demelerin 6nlenmesine yonelik. Bu sirketler agisindan ¢ok onemli. Ancak
mutabakatlarin hizli bir sekilde yapilmasi gerekiyor. Bununla beraber tahsil
edilen iicretlerin sahadaki uzmanlara dagitilmasi, gene sirketlerin vicdanina
birakilmis durumda.
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Bir bagka diizeltme de raporlama siireleri ile ilgili.  “Her bir
degerleme raporunun hazirlanarak teslim edilmesi igin degerleme
kuruluguna verilecek siirenin bagimsiz boliim niteligindeki isyeri ve
konutlar i¢in igin geldigi giin hari¢ ii¢ is gliniinden diger gayrimenkuller
icin igin geldigi giin hari¢ dort is giiniinden az olmamasi, verilen bu siire
dolmadan raporlarin degerleme kurulusundan istenememesi ve buna
yonelik banka i¢i diizenlemelerin yapilmasi,” seklindeki degisiklikle biraz
daha sikistirilmadan rapor hazirlar hale gelebiliyoruz.

“On milyon TL iizerinde degere sahip gayrimenkuller i¢in 30 giin
icerisinde farkli degerleme kuruluslarma iki adet degerleme raporu
yaptirilir. Ayn1 konuya iliskin iki rapordaki deger farkinin yiizde ondan az
olmasi durumunda, bu iki rapordaki degerlerin aritmetik ortalamasi, farkin
yiizde ondan fazla olmasi durumunda ise ilk iki degerleme kurulusu
disindaki tiglincii bir degerleme kurulusuna degerleme yaptirilarak birbirine
en yakin olan iki degerin aritmetik ortalamasi esas alinir. Bagimsiz boliim
niteligindeki isyeri ve konutlar i¢in hazirlananlar hari¢ olmak tizere sz
konusu raporlarin asgari bes yillik mesleki tecriibeyi haiz degerleme
uzmani tarafindan hazirlanmasi zorunludur.” maddesi ile daha once
5.000.000 TL iizerinde degere sahip olan gayrimenkullerin degerlemesi iki
kati arttirllmis oldu. Bu degerli yapilarda is hacmini azaltan ve bu raporlari
SDU niteligindeki uzmanlarin yapmasini saglayan bir madde. Ozellikle
paylasilan raporlarin azalmasimi umarak ve SDU vasfindaki uzmanlarin
piyasadaki degerlerini arttiracagim diisiinerek, biz bu maddeyi de olumlu
bulduk. Ayn1 zamanda “Bankalar, 20 nci madde uyarinca igiincii bir
degerleme raporunun gerektigi durumlarda hazirlanan degerleme raporlari
icin, soz konusu degerleme raporlarmi diizenleyen tim degerleme
kuruluglarina SPK asgari ticret tarifesinde belirlenen ticretten az olmamak
tizere gerekli ticreti 6demekle yiikiimlidiir.” maddesi ile sirketlerin «aykiri
kalirsam benim iicretim 6denmez» korkusu ile bildiginden sasmasi da
onlenmis goziikiiyor. Hepimize hayirli olsun.
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TAPU SINIRLARINDA OLASI DEGISIKLIKLER

Tapu sicilini olusturan tapu kitiigi, kat milkiyeti kiitigi ve tapu
planlarina iliskin, aplikasyon ve yiiz 6l¢iimii hesabi gibi teknik islemlerde
kullanilacak yanilma smirmin tanimlanmasina yonelik usul ve esaslar
27.09.2022 tarihli resmi gazetede ‘Tapu Planlarinda Yanilma Sinirinin
Belirlenmesi Hakkinda Y 6netmelik’ ile belirlendi.
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2022/09/20220927-3.htm

Buna gore, kadastro calismalarinin tamamlanmasindan sonra farkl

teknik ve idari altyapi ile tiretilen veriler, standart olarak ayni sistem {izerinde
islem gormeye basladi. Bugiiniin teknolojilerine uygun, modern bilgi
teknolojileri altyapisi kullanilarak yapilan ¢alismalarla tescil edilen bir parsel
ile 1920'li yillarda o giiniin teknik kapasitesine gore olgiilen bir parsel ayni
tapu sicil sistemine kayith birer tasinmaz olarak gortiliiyordu. Resmi gazetede
yayinlanan yonetmelige gore "Tapu planinin tiretim yontemi ve dlgegine gore
hesaplanan, tasinmazin zemindeki sinirlart ile 6l¢ii ve yiiz 6l¢iimii degerleri
arasindaki 6l¢ii teknigine gore bilimsel olarak kabul edilebilir farki" diye ifade
edilen yanilma siirmin ilgili bolgelerde belirlenmesi igin teknik komisyon
kurulacak. Kadastro veri modeline uygun olarak, kesin koordinatli (arsiv
onayli) geometriler ile gecici koordinatli geometriler ayri ayr1 degerlendirilerek
farkl1 yaklagimlar ile yanilma sinir1 hesabi belirlenecek.
Kisa siirede yapilacak diizenlemeler sonucu Genel Midiirliik, veri sunulan
parsel sorgu, web tapu gibi biitiin platformlarda, yiiz 6l¢timii bilgisi yanina
yanilma sinirin1 da ekleyerek, tasinmaz piyasasinin biitiin taraflarinin ayni
seviyede bilgiye ulasmasinin 6niinii agmay1 amagliyor.
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KONUT SATISLARI ILE ILGILI
TUIK VERILERI ACIKLANDI

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), agustos ayma iliskin konut satis
istatistiklerini acgikladi. TUIK'ten yapilan agiklamaya gore; konut satislari
agustosta gegen yila gore yiizde 12,7 azalarak 123 bin 491 oldu. Konut
satislarinda Istanbul, 18 bin 485 konut satis1 ve ylizde 15 oran ile en yiiksek paya
sahip oldu. istanbul'u 9 bin 736 konut satis1 ve yiizde 7,9 pay ile Ankara, 6 bin
395 konut satis1 ve yiizde 5,2 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayismimn en az
oldugu iller sirasiyla 41 konut ile Hakkari, 63 konut ile Ardahan ve 101 konut ile
Bayburt oldu. Konut satiglar1 ocak- agustos déneminde ise gecen yilin ayni
donemine gore yiizde 17,7 artigla 943 bin 791 olarak gergeklesti.

Ipotekli konut satislari, gegen yila gore yiizde 19 azalis gostererek 22 bin
168 oldu. Toplam konut satiglar i¢inde ipotekli satislarin pay1, yiizde 18 olarak
gergeklesti. 6 aylik donemde gergeklesen ipotekli konut satislari, gegen yilin ayni
dénemine gore yiizde 39,1 artisla 211 bin 631 oldu. Agustos ayindaki ipotekli
satislarin 6 bin 654", ocak- agustos donemindeki ipotekli satislarin ise 55 bin
348'1 ilk el satis olarak gergeklesti. Diger konut satiglar yiizde 11,1 azalarak 101
bin 323 oldu. Toplam konut satiglar iginde diger satislarin pay: yiizde 82 olarak
gergeklesti. Ocak- agustos doneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir
onceki yilin ayn1 donemine gore ylizde 12,7 artisla 732 bin 160 oldu.

Ik el konut satis sayisi, agustosta gecen yilin ayni ayma gore yiizde 8,5
azalarak 39 bin 25 oldu. Toplam konut satislari i¢inde ilk el konut satiginin payi,
ylizde 31,6 oldu. Ocak- agustos déneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine
gore yiizde 13,6 artisla 276 bin 164 olarak gerceklesti. ikinci el konut satislari,
yiizde 14,5 azalig gostererek 84 bin 466 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci
el konut satisinin pay1 yiizde 68,4 oldu. Ocak- agustos déoneminde bir 6nceki yilin
ayni donemine gore yilizde 19,5 artisla 667 bin 627 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 agustosta gecen yila gore yiizde 10,1
azalarak 5 bin 273 oldu. Agustos aymda toplam konut satislar1 i¢inde yabancilara
yapilan konut satisinin payr yiizde 4,3 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk siray1 bin 814 konut satis1 ile Antalya aldi. Antalya'y: sirastyla bin
750 konut satist ile Istanbul ve 317 konut satis1 ile Mersin izledi. Yabancilara
yapilan konut satiglari, ocak- agustos doneminde ise bir onceki yilin ayni
donemine gore yiizde 44,6 artarak 44 bin 595 oldu. Agustos ayinda Rusya
Federasyonu vatandaslar1 Tiirkiye'den bin 238 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 633 konut ile iran, 417 konut ile Irak
vatandaslari izledi.
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