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

Dergi Yazarligi icin

ARCDERG!de yayinlanmak lzere ani, makale
vb. hazirlayanlar, yazilarini onder@archi.comtr
adresine gonderebilirler. Makale konularinin
sektore katki sunmasi esastir. Makalelerin
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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 /3 yenilenmeye
razi degilse, pu binaya ait, arsa
paylarinin _degerlerini "SPK_lisansli
bir degérleme firmasina
yaptirmaniz” zorunludur. Bakanlik
baska raporu kabul etmez.

Ornedin kentsel 70’5@7@7’&' 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
gayrimenkulinizd degerleyebilirler.

https.//wwwi.tdub. arg. z‘rﬂlebéCom,Qa
nyListForm.aspx?UlD=alld0b04-
ﬁefZ-Z_ ab0- 9])’%?— 7c2c8863ba%2
adresinden gm  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

Iyi bir ay gecirmeniz dilegi ile merhaba. Bu ayki dergimizi sizi daha
az sitkacak konulardan segmeye calistik. Sektorel bir derigl olmamizin
getirdigi stkintimin yam swra, sektoriimiiz dahilindekilerin bile okumaktan
Imtina ettigi konular: iglemek zorunda olusumuz, maalesef dergiyi sikici
hale getiriyor. Ama bu konular: da birinin anlatmas: gerekiyor ki sektorde

kalici bilgt birikimi olsun.

Dergiyi okuyanlar arasinda her ay en Mcok karsilagtigim Soru
oOykiilerin Dana ait olup olmadig ile ilgili oluyor. Mesleki makalelerle ilgili
sorular éOk denecek kadar az. Samirim isin magazin kismu daha agiwr
basiyor. Bu arada en ¢ok sorulan bu sorunun cevabt «Evet». Hatta éykiiler
sicak firtndan c¢ikip sunuluyor. Her ay bir 6ykii yazmak, konulari
toparlamak, dergi haline getirmek vs. bir siirii is arasinda zor géziikebilir.
Ama bu sayede her ay bir éyki yazmak zorunda kaldigim gibi eski
bilgilerimi tazelemek ve giincellestirmek firsatint buldugum icin ben

olduk¢a memnunum. Ne diyelim, darist basiniza ©

‘Bu ayki oykiimiiziin konusu son derece siradan, hepimizin basina
gelebilecek, hatta belki de gelmis bir oykii. Ama konunun siradan olmasi
oykiiyii de swradan yalpmgyor. Bunu okurken hissedeceginizi ve 6ykii bitince
magdur olanin Kim oldugunda tereddiit yasayacaginizi umuyorum.

Bu ayin konusu olarak ise Bogazici'nin imar mevzuat: ile ilgili
gecmisini ele aldik. Sanmiyorum meslekten olmayanlarin dahi ilgisini
cekebilecek bir konu. Degerleme uzmanlar icin fabrika degerlemelerini ve
Tiinel Kaliplar: anlattik. Her zaman séyledigimiz gibi bu meslekte sadece
mimar mithendisler YoK. Onlarin lg yapmasina mani olmaya calismak
yerine bildiklerimizi paylasalim ki sektorun bilgi kalitesi yiikselsin.

Tiim okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar dileriz.

Not: Okuma kolaylig: icin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
vanindaki «Basa Dony Seg’e_ne%ine tiklayarak icindekiler sayfasina
donebilir, iceriklerin solundaki ufak resimlere tiklayarak da istediginiz
sayfaya ulasabilirsiniz.

0 Onder Neseli

Digitally signed by OMER

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

. CN=OMER ONDER NESELI,
SERIALNUMBER=2212727058
ONDER i<
Reason: | am the author of this
document

n
Location:
Date: 2022-11-04 22:14:33

Foxit Reader Version: 9.3.0
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A4

AYIN KONUSU/BOGAZICI'NIN BAHTSIZ HIKAYESI

“AZICPNINB . .

Universite yillarimda, Akademi’de mimarlik okurken 22.11.1983 tarihinde
Bogazi¢i Kanunu Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girdi. Bana gore
Turgut Ozal hiikiimeti tarafindan alinan dogru kararlardan biri de buydu. O
zamanlar c¢ok bilincinde olmadigimiz Bogazici Kanunu; beraberinde kurulan
Bogazi¢i Imar Yiiksek Koordinasyon Kurulu, Bogazi¢i imar Idare Heyeti ve
Bogazici Imar Miidiirliigii gibi kurumlara onemli yetki ve yiikiimliilikler vermekte
ve bu kurumlarca denetlenmekteydi.

Bogazici Yasasi ile Istanbul Bogazici’nin kamu yarar1 gozetilerek korunmasi
ve vyapilasmanin siirlandirilmasi amacliyordu. Bogazigi, 1983 planlarinda
“Bogazi¢i Sit Alan1” ilan edilerek bu alanin i¢inde yer alan “Bogazig¢i K1y ve Sahil
Seridi”, On Gériiniim Bolgesi, Geri Goriiniim Bolgesi ve Etkilenme Bolgeleri, 18
Ocak 1983 tarih ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu’nda koordinatlariyla birlikte ek
olarak ilan edilmis, sahile en yakin bélge olan 6ngoriiniim bélgesinde yapilagsmaya
sik1 yasaklar getirilmis, Bogazici alaninda yeni depo, tersane, sanayi tesisleri ve
ocaklarinin agilis1 yasaklanmisti. Ayrica, 24 Subat 1984 tarih ve 2981sayili Imar
Affi Yasast’nin 3. maddesi ile imar affinin Bogazi¢i’nde uygulanamayacagi hiikmii
de getirilmisti.

Birgok eksigine karsin, Bogazi¢gi Kanunu sayet delinmeseydi olumlu
sonuglar verebilirdi. Ancak 22 Temmuz 1983 tarihli Nazim plan smirlari igindeki
kagak yapilagmalar neden gosterilerek, 3 Mayis 1985 tarihinde yayinlanan 3194
sayili Imar Kanunu’nda Bogazici ile ilgili olan 46, 47, 48 ve gecici 7. madde ile
Bogazi¢i Kanunu’nun korumaya yonelik temel ilkeler ortadan kaldirildi. 46.
Madde ile Bogazi¢i Bolgesi'nde imar yetkileri Bogazigi Imar Midirligi’nden
alinarak, Ongoriiniim bolgesinde Biiyiiksehir Belediyesi’ne, Geri goriiniim ve
Etkilenme Bolgelerinde ise, 0 bolgelerden sorumlu ilge belediyelerine birakildi.
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AYIN KONUSU/BOGAZICI'NIN BAHTSIZ HIKAYESI

BOGAZICI’NE AiT YASAL STATUNUN KRONOLOJiSi

10 Ekim 1970 Gayrimenkul Eski Eserler Anitlar Yiiksek Kurulu Karar: ile Bogazigi
Sahil Seridi Yalilarinin tescillerinin yapilmast.

15 Temmuz 1971 1/5000 Bogazi¢i Sahil Seridi Koruma Amach Imar Planinin
yiiriirliige girmesi.

13 Temmuz 1972 Gayrimenkul Eski Eserler Anitlar Yiiksek Kurulu Karar: ile, 10
Ekim 1970 tarihli yalilarla ilgili tescil kararimin revizyonu.

6 Mayis 1973 1710 sayuli Eski Eserler Yasasuin yiiriirliige girmesi: Sit tanimi ve
Bogazi¢i’'ndeki  uygulamalarvmin - Gayrimenkul Eski  Eserler Amitlar Yiiksek
Kurulu 'nun denetimine alinmasu.

14 Aralik1974 Gayrimenkul Eski Eserler Anitlar Yiiksek Kurulu 'nun1/5000 Bogazigi
Dogal ve Tarihi Sit Alani Koruma Kararlart.

8 Subat 1974 Gayrimenkul Eski Eserler Anitlar Yiiksek Kurulu Karar: ile Anadolu
Hisari toplu tescili.

12 Nisan 1975 Gayrimenkul Eski Eserler Amitlar Yiiksek Kurulu’nun 1/5000
Bogazi¢i Dogal ve Tarihi Sit Alan: Koruma Kararlar.

27 Haziran 1975 Gayrimenkul Eski Eserler Anitlar Yiiksek Kurulu Karar ile 1/5000
Bogazi¢i Koruma Plani ve raporunun revizyonunun onayt.

13 Eyliil 1975 Gayrimenkul Eski Eserler Anitlar Yiiksek Kurulu Karar: ile 1/5000
Bogazigi Koruma Plani ve raporunun revizyonunun onayt.

12 Mart 1977 Gayrimenkul Eski Eserler Amitlar Yiiksek Kurulu  Karar: ile
Bogazigi 'nin tiimiinii kapsayan 1/5000 Bogazigi Nazim Imar
Koruma Planinin ve uygulama kosullarinin hazirlanmasi.

3 Haziran 1977 12 Mart 1977 de hazirlanmis olan 1/5000 Bogazi¢i Nazim Imar
Koruma Planinin onaylanmast.

3 Mart 1978 Istanbul ve Umraniye Belediye simirlar: icindeki Bogaz ve Cevresinin
Dogal ve Tarihi Sit Alaninin onayn.

14 Ocak 1978 Gayrimenkul Eski Eserler Anmitlar Yiiksek Kurulu'nun Bogazigi’'nin
koru ve mesirelerinin korunmasi kararini almasi.

15 Nisan 1978 Gayrimenkul Eski Eserler Anitlar Yiiksek Kurulu'nun “Bogazi¢ci Koy
Yerlesik Alanlarindaki yapilasma kosullarint belirlemesi.

1978-1979-1982 1/5000 Bogazi¢i Nazim Imar Koruma Plani revizyonlar
Ocak 1983 Bakanlar Kurulu karar: ile, Bogazici Nazim Imar Koruma Planinin
uygulanmasina kisitlama getirilmesi.

2 Haziran 1983 2863 sayili Kiiltiir Tabiat Varliklar: Koruma Kanununun yiiriirliige
girmesi, Gayrimenkul Eski Eserler Anitlar Yiiksek Kurulu'nun kaldirilarak Kiiltiir
Tabiat Varlikliar: Koruma Yiiksek Kurulunun ve Bélge Kurullarimin Kurulmast.

24 Haziran 1983 Gayrimenkul Eski Eserler Anmitlar Yiiksek Kurulu'nun aldig
Bogazici Koruma Kararlarinmin yeni Koruma Kurullarinca yapilan revizyonu.

22 Temmuz 1983 1/5000 Bogazi¢i Nazim Imar Plan: Ile, 1/1000 Sahil Seridi ve
Ongériiniim Bélgesi Uygulama Imar Planlarinin onanmast.

22 Kasim 1983 2960 sayili Bogazici Yasasumn Yiiriirliige girmesi- Bogazigi Yiiksek
Koordinasyon Kurulu, Bogazi¢i Imar Miidiirligii ve Imar Idare Heyetinden olugan
yeni bir orgiitsel kurumun kurulmasi.

24 Subat 1984 2981 sayili Imar Affi Yasasimn 3. maddesi ile; Imar Affinin Bogazigi
Koruma Alani i¢inde uygulanamayacagina iliskin hiikiim getlrllmeSI

Basa Dén Sayfa 10
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AYIN KONUSU/BOGAZICI'NIN BAHTSIZ HIKAYESI

9 Mayrs 1985 3194 sayili Imar Yasasimin 46,47,48. maddeleri ve, gecici 7.
maddesi ile, 2960 say:ili yasada degisikliklerin yapilmasi:

»  3f maddesinin degistirilerek plan tadili olanaginin getirilmesi

» 3¢ maddesinin kaldirilarak konut yapimi izninin ¢ikariimasi

* 2960 sayili yasanin 6. maddesindeki drgiitsel kurumun degistirilmesi

»  Geri goriiniim ve Etkilenme Bdélgelerine konut insaatr izni

*  Bogazici Yiiksek Koordinasyon Kurulunun yeniden olusturulmas:

*  Bogazi¢i Imar Miidiirliigii 'niin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’'ne baglanmasi

*  Imar Affimin Bogazi¢i’'nde uygulanmasi karar

19 Ekim 1985 3194 sayili Imar Yasasimin 46,47,48, ve gecici 7.maddelerinin
uygulanmasina iligkin yonetmeligin ¢ikarilmasi.

21 Subat 1986 Bogazici Yiiksek Koordinasyon Kurulunun Bogazici Ongériiniim ve
Sahil Seridi Uygulama Notlarini yiiriirliige koymast.

7 Haziran 1986 3290/2981 sayili Imar Affi yasasimin Bogazigi 'ndeki Uygulama
Kosullarini belirlemesi.

23 Temmuz 1986 3290 sayili Imar Affi yasasi yonetmellglnm kabulii.

11 Aralik 1986 Anayasa Mahkemesinin Bogazigi 'ne konut hakk: getiren maddeleri
ve Imar Affi Yasasimin Bogazici Alaninda uygulanmasina iliskin hiikiimleri iptal
etmesi (geg¢ici 7. madde ile 46,47,48. maddeler)

18 Nisan 1987 Anayasa Mahkemesi Kararinin Resmi Gazetede ilan: ile yiiriirliige
glrmeSI

Haziran 1988 Mimarlar Odas:’nin 1/5000 Bogazi¢i Nazim Imar Planimin Iptali
icin Istanbul 1.no’\u Idare Mahkemesine basvurmast.

2 Nisan 1989 Devlet Denetleme Kurulu Raporu ile Bogazigi 'ndeki yasal ve yasal
olmayan kacak yapilasmalarin saptanmasu.

4 Ekim 1989 Anayasa Mahkemesinin Bogazi¢i Sahil Seridi ve Ongériiniim
Bolgesinde Imar affinin Anayasaya aykiriigina karar vermesi.

Nisan 1990 [Istanbul 1 no’lu Idare mahkemesinin Bogazici Ongériiniim Ve
Etkilenme Boélgeleri 1/5000 Nazim Imar Plamina yiiriitmeyi durdurma karari
almast.

25 Haziran 1990 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile 1/5000 élgekli
Begsiktas Nazim Imar Plani Revizyonunun onay.

28 Haziran 1990 Istanbul 1 no 'lu Idare Mahkemesinin, Bogazici Geri goriiniim ve
Etkilenme Bolgeleri 1/5000 Nazim Imar Planimin Iptall icin taraf olamayacagina
karar vermesi.

27 Araltk 1990 Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclis Karar: ile Beykoz Ilcesi
Bogazici Nazim Imar Planimin onay.

25 Agustos 1991 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karart ile Sariyer Ilgesine
ait Bogazi¢i Nazim Imar Planinin onay.

26 Temmuz 1993 Damnistay 1. Dairesinin 2960 sayili Bogazi¢i yasasina oncelik
taniyan karart.

28 Temmuz 2004 Bogazi¢i Yiiksek Koordinasyon Kurulu Karari ile, Bogazigi
Sahil Seridi ve Ongériiniim Bdlgesi Uygulama Imar Plaminin Lejandi ve Plan
Hiikiimleri degisikliginin onanmasi.

6 Ekim 2006 28 Temmuz 2004 tarihle onanli Plan Lejandi ve Plan Hiikiimleri
degisikliginin onanmasi.

1990 & yillarda ilgeler bazinda yapilan geri goriiniim ve etkilenme bolgelerine ait
uygulama imar planlar: ve ardi ardina yapilan revizyonlarin onanmasi.

Basa Dén Sayfa 11



Bogazici Yasas1 Cikmadan Once Istanbul Bogaz1

A4

AYIN KONUSU/BOGAZICI'NIN BAHTSIZ HIKAYESI

Uydu fotograflarindan da goriildiigii gibi Bogazici Yasas1 Ciktiktan Sonra Istanbul
Bogazindaki yapilar azalmamis, tam aksine artmaya devam etmistir.

Basa Don Sayfa 12



AYIN KONUSU/BOGAZICI'NIN BAHTSIZ HIKAYESI

47 ve 48. maddeler ile Bogazici Yasasinin 3. maddesinin “f” ve “g” fikralarinda
ve 10. maddesinin tiimiindeki degisikliklerle kanun oldugu gibi delindi. Ozellikle
3. maddenin “f’ fikrasindaki yeni diizenlemelerle, “Bogazi¢i alaninda imar plani
degisikligi yapilabilecegi” hiikmii getirilmis, “g” fikrasinda ise, sahil seridi ve
ongoriiniim bolgesindeki yapir yasagi kaldirilarak, 500m?’den biiyiik parsellere
belli oranda insaat hakki taninmis; ayrica bu maddenin orman koru ve diger
alanlara da uygulanabilecegi belirtilmisti. 48. maddeyle de benzer sekilde; geri
goriiniim ve etkilenme bolgelerinde 4 ve 5 katli yapilasmaya olanak saglanmus,
ayrica arsalar iizerindeki yap1 yogunlugu hesaplanirken briit parsel alan1 esas
alarak, kamuya terk edilen yol, yesil alan, otopark gibi kesimlerin de insaat
alan1 hesabina katilmas1 kurali getirilerek, yine yogunluk arttiran bir diizenleme
yiriirliige sokulmustu. Gegici 7. maddede ise Bogazi¢i alanindaki mevcut ¢ekme
katlari ayn1 gabari iginde kalmak kosulu ile tam kata gevrilebilecegi belirtilerek,
kagak yapilagma ve gecekondu alanlari imar affi kapsamina alinmusti.

3194 sayili Imar Kanunun yiiriirliige girmesinden yaklasik 18 ay sonra 11
Aralik 1986 tarihinde Anayasa Mahkemesi; bu degisiklikler arasindaki sadece
“g” fikrasiyla getirilen ayricalikli yapilagsma hakkinin Anayasa’ya aykirt oldugu
ve Bogazi¢i Yasasi’nin ongoriiniim bolgeleriyle ilgili genel koruma ilkeleriyle
celistigi gerekgesiyle, s6z konusu maddeyi iptal etmis, ancak bu kararin Resmi
Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmesi nedense 4 ay siirdiigii i¢in bu arada
hizli bir sekilde birgok proje onaylanarak ruhsata baglanmisti. Anayasa
Mahkemesinin iptal kararmi izleyen donemde yapilan revizyonlardan ilki 15
Temmuz 1988 tarihli Bogazi¢i Geri goriiniim ve Etkilenme Bolgeleri 1/5000
Olgekli Nazim Imar Plam1 Revizyonu’dur. Koruma Kurulu tarafindan
onaylanmamis Ve yalniz bilgi amaciyla ilge belediyelerine gonderilmis olan bu
planla Geri goriiniim ve Etkilenme Bolgelerindeki agik alanlar ve yesil alanlar
yiiksek yogunlukta yerlesmeye agilmistir. Bogazigi Yasasi ile ongoriiniim bolgesi
icinde kalan koy i¢i sinirlart iginde, restorasyon disinda yeni yapi insaati yasal
olarak yasaklanmisken, bu tarihten giiniimiize kadar olan siire¢ i¢inde yiizlerce
tarihi yap1 yok olmus, yerine binlerce yeni yapi yapilmistir.

Ongoriiniim bolgesi icin 1983 den giiniimiize kadar onanmis bircok plan
tadilatlar1 bulunup, 04 Ocak 2013’de onanan ongériiniim Ve sahil seridine ait
uygulama imar plani lejandi ve plan hiikiimleri degisikliginden de anlasilacagi
gibi yeni yaklasimlar; 1983 yilinda hazirlanan 1/5000 &lgekli Bogazigi Nazim
Imar Planinin biitiinciil planlama yaklasimindan uzak ve yeni yapilasmalara izin
verebilecek kadar esnek bir anlayisa yoneliktir.
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SIIR DINLENCESI

MASALLARIN MASALI

Su basinda durmusuz,
¢inarla ben.

Suda suretimiz ¢ikiyor,
¢inarla benim.

Suyun savki vuruyor bize,
¢inarla bana.

Su basinda durmusuz,
¢inarla ben, bir de kedi.
Suda suretimiz ¢ikiyor,
¢inarla benim, bir de kedinin.
Suyun savki vuruyor bize,
¢inarla bana, bir de kediye.

Su basinda durmusuz,
¢inar, ben, kedi, bir de glines.
Suda suretimiz ¢ikiyor,

¢inarin, benim, kedinin, bir de ginesin.

Suyun savki vuruyor bize,
¢inara, bana, kediye, bir de glinege.

Su basinda durmusuz,

¢inar, ben, kedi, glines, bir de mrimiz.

Suda suretimiz ¢ikiyor,

¢inarin, benim, kedinin, ginegin, bir de

omrdmazdn.

Suyun savki vuruyor bize,

¢inara, bana, kediye, glinege, bir de
omrimdaze .

Su basinda durmusuz.
Once kedi gidecek,
kaybolacak suda sureti.
Sonra ben gidecegim,
kaybolacak suda suretim.
Sonra ¢inar gidecek,
kaybolacak suda sureti.
Sonra su gidecek

glines kalacak;

sonra o da gidecek...

Su basinda durmusuz.

Su serin,

Cinar uluy,

Ben siir yaziyorum.

Kedi uyukluyor

Glnes sicak.

Cok slikir yasiyoruz.

Suyun savki vuruyor bize

Cinara bana, kediye, glinege, bir de
omrimdaze...

Nazim Hikmet Ran
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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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SPL'NIN KURULUSU, SEKTORE ETKILERI

Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S. (Kisaca SPL)
Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan sermaye piyasasi kurumlarinda ve halka agik
ortakliklarda calisanlara veya calisacaklara lisans verme, lisans sahibi kisilerin
sicilini tutma ve lisanslarla ilgili egitim programlar1 diizenlemekle yetkilendirilmis
ve 2011 yilinda faaliyetlerine baslamustir.

Bu kurumun kurucu ortaklar1 arasinda %10 hisse ile TDUB’de yer
almaktadir. Aslinda degerleme sirketleri ile ilgili ilk teblig hazirlanirken bu
kurumun varlig1 o yillarda ¢oktan tasarlanmisti. ESer Giingor ¢alismasinda agik¢a
bu kurumdan bahsetmekteydi. Tebligde de bundan bahsedilse de tiim lisanslamalari
denetleyecek ve bundan kar saglayacak bir A.S. nin kurulmasi 10 yillik bir siireg
alacakti.

SPL kisa zaman iginde ¢ok yiiksek kar elde ederek hayal kirikligi yaratmadi.
Ancak A.S. lerde karlilik ve devamlilik esast oldugundan bu kurumun basiretli bir
tiiccar gibi ¢alismasi kaginilmazdi. Sektdrde bunu hi¢ gz 6ntine almadan “yeterli
lisanshi var, artik SPL lisans dagitmasin” veya “Lisans verilse de tecriibe kosulu
olmadan bir ise yaramiyor, bos yere sinav agmasinlar” vb. yorumlar yapanlar
oluyordu. Fakat SPL bir A.S. idi ve yaptigi is de buydu. Dolayisi ile smavlar da
lisanslar da verilmeye devam edecekti. Ayrica bu kurum i¢in her 3 yilda bir yapilan
yenileme egitimleri de bir gelir kaynag: idi. Ilk baglarda fiziki olarak verilen bu
egitimler sonradan dijital ortama aktarilarak pratik bir ¢6ziim bulunmustu. SPL
Degerleme sirketlerinde galisanlarinin sicil tutma islemleri i¢in dahi degerleme
firmalarindan ticret tahsil ederek, her hizmetinden para kazanan bir kurum olmustu.

SPL lisansh sayisini artirmak amaci ile “Degerleme Uzmanligi Mesleki
Uygulamali Egitim Programi™ gibi yanlis bir karar1 uygulasa da sonradan bu
yanligtan doniilmiistiir. Su anda SPL nin olusturdugu web sayfasi ve egitim sayfas;
lisansli uzmanlarin kendi lisans sinav sonuglarindan aldiklar1 egitimlere kadar
lisans siireclerini takip ettikleri gok basarili bir ¢alismadir. Kisaca SPL nin bir A.S.
olarak kurulmasinin getirdigi “devamli kar etme baskisi” ve TDUB nin boyle bir
sirkete ortak olmasi1 devletin parasal kaynak yaratmasi acisindan olumlu, ileriye
doniik olarak sektorde is dagiliminda daralmalara neden olacagi i¢in olumsuzdur.

SPL sirketlerden lisansli her personeli i¢in Lisanslama ve Sicil Tutma
Sistemi (LTST) sicil tutma bedeli almaktadir. 2022 Yilina kadar personel basina
alman bu ticret 23.12.2021 tarihli 66/1894 sayil1 toplant1 sonucunda degiserek su
sekle dontismiistiir;

LTST’de Kayitli Personel sayis1 0-15 arasi 8.000 TL + KDV
LTST’ de Kayitli Personel sayis1 16-50 arasi 12.000 TL + KDV
LTST’de Kayitli Personel sayis1 50 iizeri 15.000 TL + KDV

Burada da maalesef kiigiik sirketlerin yiikii, biiyiik sirketlere kars1 dengesiz
sekilde yiiksek tutulmustur.
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SEKTORUN URETTIGI FARKLI SEKTORLERDEKI KAZANCLAR,
TRAMPALARIN ONEMI VE LIHKABLARIN KURULUSU

Degerleme sektoriiniin  ticaret hayatindaki aktif rolii
biiylidiikge, baz1 baska mesleklerin de gelismesine ve yeni kazang
kaynaklarima neden oldu. Bu kazan¢ kaynaklarinin en basiti kamu
kurumlarinin aldiklar1 har¢ vb. bedelleridir TKGM ne &6denen harg
bedelleri sabit ve makulken belediyelerin harglar1 hi¢bir standarda uymaz
ve abartilidir. Oyle Ki ekspertiz iicreti kadar har¢ alan belediyeler
bulunmaktadir. Ayrica bir yar1 resmi ve 6zel kurum da degerleme sirketleri
sayesinde is hacimlerini ve kazanclarini arttirmislardir. Bir degerleme
sirketinin 6demeye mecbur oldugu harcamalardan, zaten 6demek zorunda
oldugu SGK ve Kurumlar vergisi disinda kalan hangi kurumlarin
sektorden nasil para kazandiklari, yapilan isin aleni olmasi nedeni ile
basitce anlasilabilir.

*TDUB Bireysel iiyelik aidati

*TDUB Kurumsal tiyelik aidati

'Merkez ve subeler Ticaret odas1 aidati & K KADIKOY BELEDIYESI

*Ticaret odas1 harglari

*SPL Personel kayit bedelleri

«Mesleki Sorumluluk Sigortas1 Odemesi
*Bagimsiz Denet¢i 6demesi

«Mali Miisavir Odemesi

«Kullanilan destek programlari lisans 6demelers
*KVKK yo6netim uygulama bedeli

*Takbis alimi1 ve Proje incelemesi i¢in tapu harci

Belediye dosya incelemesi i¢in belediye harci

*Bilgi Bankasi olusturulmasi amaci ile Gabim harci

«Sirket takip programlari

*Kep génderim ddemeleri

*Dijital imza 6demeleri

-Internet Sitesi Agma ve Haricen Destek Hizmeti Alinmasi

*[s Giivenligi ddemeleri

*Yol bedelleri

«Avukat hizmeti alinmas1 (1136 Sayili kanunun 35. maddesi geregince)
*Kargo harcamalari

e-Eksper

@
— Eksper Dosya Inceleme Basvurusu
Degerleme Lizmani Dosya inceleme Basvurusy

A
7
Q
]
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Tiim bu hizmet bedellerinin sektorce karsilanmasinin disinda
ortaya c¢ikan bambaska bir konu daha vardi. O da tasinmazlarin yasal
statiilerinin arastirilmas1 sonucunda ortaya cikan garabetlerdi. Oyle Ki
bankalar yasal sorunu bulunan tasinmazlara kredi vermediklerinden
«krediye uyguny diye bir tabir ¢ikacakti. Belediyeler bu durumdan ¢ok
etkilenmeyecekler, ¢iinkii bu konunun onlara doniisii olmayacakti. Fakat
tapu miidirliikleri i¢in ayn1 sey s6z konusu degildi.

Diizenlenen raporlarin ¢ogu kat irtifakli binalara aitti ve
degerlemesi yapilan tasinmazlarda trampa c¢ikmasi yani degerlemesi
yapilan tasinmazin tapudaki projede isli yeri ile fiili kullanim yerinin farkli
olmasi tapu miidiirliiklerine doniilmesine ve trampa islemlerinin ¢ogalmasi
yaninda baska bir¢ok problemlere neden olmaya baslamusti.

Bu arada kadastro islerinin yiikii altinda ezilen TKGM;
16.06.2005 de 5368 sayili Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri Ve
Biirolar1 Hakkinda Kanun’u yiiriirliige soktu. Boylece kadastro islemleri
bir nevi 6zellestirilmisti.

Trampa sorunlar1 i15€19.09.2011 Tarihine kadar idari yoldan
coziilememekte, ancak maliklerin karsilikli takas veya satig yapmalar1 ile
¢oziilebilmekteydi. Bu islemde Takas veya satis islemlerindeki har¢ ve
vergiler nedeniyle yiiksek maliyetler olusmaktaydi. Aksi halde mahkeme
yoluna gidilmekteydi. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin 2011/3
sayil1 genelgesiyle bu sorun da ¢oziiliir hale getirildi. Buna gore trampa
ciktig1 anda artik tapudan birbirine satis islemi yapilmayacak, Lihkab
biirolarinca hazirlanan raporun belediyece onaylanmasindan sonra tapu
miidiirliigiince resen diizeltme yapilabilecekti. Belediyenin onayi ise bir
garanti niteligindeydi. Boylece projesine gore konut olmayan bir daireye
numara verilmesi denetlenmek istenmisti. Numara diizeltme islemleri
Lihkab biirolarina ayr1 bir gelir kapis1 olacak, bu konuda binlerce rapor
diizenlenecekti.
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DEGERLEMEDE ETIK DISI SAPMALAR VE OLUMSUZ ETKILERI

Degerleme kuruluslariin miisterilerini Kamu kurumlari,
Bankalar, Tiizel kisilikler, Sahislar vb. olarak gesitli gruplara ayirmak
mimkiindiir. Zaman zaman her miisteri bir sekilde degerleme sirketlerini
taciz ederek degere etki etmek istemektedir. Bu baskiya karsi Degerleme
Uzmani ve Degerleme Sirketi dirense de kimi zaman suiistimaller ve
baskilar sonucu hatalar yapilabilmektedir. Bu suiistimaller cesitli
sekillerde olabilmektedir. Ornegin en ¢ok gozlenen suiistimal; uzmana
baski uygulayarak pazarlik pay1 yokmus gibi emsallerin yuksek degerde
olanlarina gore degeri yiiksek yazdirmaya calismak, bunu basardiktan
sonra da degerleme firmasini arayip %5-10 marj i¢in baski kurmaktir.
Sayet sirket eksperle bu durumu paylasmadan “%210 dan bir sey olmaz”
diyerek fiyati yiikseltirse deger bir anda %20 yiikselmis olmaktadir. Bu
ayni sekilde diisiik deger ¢ikmasi igin de yapilabilmektedir. Her ne kadar
%20 marj BDDK nezdinde bir zamanlar kabul edilebilir olsa da gz gore
gore yapilan bu hata kabul edilemez. Ulkemizde degerlerin ¢ok net
olmamasi, ¢ok kisa zamanda artip azalabilmesi nedeni ile eksperler
ﬁyatmdan emin olduklar1 tagsinmazlar igin bile siddetli itiraz geldiginde
“acaba hata m1 yaptim?” diye endiselenmektedir. Bu da miisterilerin
fiitursuzca itirazlarina neden olmaktadir. Dairesini 8 aydir 4.000.000 TL
ye satamazken ticari kredi i¢in ipotek vermek isteyen ve 4.150.000 TL
cikan ekspertiz raporuna “dairemin degeri min 6.000.000 TL” diyerek
itiraz eden arkadasim var.

Hazirlanan her degerleme raporu Dbir ama¢ igin
kullanilmaktadir. Bazen kot niyetli biri  i¢in de  rapor
hazirlanabilmektedir. Sayet bu kisinin baskisi ile yanlis raporlama
yapilirsa, bu raporla bagkalarinin canmin yanacag asikardir. Ortaklarini
dolandirmak isteyenlerden tutun da devlete az vergi 6demek isteyenlere
veya bankalar1 dolandirmak isteyenlere kadar cesitli suiistimaller vardir.
Iste bu suiistimallerle bas edebilmek i¢in Bankalar raporlar1 kendi
ekspertiz  boliimlerine, degerleme sirketleri de denetmenlerine
denetlettirmektedir. Degerleme uzmanlarinca hatali hazirlanmis bir
rapor, parmak izi gibi bir su¢ delili olarak her an karsisina
cikabilmektedir. Sirketlerin 6zellikle bireysel raporlara ¢ok dikkat etmesi
gerekmektedir. Ciinkii bunlarin bagka denetimi yoktur. Yiiksek yazilmis
bir 6zel raporu daha sonra onu hazirlayan sirketin ¢alistigi bankaya verip
“sizin sozlesmeli firmaniza hazirlatmistik™ diyen insanlar vardir ve bunu
planli olarak yapmaktadirlar.
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Maalesef oOzellikle yabancilara satis islemlerinde bu
suiistimallerin hat safhada gerceklestigini gozlemledik. Hatta bu konuyu
haberci Ugur Diindar ele alarak gazetede yazdigi gibi haber programi da
yapti. Siiphesiz sektor i¢in bu hig iyi olmadi ancak bu haberde dogruluk
payr da yok degildi. Baz1 avukatlarin ya da emlak¢ilarin araciligr ile
istenen yabanciya satis raporlama istekleri, vatandaslik i¢in oluyorsa
250.000 USD 1n (Sonra da 400.000 USD) iizerinde ¢ikmasi sarti ile teklif
ediliyordu. Bu avukatlar degerleme firmalarini ariyorlar, emlakgilar ise
cevrede tanidiklart ¢6ziim ortaklarina teklif getiriyorlardi. Co6ziim
ortaklar1 da calistig1 sirketi arayip, sirket de razi olursa bu isi birlikte
organize ediyorlardi. Is otomatik dagilima gegtiginde bu dost aligverisleri
sekteye ugrayinca “lilkeye doviz kazandirmamiza mani oluyorlar” diyerek
miiteahhitler kazan kaldirdilar. Sonunda da devlet “sirket segme” sekmesi
koyarak bir ¢6ziim buldu. Tabi ki miiteahhit firmalarin derdi doviz
kazandirmak falan degildi, bunu yetkililer de biliyordu ancak eksperlerin
diisiik yazdigindan o kadar ¢ok sikayet geliyordu ki goz ardi edemediler.
Yabanciya satiglar1 ¢oziim ortaklar1 bulup, sirketlere paslamaya devam
ettiler. Kimi diizgiin ¢alisirken, kimi yoldan ¢ikti. Sirketler yabanciya satis
nedeni ile devamli yiikselen fiyatlar1 takip edemeyince, gelen raporlari
denetleyemez oldu.

Suiistimaller sirf degerle de iliskili degildir. Biinyesinde bir
mimar ¢alistirip, birkag ayda bir insaat yapmalari icin teklif edilen arsanin
proje analizini yaptirmaktansa, boyle bir arsa geldiginde ¢alistigi bankaya
sahte kredi talebi ile bagvurarak hazirlanan ekspertiz raporu sayesinde
ucuz maliyetle, istelik arsanin yasal durumunu da 6grenerek bu analizi
yaptiran miiteahhitler var bu iilkede. (Basimiza geldi)

Kredi kullanirken
olumsuz rapor ¢ikmasin diye
duvardaki c¢atlagin Oniline esya
yi1g1ip, evi aldiktan sonra hasarl
diye tahliye karar1 ¢ikinca ekspere
“evdeki catlagi gormedi” diye dava
acmaya kalkan da var bu iilkede.
Bunlarin hepsini 30 kiisur yillik
meslek hayatimda gozlemledim.

Ok. 600.000 TL de anlaghk. Konut kredisi kullanaTagim.
Gelen ekspere 3.000.000 Tl'ye sathk der misiniz?
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Arsa pay1 dagilimindan tutun da ortaklik pay dagilimina kadar
bircok adaletli olunmasi gereken konuda hatalar olabiliyor. Normalde
bilirkisilik miiessesesinde bu hatalar “diizeltme” talebi, ek rapor veya itiraz
sonucu bagka bilirkisiye rapor hazirlatma ile onarilabilse de mahkemeye
diismeden sulh yolu ile adil sonuca ulasmak isteyen kisiler i¢in diizenlenen
raporlardaki bu hatalar hak yenmesine neden oldugu i¢in ¢ok onem tasiyor.
Bu hatalar nedeni ile sektoriin adi Kirleniyor. Bu hatalar1 6nlemenin ¢esitli
yollar1 var.

TDUB biinyesinde degerleme kayit sistemi olusturulmali ve
her rapor bu sisteme girilmelidir. (Sadece SPK ya da BDDK mevzuatina
tabi olanlar degil lisansli uzmanlar tarafindan hazirlanan tiim raporlara
TDUB tarafindan bir barkod numarasi verilmelidir.) Ayni parsel ya da yakin
cevrede birim degerler arasinda yiiksek fark goriildiigiinde her iki rapor da
incelenmelidir.

Bir Anu:

Yillar Once heniiz bircok bankanin ayri bir ekspertiz béliimii yokken
ve isleri subeler dagitryorken bir sube ile calisan ve 0 subeden iyi is getiren
sozlesmeli eksperimiz, 0 sube i¢in bir rapor diizenlemisti. Rapor bir arsaya aitti ve
raporda birim fiyat: 150-200 TL araliginda bir¢ok arsa emsal olarak verilmisti.

Onder bey bizim sirketimize ait
120 ye yakin 2+1 dairemiz var

Bunlarin normal degeri
150-200 bin bandinda , biz
bunlari 500-600 bin gibi
rakamlar gosterip satig yapmak
istiyoruz

Bu konuda beraber
calisabilir miyiz

Hayir

Tamam tesekkiir ederim,
iyi glnler

lyi glinler

Ancak raporda birim 200 TL/m? alzndzgz halde yaklasik 9.000 m? lik arsaya
1.800.000 TL yerine 200 TL/m?x 9.000 m? = 18.000.000TL seklinde yazilmust.

Biz raporu 1.800.000 TL seklinde
diizelterek subeye yolladik. On dakika sonra
eksperimiz hiddet i¢inde aradi ve raporu
derhal diizeltmemizi, 18.000.000 TL yazmamizi
soyledi. Biz de islem hatasi yaptigini, 0 nedenle
fivati diizelttigimizi séyledik. O zaman da bize
“Ben sube miidiirii sordugunda 18.000.000TL
¢tkryor dedim. Degistiremem. Sayet 0 raporu
18.000.000TL yazmazsaniz; sube miidiiriine
raporu ¢ope atmasim Ve birkag giin
beklemesini sdyleyecegim. Calistigim baska
firmalar da var, onlara yollayp yazdiririm. Bir
daha da o subeden size asla is gelmez” dedi.
Ve maalesef dedigini de yapti. Biz her ne kadar
genel miidiirliigii bu konudan haberdar ettiysek
de o subeden bize bir daha is gelmedi. Ancak
kotii niyetle olsun olmasin bu tip hatalarin
yapilmamas: gerekmektedir. Seneler sonra
benzer bir hata yiiziinden 15.09.2015 Tarihinde
Vektor — Degerleme A.S. ciddi cezalara
carptirilacak ve tarih olacakt.
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Iblis, Azazel, Albiz, Seth, Diabolos, Belial, Satan, Mephisto ya da
Lucifer; diger inaniglardaki isimleri ne kadar farkli olursa olsun biz onu
“Seytan”, yani insanlar1 kotiiliige yonlendiren varlik olarak biliriz.
Gergekte yle midir? Siki durun size kainata ait bir sir verecegim. Seytan
nasil Ki 6ziinde bir melekse, Seytan’da Melek’te Oziinde insanin ta
kendisidir. lyilikler de kotiilikler de insamin iginde yasar. Onlan
yiiceltmek veya yok etmek oncelikle sizin elinizdedir. Iste buradaki oykii
de birbiri ile iliski icinde bulunan g ayr klsmm iginde yasayan seytanin
bu insanlarin hayatinda yiicelip giin yliziine ¢iktifi li¢ farkli giinii
anlatmaktadir. Gelin size 6nce bu ¢ kisiyi tanitayim;

Oktay senelerce yabanci, uluslararasi bir miiteahhitlik firmasinin
Tiirkiye temsilcisiyken; bir zaman sonra karisinin mesleki iliskileri
sonucu Istanbul merkezli bir holdinge baglh sirketlerde yonetim kurulu
tyelikleri yapan, kirk yasimi heniiz gegmis, gengligini kaybetmeye
basladiginin farkinda olmayan bir adam. Kendini yirmili yaslarda
gormeye devam ediyor. Genglerle yarigsmaktan, efor isteyen hobilerle
ugrasmaktan hoslanan, kendisine bakarken g¢evresine bakmayi unutan
biri. Kirk yasin1 devirmesine ragmen; disaridan bakinca uzun boyu, ding
goriiniisi ile hala etkileyici goziikiiyor. Hatta saglara diisen aklarm onu
yaglandiracagina biraz daha karizmatiklestirdigi de soylenebilir.
Oktay’da kendini eskisinden daha karizmatik buluyor. Yasi geregi
libidosu ve egosu iyice yiikselmis durumda. Maalesef hayatin ona son bir
armagani olan pastirma yazini yasadiginin farkinda degil. Hava giinliik
giineslik ve 0 zamani evde tiiketirken sokaklarda yasamin tiim coskusu
ile akip gitmesinden ¢ok rahatsiz. Bu nedenle de nerede ise on bes yildir
stirdirdiigi evliliginden de bikmus durumda.
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Oktay kendisine itiraf edemese de karisini hi¢ aldatmadigindan olsa
gerek, hayatin1 bu sekilde siirdiirmek zorunda hissetmesine neden oldugu
icin esi Eda’y1 igten ice sucluyor. Bir zamanlar onu ¢ok sevdigini, onu ikna
edebilmek igin tiirlii cambazliklar yaptigini ¢oktan unutmus durumda,

Oktay’in esi Eda ise ¢ocuklart Berk’i doguruncaya kadar bir¢ok
sirketin uluslararas1 davalarina bakan disli bir avukat, kirkina heniiz
yaklagmig kendisini adeta ¢ocuguna adamis, hir¢in yaradilish bir kadin.
Genel olarak dominant bir yapisi var. Oktay Amerika’da isletme, kendisi
de Avusturya’da hukuk okumus olmasmna ragmen, igten ige kendisini
kocasindan tistiin gormekte. Eskiden cok giizel bir kadinken Berk’i
dogurup yas aldiktan sonra giizel kategorisine diismiis durumda. Ancak bu
durumda bile bir¢ok erkek yolda ona bakmadan ge¢miyor.

Eda’nin biricik ogullarina asir1 diskiinligii eskiden Oktay’in
gbziine batmazken, artik tiim ilgisinin Berk’e yonelmesinden rahatsiz.
Aslinda evliliklerinin cazibeli sihri uzun zamandir bozulmus durumda. Eda
Oktay’a artik eskisi kadar giizel gozikmiiyor. Cocuk dogurduktan sonra
beline yapisan kilolar1 atamamis olmasi onu Oktay’dan uzaklastirmaya
yetiyor. Eda ise Oktay’dan ilk giinkii kadar ask ve sevgi beklerken,
Oktay’in ona hoyrat davranmasi, arada sert c¢ikislar yapmasi Eda’y1 her
giin biraz daha kirtyor. Bu kirilmalarin sonucunda araya giren sogukluk,
Oktay’in evden daha da uzaklasmasina ve Eda’min iizerine daha ¢ok
gitmesine neden oluyor. Ikisi de farkinda olmadan kisir bir déngiiniin
icinde yuvarlanip duruyorlar.

Aslinda Eda onun ilk aski. Oktay’in miiteahhit olan babasinin
Eda’larin Suadiye’de Bagdat Caddesi lizerindeki eski evlerini kat karsiligi
almasi1 sonucunda Oktay’lar yeni yapilan binanin dubleksine tasininca
tanismislardi. Her ikisinin de zengin ailelerinin sonradan bulduklar tek
cocuklart olmalar1 neticesindeki son derece liiks yasantilari; onlarin
evlenmesi ile daha da liikslesmis, iilkenin yasam seviyesi ve kiiltiirii onlar
icin ¢ok gerilerde kalmisti. Eda’nin isi geregi ilk bes yil aile apartmaninda
yasasalar da Berk dogduktan sonra Avusturya’ya tagmmuslar, orada
yasamaya baglamislardi. Artik giinlerinin ¢ogunu Oktay’in on bes giinde
bir is icin giintbirlik Tirkiye’ye gelmesi disinda Viyana’daki evlerinde
geciriyorlar, sadece yilbasini beraber ge¢irmek igin Aralik ve Ocak olmak
tizere senede iki ay, iyice yaslanmis olan anne babalarii ziyaret icin
Tiirkiye’ye geliyorlardi. Bu iki ay Eda i¢in adeta bir iskenceydi. Cilinkii
Oktay anne babalar ile hi¢ ilgilenmez, sadece birlikte olduklar1 aksamlar
onlarla yemege otururdu. Onlar kendilerine bakamayacak kadar yash
olduklarindan, banka hesaplarinin takibinden, bakicilarinin ihtiyaglarini
karsilamak, sagliklarini takip etmek hep Eda’nin isiydi. Avusturya’dan her
aksam dordiiyle de yapilan telefon goriismeleri, Tirkiye’ye geldiklerinde
yiiz yiize goriigmeye doniliyor, gegcmiste yasayan bu insanlarin anne
babalar1 olmas1 Eda’y1 ¢cok daha fazla yipratiyordu.
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Ulkeden o kadar kopmuslard: ki Tiirkiye’de kaldiklari giinlerde
nadiren televizyon seyretseler de asla Tiirk kanallarimi seyretmez,
yabanct ekonomi veya spor kanallari ile oyalanirlardi. Ciinki Tiirk
kanallar1 aldatma ve cinayet gibi ilkel hikayelerle dolu diziler ve realite
programlar1 ile doluydu. Eda o6zellikle annesini ziyaret ettiginde onu
devamli televizyonun 6niinde “Kadinin Fendi” programini seyrederken
buldukga sinirlense de yasli annesini kirmamak i¢in bir miiddet bu salak
sagma programi annesi ile seyrederek sohbet eder, sonunda dayanamayip
televizyonu kapatir ve annesi liziilmesin diye “hadi televizyonu artik
birakalim da beraber disar1 ¢ikalim” vb. sozlerle hayatin akigin1 baska
yone siiriiklemeye ¢alisirdi. Annesi bu programa o kadar diiskiindi Ki;
Eda senede sadece iki ay Tiirkiye’ye gelmesine, bu iki ayda toplasan en
fazla yirmi giin annesini gérmesine ve televizyon seyretmekten de hig
hoslanmamasina ragmen  “Kadimin  Fendi”  programinin  bir
miiptelastymis gibi miiziginden, bes dakikada bir yayinlanan telefon
numarasina, telefonla katilanlarin her birinin ihanetlerle dolu hayat
hlkayelerlnden sunucusu Nursel’in abartili makyajina kadar her bir
enstantaneyi ezberlemis durumdaydi. Bu yasam bi¢iminin onlarin hayati
ile bir ilgisi olamazdi. Oktay ve Eda Avusturya’da yasadiklari gibi,
ilkeye de yabanci kalmis durumdaydilar.

SEYTANIN iLK GUNU “Sevgililer giinii”;

Bugiin 24 Subat, tiim Diinya’da “sevgililer giinii” olarak kutlandigi
gibi bizde de ayn1 amaca hizmet eden bir giin. Sevgililere ve ekonomiye
katki glinii. Oktay gene bir yonetim Kkurulu toplantisi igin
Tiirkiye’deyken, karis1 ile aralarindaki soguklugu biraz olsun
azaltabilmek ve onun ilgisini ¢ekebilmek i¢in bunu bir firsat olarak
goriip 6gle molasinda is yerine yakin bir AVM ye yoneldi. Belki ufak bir
giimiis kolyenin veya bir kiipenin, aksam eve dondiigiinde Eda’nin ona
cigliklar atarak cilginca sarilmasi igin yeterli olacagini diisiiniiyordu. Bu
disiincelerle AVM nin zemin katindaki kiigiik bir taki diikkanina
daliverdi.

Diikkanda 20°1i yaslarmin basinda ¢ok sevimli ve giizel bir kiz vitrinli
cam tezgahin i¢indeki yiiziikleri diizeltmekle mesguldii. Bu giizel kizin
ad1 Feral’di. Kii¢iik Armutlu’nun kohne koselerindeki bir evde annesi ve
3 kardesi ile birlikte yasam miicadelesi veren, annesine gore olmadik bir
hayal pesinde kosan ve bu hayal ugruna her giin sabahin koriinde kalkip
tika basa otobiislerde hayat tiiketen bu sevimli kizin tek diisiincesi zengin
bir koca bulmakti. Kocasinin yasl veya ¢irkin olmasi hi¢ 6nemli degildi.
Hatta hem yasli hem cirkin de olabilirdi. Yeter ki onu Kiiglikarmutlu’daki
evden cikarip Sariyer’de her giin oniinden gectigi villalardan birine
yerlestirsindi.
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Oktay diikkana girince ilk Feral’in tezgaha dogru dokiilen dalgali agik
kumral parlak saqlarlm gormiistii. Cam tezgahin vitrin kismina dogru
egilmis bir seylerle ugrasan bu kizin ipek gibi saglari Oktay’a _giizelliginin
sinyalini vermis olmali ki sabah g¢oktan bitmis olmasma ragmen Oktay
sesinin en giizel tonunu kullanarak “giinaydin hanimefendi” diye seslendi.
Feral basin tezgahtan kaldirip, giillimseyerek “Tiinaydin” diye cevapladi.
Oktay bu giizel kiz karsisinda, bir anda adeta yirmili yasglarina donmiistii.
Kendinden emin bir tavirla tezgaha dogru yiiriiyerek
- “Erkek kardesim i¢in bir kiipe alacagim” dedi. Feral bir an saskinlikla
kiyafetinden zenginlik akan bu adama baktiktan sonra,

- “Erkek kardesiniz i¢in mi?” diye tekrarladi.

- “Evet, kendisinin hi¢ vakti yok. Bugiin malum sevgililer giinii. Sevgilisine
bir hediye almami benden rica etti” diye giilimseyerek cevapladi Oktay.

- “Peki nasil bir hediye diisiintiyorsunuz?” diye sordu Feral.

Boylece baslayan miisteri satici iliskisi Oktay’in “Belki bir kiipe
olabilir ama sizin gibi cici bir hanimin yiiziinde goriirsem daha kolay karar
veririm” demesi sonucunda Feral’in kiipeleri tek tek takip cikarttigi bir
gorsel solene donligsmiistii. Oktay’in bekar oldugunu diisiinen Feral kiipeleri
taktiktan sonra saglarini hafif savurarak Oktay’a i¢ giciklayici sekilde
bakiyor “bu kiipeler nasil” diye sorarken adeta bakiglar ile bir yandan da
“beni bu hayattan kurtar” diye yalvariyordu.

Oktay’in Viyana Ugag1 17.15 teydi. Daha ofise doniip karar defterine
sabahki toplant1 sonucunda alinan Kararlarla ilgili imzalar1 atmasi
gerekiyordu. Fazla vakti olmadigi igin bir kiipede karar kilip satin aldi ve bu
giizel, sirin satict kiza veda etmek zorunda kaldi. Tam kapidan ¢ikmust1 Ki
aklina ¢ok 6nemli bir sey gelmis gibi elini alnina gotiiriip geri donddi.

- “Affedersiniz, sayet kizcagiz bunu begenmezse degistirme sansi var mi?”
diye sordu.

- “Elbette, size bir hediye kart1 yazayim” dedi Feral, Bunun iizerine Oktay,
sanki kirk yillik capkinmig gibi bir hamle yaparak

- “Karta isminizle telefonunuzu da yazarsaniz, bir anlasmazlik olursa beni
ararsiniz, ¢6zeriz” dedi.

Kurdugu ctimlenin sagmaligin1 ne kendisi fark etmisti ne de Feral.
Kart1 alip tesekkiir ettikten sonra kapidan ¢ikarken itina ile iizerine yazilmis
ismi alelacele okumustu. “Feral”. Ne kadar giizel ve asil bir isimdi. Islerlm
halledip aksamiistii Ucgaga bindikten sonra yolculuk boyunca Feral’i
diisiindii. Onun parlak saglarini, iri ela gozlerini, anlamli bakislarini, ince
burnunu ve dudaklarin1 diistiinmeden edemiyordu. “Acaba beni bir vesile ile
arayacak mi?” diye diisliniirken telefon numarasimi birakacagi yerde onun
telefon numarasini aldigimi hatirladi. Kendi kendine giilmeye basladi.
Farkinda olmadan &yle keyifli bir kahkaha atmisti Ki ugagin First Class
boliimiinde oturan tiim yoldaslar1 donilip saskin saskin tek basma giilen bu
adama bakmuslardi.
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O giin 24 Subat sevgililer giinii olmasina ragmen, eve gidinceye
kadar Feral’i diistinen Oktay’in aklina bir kez bile Eda gelmemisti. Hatta
karisina aldig1 hediyeyi gosterdiginde, Eda onun boynuna sarildig1 anda
bile Feral’i diisiniiyordu. O ufak diikkanin kapisindan girdigi anda
icindeki Seytan ortaya ¢cikmist1 ve bir daha kaybolmaya da niyeti yoktu.

SEYTAN’IN 2. GUNU “Kandirma giinii”

Oktay o giinden sonra Istanbul seyahatlerml haftada bire ¢ikartmusti.
Her Istanbul’a geldiginde bu kiiciik diikkana ugrayip Eda’ya bir hediye
alir olmustu. Kiipe, kolye, bilezik, yiiziik, ne olursa olsun mutlaka
Feral’in elinde, kolunda, kulaginda, boynunda deneyerek aliyordu. Her
seferinde erkek kardesinin kiz arkadasi icin aldigin1 sdylerken,
hikayesini inandirict kilmak i¢in kardesinin kiz ile nisanlandiklarini
sOylemeyi de ihmal etmemisti. Her aligveristen sonra telefonla Feral’i
arayip ilgilendigi icin tesekkiir etmesi de standart bir ritiiel haline
gelmisti. Bu giizel, geng kizla telefonda konusmak bile ona biiyiik zevk
veriyordu. Oktay’in ziyaretleri sirasindaki samimiyeti ve acemice yaptigi
komplimanlar Feral’in goziinden kagmiyordu. Onun yillardir bekledigi
avin Oktay oldugu asikardi. Ama Oktay’a biraz cesaret vermeden onun
harekete gececegi de yoktu. Bu gidisle iligkileri sadece patronunu zengin
edecekti o kadar.

Bu arada her is seyahatinde gelen hediyeler nedeni ile zavalli Eda
kocasinin kendisine ilgisinin arttigini, eskisi gibi onu mutlu etmeye
calistigm diisiinmek istiyordu. Ama bir eksiklik vardi. Hissediyordu.
Eda’ya bu kadar hediye vermesine ragmen Oktay eskisinden de mesafeli
hale gelmisti. Adeta evde yabanci biri yastyor gibiydi. Ne séylediklerini
duyuyor ne de kendisi ile konusuyordu. Yillar 6nce Tayland’a gezmeye
gittiklerinde Pattaya’daki tinlii miicevher saticisi Gems Gallery’nin
temsilcisi onlara en ¢ok miicevheri bayi toplantilar1 vs. i¢in Tayland’a
gelen Tiirk erkeklerin aldigin1 sdylemis, ardindan da gilerek “Bu
miicevherleri; burada yaptlklarl capkinliklarin vicdan azabinmi azaltmak
icin karilarina aliyorlar” demisti. Oktay’in aldiklar1 pek miicevher
sayllmazdi ama Viyana’da hediyelerin en miikemmelini bulmak igin
hem vakti hem de parasi varken, neden Istanbul’da gecirdigi kisa
zamana bir de hediye isini s1k15t1r1y0rdu‘7 Anlamak miimkiin degildi.
Kendi kendine giilerek “Miicevher almadigina gore ¢cok da vicdan azabi
cekecek bir sey yapmiyor her halde” diye sdylendi.

Feral gene Oktay’in bir is seyahatinde, bilmeden onun karisi1 igin
modellik yaparken Oktay’1t cesaretlendirmek icin biraz daha o&zel
konulardan konusmaya karar verdi.

“Size devamli modellik yapryorum, ama daha adiniz1 bile bilmiyorum”
dedi.
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Oktay gergek admi verip vermemek arasinda bir an bocaladi. Ancak
sonrasinda bu kadar sevimli bir kizin basina bela agmayacagina karar verip
Ismini ve soyadim1 sdyledi. Hatta sirf adini sdylemekle kalmadi,
Avusturya’da yasadigini, Tiirkiye’ye her hafta giiniibirlik gelip gittigini de
anlatti. Hem zaten aralarinda bir sey yoktu Ki. Ismini vs. 6grense ne gibi
bir zarar1 olabilirdi. Feral sohbeti ilerletirken size isminizle hitap edebilir
miyim? diye sordu. Oktay bunu bir firsat olarak goriip, tabi ki Feral’cigim
diye cevapladi. Bundan sonraki giinlerde samimiyetleri artacak ve birlikte
kiigiik diikkanda gecen vakitleri daha ¢ogalacakti.

Oktay artik Feral’e iyice tutulmustu. Gengti, giizeldi ve onu mutlu
ediyordu. Ne yapip edip bu sirin kiz1 kafeslemeliydi. Ama bir yandan da
karis1 Eda ve bir aile diizeni vardi. Bu diizeni bozmaya hi¢ niyeti yoktu.
Belki Feral’i ayarlayabilirse Istanbul’a geldiginde yaptig1 kagamaklar ona
yeterli olabilirdi. Bu derin diisiinceler ve iki kadina da ardi ardina siraladigi
yalanlar; aslinda i¢indeki seytanin dizginlenemez arzusunun sonuglartydi.

Oktay’in Feral’le tanismasinin lizerinden 7 ay gegmisti Ki gene bir 6glen
ugradiginda Feral “Oglen oldu, gel sana bir pizza 1smarlayayim” demisti.
Pizzalan yedikten sonra Oktay Feral’i bir cesaretle aksam yemegine davet
etmis ve Feral de bunu kabul etmisti. Ama Oktay’in ciddi bir sorunu vard.
Seyahatleri nadiren bir giinden fazla stirtiyordu ve 6nceden bundan mutlaka
Eda’nin haberi oluyordu. Spontane gelisen bu olay nedeni ile Oktay’in
ucak bileti ertelemek, otel ayarlamak ve Edaya bir bahane uydurmak gibi
halletmesi gereken seyler vardi.

Oktay yemekte Feral’e acildi. Kizcagiz tutku ile karsilik verdi. Onu ¢ok
begendigini ama kapali bir gevrede yetistigi igin ilk teklifi kendisinden
bekledigini anlatti. O giin Istinye sahilinde el ele yiiriidiiler ve ilk defa
Optstiiler. Ikisinin de kalbi yerinden firlayacakmus gibi carpiyordu. Oktay
ertesi giin ugakta donerken “bu is tamam, kus kafese girdi” diye
diistinliyordu. Ama aslinda kafese giren kusun kendisi oldugundan haberi
yoktu.

Feral aylar oncesinden internette ismini aratip Oktay’in her seyini
ogrenmisti. Bir erkek kardesi olmadigini, aksine bir karisi oldugunu
gormesi ilk basta onu yiksa da sonradan birgok firmada Oktay’in adinin
yonetici olarak ¢ikmasi, Viyana’daki havuzlu villasinda boy boy
fotograflar1 vs. sonucunda onun tahmin etmedigi kadar zengin oldugunu
anlamasina yetmis ve Oktay’1 ne yapip edip kafeslemeye karar vermisti.
Ama bunu o kadar ustalikla yapmaliydi ki Oktay bunu kendi zaferi
sanmaliydi. Boylece Feral Oktay’a karsi isteyen degil istenen oldugunu
hissettirmeliydi. Bu onun igin ¢ok onemliydi. Ciinkii Oktay hakkinda ¢ok
daha derin planlar1 vardi. Onu karisindan bosandirmak ve kendisi ile
evlenmeye razi etmek icin her hamlesini diizgiin yapmaliydi. O giinkii
aksam yemeginde Feral Seytanin ta kendisiydi ve o seytan istedigini alana
kadar tiim cazibesi ile Oktay’a yiiklenecekti.
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Oktay hi¢ vakit gecirmeden Feral i¢in Sariyer’de mobilyali bir
daire tutmus ve “Bu daireye taginirsan ailene kars1 6zgiirliik kazanirsin.
Hem ben Istanbul’a geldigimde ben de burada kalirim” demisti. Bu
agikea Istanbul’a geldiginde birlikte olmak igin bir teklifti. Ancak
Feral’in bu teklifi reddedecegini hi¢ diisinmemisti. Feral kibarca “Cok
tesekkiir ederim ama reddetmek zorundayim. Daha birlikte yasamaya
baslayacak kadar birbirimizi tanimiyoruz” demisti. Daha 6nce bir kez
Feral’in dudaklarinin tadina bakan Oktay iyiden iyiye kudurmus, bir an
once onunla birlikte olmak i¢in can atiyordu. Fakat bu saf temiz kizin
verdigi cevap; “onun menfaat beklentisi olmadan, sadece sevgi ve
diiriistliik dolu bir iliski istediginin belirtisi” oldugunu diisiinmesine
yetmis, bunun tizerine kendini Feral’e daha iyi tanitabilmek i¢in birlikte
daha ¢ok vakit gecirmege karar vermisti.

Artik Oktay’in seyahatleri giiniibirlik seyahatler degildi. Eda’ya bu
seyahatlerin ¢ok kisa siireli olmasinin kendisini yiprattigini bahane
ederek is seyahatlerini iki gunlik seyahatler haline getirdi. Sabah
erkenden Istanbul’a uguyor, ertesi giin aksam doniiyordu. Fakat bu siire
icinde Feral ¢alistig1 igin gene birlikte fazla vakit geciremiyorlardi. Liseli
asiklar gibi ogle tatillerinde bir iki saat el ele dolasmak Oktay’a
yetmiyordu.

Bir giin Feral’e “Isten ayrilmay: diisiiniir miisiin? Beraber daha
cok vakit gecirebiliriz.” dedi. Feral de tizgiin bir ifade ile “Ben de isterim
ama ailemin bu paraya ihtiyaci var” diye cevapladi. Bunun tizerine Oktay
“Ben sana her ay para yollarim” dese de bunu Feral’e kabul ettiremedi.
Feral “Birbirimizi daha yakin tanidigimizda ya hoslanmadigimiz_seyler
goriirsek. Iliskimiz bittiginde ben issiz kalirim, halbuki burada cok uzun
zamandir calisiyorum. Birikmis tazminatimi yakamam” dedi. Aslinda
Feral 24 Subat’ta tanistiklari ilk giin daha bir aylik tezgahtardi. Bu cevap
karsisinda Oktay derin diisiincelere dalmisti. Feral’e gegici bir heves
olarak bakmiyordu. Ama ona yalan séylemis ve evli oldugunu saklamisti.
Feral bunu 6grenir ve onu hakli olarak terk ederse sadece tiziilmekle
kalmayacak, isini de kaybetmis olacakti. Bir anda ani bir karar vererek
“Bak Feral’cigim; Liitfen reddetmeden once dinle. Sana tazminat
bedelinin kat kat fazlasim verecegim. Oyle ki aylik faizi maasma denk
gelecek. Bu bedel benim igin ¢ok 6nemsiz fakat bana kazandiracagi
seninle gecirebilecegim vakit agisindan ¢ok onemli.” dedi. Feral’in
aslinda bekledigi konugsma olmasina ragmen sasirmis goziiken bakisini
goriince “Sonra baktik olmuyor, sen sonra hayatim1 diizene koyunca;
tazminatin disinda kalan kismini bana yavas yavas geri ddersin” diye
devam etti.
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Boylece Feral hesabinda yiiklii bir para ile isten ayrilmisti. Fakat
ailesi bu olaylardan habersiz onu her giin ise gidiyor saniyorlar, 0 ise
AVM lerde arkadaglari ile giiniinii giin ediyordu. Oktay’in geldigi giinler
icin ilk basta reddettigi kiralik daire isini de kabul etmis ama “Aksamlar1
evde olmak zorundayim. Annem babam bu iliskiyi duyarsa kahrolur. Ev
gene Sariyer’de olursa benim aksam eve gitmem ¢ok kolay olur,
anlamazlar. Hem senin is yerlerine de yakin olur. Ama buralarda ¢ok
arkadasim var. Apartman dairesi olmaz. Kuytu villalardan biri bizim ask
yuvamiz olursa ¢cok mutlu olurum” demisti. Boylece Feral Sariyer’de bir
villaya yerlesmis ve ailesi ile olmadik bir konuyu mesele edip tartisip
“Bir miiddet arkadaslarimda kalacagim” diyerek Kiigiikarmutlu’daki
baba evini terk etmisti.

SEYTANIN 3. GUNU “intikam giinii”

Artik Oktay ile Feral’in nerede ise haftada iki giinii birlikte
geciyordu. Oktay istedigine nihayet kavusmus, Feral’le birlikte olmustu.
Ustelik geceleri de birlikte kaliyorlar, sabaha kadar uyumadan gecen
saatler ve sonrasi, Oktay’in Viyana’ya yorgun argin déonmesine neden
oluyordu. Oktay bu efora daha fazla dayanamadigindan Eda’ya
sOylemeye bile tenezziil etmeden Istanbul’da daha fazla kalmaya basladi.
Bu arada biricik tatli geng sevgilisi Feral, en ¢ocuksu ifadesini takinarak;
“Oktay’cigim, mal sahibi aradi, evi satiyorlarmig, ne olur bana alalim
mi1? diye sorunca, bu sevimli tatli kiz basindan bu yana hayalini kurdugu
evin de sahibi olmustu. Hem de evlenmeye bile gerek kalmadan.

Peki ya Eda bu durumu hi¢ anlamamis miydi? Aradaki 1.600 km.
mesafe onun bu olanlar1 anlamadan saf bir sekilde evde Oktay’1
beklemesi i¢in yeterll miydi? Elbette ki hayir. Eda Oktay’in Istanbul’da
kalma siiresi iki giine ¢iktiginda Oktay’in is yerinden kendisinin eski bir
tanidigia rica ederek Oktay’1 defalarca takip ettirmisti. AVM deki
diikkandan da Feral’den de haberi vardi. Fakat Sariyer’deki villa bardagi
tasiran son damla olmustu. O giine kadar kendisine yapilan ve
“Andropoz sonucu gegici bir hevestir” diye diigtindigi ihanet, Feral’in
1sten ayrilip Sartyer’deki villaya yerlesmem ile onu ¢ildirtmig, Once

“miicadele eder kocami geri kazanirnm” diye diisiiniirken villay1
ogrendikten sonra “Biz 0 kadar zenginken bile senelerce Suadiye’de aile
apartmanindaki dairede kalmistik. Bu ne densizliktir. Madem o kizi
benden cok seviyorsun, bedelini de 6dersin” diye diisiinmiistii. Boylece
Eda 15 yillik kocas1 Oktay’in onu ilk kez aldatiyor olmasini bilmeden
ona karsi sinsice bir plan yapti. Hos ilk kez oldugunu bilseydi de hicbir
sey degismezdi.
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Eda ilk 6nce kocasindan siiphelendigini hi¢ belli etmeden Oktay’a
“cok kazangli ve garantili bir fon buldum” diyerek fonlarin ve hisse
senetlerinin nerede ise timiinii, hesaplar kapanmayacak kadar para
birakarak nakde cevirdi. Ardindan tiim ortak paralarini birkag partide
kaympederinin ve kaymnvalidesinin hesabina aktardi. Ardindan bu
paralar1 ¢ok yakin bir arkadasinin Isvi¢re’deki gizli hesabina aktardi.
Tabi onceden arkadasiyla da konusarak. Bu islemleri de yilbasi igin
beraber Tiirkiye’ye geldikleri zaman, Oktay’in diziistii bilgisayarindan
ve onun sifreleriyle yapmay1 da ihmal etmedi. Oktay bu fon meselesine
hi¢ kafasim1 takmamisti. Ciinkii paralariin idaresi senelerdir Eda’daydi.
O karli diyorsa karli demekti. Boylece seytan bu sefer Eda’y: ziyaret
etmis, onu karakteri ile hi¢ bagdagmayacak seyler yapmaya zorlamusti.

Yilbas1 icin birlikte Tirkiye’ye gelmisken Oktay her giin bir
bahane ile evden Feral’in yanina kagiyordu. Eda ise kendisine rakip olan
bu geng kiz1 yakindan gorebilmek i¢in Sariyer’e kadar gitmis, kiraladigi
arabanin iginde aksama kadar ailenin paralar1 ile alinan villadan
kocasinin ve sevgilisinin ¢ikmasini beklemisti. Geg vakitte kocasinin
kapida belirdigini goriince koltuga iyice sinerek Feral’in ona sarilmasini
ve opmesini nefret dolu bakislarla izlemisti.

Avusturya’ya dondiiklerinde Eda Oktay’a evliliklerini bitirmek
istedigini soyledi. Oktay’in saskin suratina hi¢ aldirmadan iliskisini
bildigini, boyle bir seyi affedemeyecegini, aralarindaki bosanmayla ilgili
hukuksal konular1 hallettikten sonra evden bavulunu toplayip ¢ikmasini
sOyledi. Oktay ilk basta inkar edecek olsa da Eda “Bir arkadasim seni
Sariyer’de bir evin 6niinde onunla sarmas dolas gérmiis” deyince sustu.
Artik Oktay’1n karsisinda bir es degil, acimasiz bir avukat vardi. Eda hig
uzatmadan dogrudan konuya daldi. T.C. kanunlarina gore istese
Sariyer’deki 0 eve baskin yapip ikisini birlikte sugiistii zina halinde
yakalatarak tiim mal varliklarin1 alip, onu ele giine rezil etmesi
miimkiindii. Diger tiirlii anlasarak bosanirlarsa tiim varliklarini esit
olarak paylastirmalar1 gerekiyordu. Ancak kendisinin sulh yolu ile
ayrilacaklarini diisiindiigiinii, “sadece artik gecinemiyoruz” diyecegini,
onu ailesine ve is vyerindeki arkadaslarma karsi rezil etmek
istemediginden bu isi sakince halletmek istediginden bahsetti. Eda bir
sirii stsli hukuk terimi arasinda saskin saskin bakan Oktay’a
imzalamasi i¢in bir dizi evrak uzatmisti. Viyana’daki evi, Suadiye’deki
daireleri Eda alacak, nakit ve hisse senetleri ile fonlar1 da Oktay alacakti.
Ayrica bir nafaka falan da istemiyordu. Eda’nin agiklamasina gore;
Oktay’a ayirdigr para onun aldiklarindan ¢ok daha fazla olmasina
karsilik, “yeter Ki bu is bir an 6nce bitsin” diye bu fedakarlig1 yapiyordu
ve bu para Eda’nin ruhuna verdigi zararin yaninda yil basi ikramiyesi
gibi goziikiiyordu.
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Oktay ise evraklar dniine konduktan sonra kendine gelmis, biiyiik
bir yiikten kurtuldugunu hissetmisti. Evet ya, Eda’dan bosanacakti. Onu
deliler gibi seven geng sevgilisi Feral, Sariyer’deki gizli yuvalarinda ki
artik gizli olmasma da neden yoktu, onu bekliyor olacakti. Bdylece
Feral’e de daha fazla yalan sdylemesine gerek kalmayacakti. Eda’dan
yildirim hiz1 ile bosanacak, Feral’e bu yasantiy1r “ge¢miste yasanan bir
hata” diye anlattiktan sonra onunla evlenecekti. Hatta kim bilir belki de
tanistiklar1 giin olan 24 Subat’ta evlenirlerdi. Hem bdylece artik
Avusturya-Viyana arasindaki sagma seyahatler de bitmis olacakti. Kaldi
ki Avusturya’ya sirf Eda seviyor diye tasinmislardi. Aslinda bu iilkeyi
higbir zaman sevememisti. Biitiin bunlar1 yildirim hiz1 ile diisiindiikten
sonra oOniine ¢ikan evraklart teker teker imzaladi. lki giin sonra
Viyana’daki evlerini Eda’ya devretmis ve bir daha donmemek iizere
oradan ayrilmusti.

Anlagsmali bosanma davasi dilek¢eyi verdikten 40 giin sonra
sonuglandi. Oktay bu siire i¢inde Feral’in yaninda kalmis, bosanmadan
bir sey sdylemek istemediginden ona higbir sey anlatmamisti. Bu arada
nedense tiim yonetim Kurulu tiyesi oldugu sirketler ondan devamli bir
seyler istemisler, nefes bile aldirmamislardi. Oktay bosanma icin
Istanbul’a gelen Eda ile bulusmus ve anlagsma geregi Suadiye’deki
dairelerin tiimiinii onun tizerine ge¢irmisti. Eda da Oktay’in yanindayken
ortak hesaplar1 olan bankalara tiim hesaplart Oktay’a devrettigine dair
fax yollamis ve telefonla onlardan teyit almisti. Zavalli Oktay 0 paralarin
sadece hesap igin istenen min. tutar oldugundan habersiz aksam Feral’le
gecirecegi saatlerin hayalini kuruyordu.

Oktay bosanma kararinin tebligini alir almaz rahatlamist.
Kafasindan yiizlerce diisiince gegiyordu. Elinden tiim gayrimenkulleri
gitse de ona omrii boyunca c¢alismadan yetecek kadar parasi vardi. Hos
bu para olmasa bile kendi isi vardi. Her ne kadar yonetim kurulu
tiyeliklerinden dolayr kendi isini savsaklamis olsa ve bu yilizden de
sirketi uzun siiredir ona para kazandirmasa da yonetim Kkurulu
tiyeliklerinden aldigi huzur haklarn kiigimsenmeyecek kadar yiiksekti.
Simdi hemen Feral’e gidecek ve evienme teklif edecekti. Evlilikleri 24
Subat’a yetismemisti ama 6nemi yoktu. O artik 6zgiirdii.

Bu tathi hayallerle hemen Sariyer’deki villaya gitti. Zili ¢caldiginda
kap1 a¢ilmadi. Anahtarini ¢ikartip kapiyr agmak istedi fakat anahtar sanki
baska kapiya aitmis gibi yuvaya dahi girmiyordu. Neden kilit degismisti?
O yokken eve hirsiz falan m1 girmeye kalkmisti. Panik halinde Feral’i
aradi. Feral gayet sakin bir sekilde telefonu acip, kendisine c¢ok
kirildigimi, bir daha aramamasii soyledi. Oktay “Neden, ama neden”
diye arka arkaya sormaya basladi.
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Feral “Beni Eda diye bir kadin aradi, karin oldugunu ve
bosanirken her seyini aldigini soyledi. Parasiz olman 6nemli degil ama
bana yalan sdylemis olmani affedemem” dedi. Oktay ise “Feral’cigim
ben de sana bu olaylar1 anlatmaya geliyordum. Ama zannettigin gibi her
seyimi alamadi. Omriimiiz boyunca bize yetecek kadar paramiz var”
dedi. Feral “Karin da bdyle sdyleyecegini ama hesaplarindaki paralari
coktan ¢ektigini, seni bes parasiz biraktigini ve bunu sana bizzat benim
sOylememi istedi” diye devam etti.

Oktay’in basindan kaynar sular inmis gibi oldu. Tim hesap
kontrolleri Eda’nin elinde oldugundan Oktay’da bankalarin telefon
uygulamalar1 bile yoktu. Acele ile bankalarin telefon numaralarini bulup
tek tek telefon etti ve aldigi cevaplarla hirstan kipkirmizi olmus halde
daha once neden hesaplar1 incelemedim diye hayiflanarak kaldirimin
kenarina ¢oktii kaldi.

Daha sonra hirs ile Eda’yr aradi. Karsisinda 0 sakin konusan
avukat yerine adeta bir cadi buldu. Eda “Dur bak sana daha neler
yapacagim, donuna kadar alacagim” benzeri sozler sdylerken, daha ¢ok
cigliga benzer sesler ¢ikartarak bagiriyordu. O Eda’ya kizacagina Eda
ona bagirmis, 0 sesini bile ¢ikartamadan telefonu yiiziine kapatmisti. Bu
durumu diizeltirim umudu ile savciliga basvursa da her islemi kendi
yapmis goziikiiyordu. Karisi ile yapilan anlasmada da sadece hesaplarin
devrinden bahsediliyordu. Herhangi bir miktardan soz edilmiyordu. Ne
yapacagini bilmez halde anne ve babasinin evine gidip kendine gelmek
istedi. Nihayetinde anne babasiydilar. Ama daha kapidan girer girmez
annesi “Sen Eda’ya bunu nasil yaparsin, kizcagiz salya siimiik
aglayarak telefon etti. Bir sirfint1 yiiziinden onu terk etmissin. Simdi
bize 0 sirfintt m1 bakacak?” diye sdylenmeye baslayinca girdigi gibi
geri c¢ikti. Daha apartmanin kapisindan ayrilmamisti Ki c¢alistigi
holdingden aradilar. Olaganiistii genel kurul kararlari ile Yonetim
kurulu tiyeliklerinden ¢ikartilmisti. Bunun Eda’nin isi oldugunu hemen
anlamigtt. Son bir umutla Feral’i aradi. Karisinin kendine yaptiklarini
nerede ise aglayarak anlatt1 ve “Ne olur kapiy1 a¢ geleyim, hi¢ olmadigi
kadar sana ihtiyacim var” dedi. Feral ise “oh olmus, beter ol” diye
bagirarak telefonu yiiziine kapatti. Tabi bu telefonu yiiziine
kapatmasinin asil nedeni; ona kizginligi degil, Eda’nin anlattiklarimin
dogru ¢ikmasi, Oktay’in bes parasiz kalmasiydi.

Bu arada Eda Seytan’in avukatligini birakip seytanin ta kendisi
olmus, “Kadinin Fendi” programinda Kocasi Oktay’in masum bir
kadini nasil aldattigini anlatmak icin Aysel’in yanina gidiyordu. Feral
ise diger aldatilmis magdur olarak bir sonraki programda orada olacakti.
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FABRIKA DEGERLEMELERI

Oncelikle Fabrikalar kendine has yapilardir ve arsalarmm getirisi
haricinde; daireler gibi alinip satilan, rant amagli yatinm igin ¢ok uygun
degillerdir. Bunun baslica nedenlerini incelersek;

“Tasarim asamasinda” ;

Fabrikalar, bir iiretim amaci ile yapilmis yapilardir. Dolayist ile bir
fabrikay1 tasarlayan mimarin ana hedefi; o iiriiniin en hizli, en dogru ve en
ekonomik bi¢imde sekillenmesini saglamaktir. Bunun ig¢in mimarm elindeki
veriler; o {irlin i¢in ihtiya¢ duyulan makinalar ve insanlar ile bunlarin 6zellik ve
sayilaria bagl alanlardir. Mimar bu bilgileri, makine 6zelliklerini de gbz oniine
alarak, organizasyon ve isleyis semalarini iliskilendirerek tasarimini yapar.
Boylece iiretimin 6zelligine bagl olarak tasarimindan, nakliyesine kadar her
asamasini iligkilendirilmis bir yap1 ortaya cikar. Omegm bir tekstil fabrikasi i¢in
tavan yiiksekliginden ¢ok alan biyiikliigii onemliyken, bir hali fabrikasinda
makinalarin yiiksekliginden dolayr bunun tam tersi olabilir. Tekstil fabrikasi
fason Uretim yapmiyor, Ozgin tasarimlar {retiyorsa ve bunlart orada
tanitiyorlarsa; yonetim boliimii icinde tasarim bolimi ve showroom da
olacagmndan bu boliime daha biiyiik alanlar ayrilmis olabilir. Uretim kisminda
tiriin bantlar1 ve bu bantlarin yerlesik tesisatlari, yer kanallar1 vs. tamamen {iriine
bagli makinalarin o6zelliklerine gore ayarlamr. Bitmis iriin stok depolari vs.
biiyiikliikleri 0 tiriiniin pazarlanma siireci, liretim miktarlar1 ve hacimlerine gore
degiskenlik gosterir. Dolayist ile fabrikalar belli bir iiretime yonelik yapildig:
icin ortak kullanim 6zellikleri az olan yapilardir. Fabrikay alan kisinin ciddi bir
tadilatla islevsel ve hacimsel degisiklik yapmasi kagimilmazdir ve bu nedenle
ikinci el satislar1 daireler gibi ¢ok degildir. Unutmamalidir ki iiretim, ucuz
maliyet oldugu zaman kazandirir. Dolayist ile tireticinin iiretim asamasinda gok
degerli bir yer almasi beklenemez. Bu nedenle fabrikalar ucuz is giicii
bulunabilen yerlerde kurulur.
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“Insaat asamasinda” ;

Fabrika iiretime bagli oldugu i¢in insa siirecinin ¢ok hizli olmasi ve
fabrikanin hizli bir sekilde iiretime geg¢mesi beklenir. Bu nedenle prefabrik
malzemeler ve paneller gibi miimkiin olan en pratik iiretim elemanlar1 kullanilir.
Bu da yeni bir yatirnmci igin “uzun siire¢” gerektiren bir yatirim olmadigindan,
yatirnmec1r eski ve bagka bir firiine yonelik bir yapt almaktansa, kendi
organizasyon semasina uygun ve kendine has bir yap1 yaptirmayr daha uygun
bulacaktir. Ayrica agik hava depolamasina ihtiyag duymuyorsa biiyiik bir parsel
secmeyecek veya tam tersi ise biiylik bir parsel segerek binasini yapacaktir.

“Fabrika kapanip satisa cikma asamasinda” ;

Fabrikalar ilk iiretimleri ve isimleri ile anilirlar. Ornegin “Bomonti bira
fabrikas1” vs. gibi. Bu fabrikanin iyi veya koti bir yolla devri sonucunda eski
ismini unutturmak ve yeni ismi 6ne ¢ikarmak oldukga zordur. Bu nedenle eger
bolgede yeni fabrika yapacak bos alanlar varsa ve bu alanlara 5, 6 ayda yeni bir
fabrika yapmak miimkiinse; kimse ¢ok ucuz olmadiktan sonra 2. el bir fabrika
almaz. Kaldi ki bunun basarisiz bir girisimin sonunda satildigi asikardir ve
genellikle nakit ihtiyac1 vardir. Ancak bina amortisman disiilmiis maliyetinden
ucuza satilirsa alici olabilirler. Bu nedenle fabrikalarin art1 degil eksi serefiyeleri
vardir. Bu nedenle hi¢ kimse insaattan kar etmek i¢in fabrika yapip satmaz,
hi¢bir miiteahhit fabrika yapip satayim da kar edeyim diye diisiinmez. Sayet
bolgede yeni arazi bulmak zorsa, satilan fabrika konum olarak ¢ok avantajliysa
vs. satig kabiliyeti yiikselir. Ancak bu o fabrikanin degil, arazisinin serefiyesidir.

“Degerleme asamasinda” ;

Satilik fabrikalar1 inceledigimizde, bazisinin 5.000 m? kapali 3.000
m? agik alan1 varken, bazisinin 3.000 m? kapali 20.000 m? ag¢ik alani oldugunu
goriiriiz. Bu bizim saglikli bir emsal analizi yapmamizi engellemektedir. Ancak
yukarida anlatilan nedenlerden dolayr Arsalari hari¢ binalarin getirdigi eksta
serefiyeleri bulunmadigi i¢in, ¢evreden arastirilarak veya mevcut satilik fabrika
emsallerinden bina (Projelendirme ve altyap: dahil) maliyeti diistilerek arsa
emsal bilgisi edinilebilir. Burada maliyet analizi metodu, deger tespiti igin
uygulanabilir en dogru yoldur. Ancak binanin kaliteli yapilmis olmasi veya
arsanin konum avantaji vS. ayr1 degerlendirilse de bunlarin birim fiyatlara
yansitilarak yapilmasi dogru olacaktir. Emsallerin ve degerlendirilecek yapinin
amortisman paylarin1 da mutlaka g6z oniine almak gereklidir.

Organize Sanayi Bolgelerindeki fabrikalar ;

OSB bolgelerindeki yapilar igin OSB yonetiminden bilgi alinabilir. Bu
bolge smurlart igindeki parseller i¢cin OSB disindan emsal bulunmasi dogru
olmaz. Baz1 OSB leri birka¢ bdlgeden olusur. Farkli bolgeden emsal bulmak da
dogru olmaz. Yap: maliyetleri bellidir. Amortisman bedelleri de bellidir. Burada
tek onemli degisebilir etken arsa maliyetidir. Bu nedenle degerin dogru
bulunmasii etkileyebilecek hatalardan ka¢inmak igin emsallerin yakin olmasi
gereklidir.
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1990 11 yillarda bankada ¢alistigim giinlerden birinde Corlu'da bir
talep geldi. O yillarda ¢oziim ortagi kavrami heniiz olmadigindan,
Tiirkiye kazan ben kepge dolasiyorum. Tasinmazlar Corlu Emlak
Konutlarinin tiimii. Site yeni yapiliyor ve krediyi kullanacak olan da
taseronu. Cuma sabahina randevulasiyoruz ama 0 giin ay sonu ve
Cumartesi giinii mobilyaciya evimize aldigimiz mobilyalarin parasini
odeyecegim. Bu nedenle sabah merkez subeden tiim maasimi gekip
clizdanima koyuyorum ve genel miidiirliigiin 6niinde adami1 beklemeye
basliyorum. Adam gelince beraber liiks arabasi ile Corlu'ya gidiyoruz.
Kis olmasina ragmen hava o0 giin ¢ok sicak. Yolda araba da sicak olunca
paltomu ¢ikartip arka koltuga koyuyorum. Santiyeye gelince Insaatlarin
ortasinda duruyor ve buyurun diyerek arabadan i |n|yor Ben de iniyorum
ve paltomu almak ic¢in arka kapiyr agiyorum, “gel canim kardesim,
paltona burada bir sey olmaz" diyor. Ben de "cebinde ciizdanim var da"
deyince tekrar "gel kardesim gel, burada kimse ciizdanina dokunamaz,
Oyle bir sey olursa canlarina okuyacagimi bilirler" diyor ve eliyle gel
isareti yapiyor. Bos bulunuyorum, giivenip ona dogru yiirlimeye
basliyorum ama aklim arabadaki paltoda. "Otoyu Kilitlemeyecek
misiniz?" diye soruyorum, “burada kimse o arabaya yaklasmaz bile,
merak etme" diyor. Santiyeyi dolastiktan sonra donis igin tekrar
arabaya biniyoruz. Ilk isim paltonun cebini yoklamak oluyor. Ciizdan
elimle hissedince rahatliyorum. Miiteahhit doniiste beni evime kadar
birakiyor. Evde aksam yemegi yerken esime adamin rahathg1n1
anlatiyorum, esim i¢ine dogmus glbl 'peki clizdaninin i¢ine baktin mi1"
diyor. Bakinca beynimden asag kaynar sular dokiiliiyor. Ciizdan
bombos. Onun bu rahatliginin sonucunda zarar gérmiis olmama ragmen
adama bu konuyu agmam miimkiin degil. Ciinkii degerleme raporunu
yazacagim. Bu resmen adama "bana para ver" demek. Caresiz esimin
amcasini arayip borg para istiyoruz ve ertesi giinii mobilyacinin parasini
odiiyoruz.
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DEGERE ETKEN YAPIM TEKNOLOJILERT TUNEL KALIPLAR

Tiinel Kalip Sistemi Nedir?

Tiinel kalip sistemleri; betonarme yapilarda tasiyici duvar ve
dosemelerin, diizglin yiizeyli gelik kaliplarla tek seferde betonlanmasini
saglayan bir yapim yontemidir. Dolayisi ile doseme ve duvarlarin beton
olarak ayn1 anda beraber dokiilmesi, tiim duvarlarin perde duvar 6zelliginde
olmasindan dolay1 depreme yiiksek dayaniklilik saglayan, hem rijit hem de
tek parga halinde bir yap1 ortaya cikarir ve daha fazla kathi binalarin
yapilabilmesine olanak saglar. Tiinel kalip sisteminin en biiyiik 6zelligi,
bina ingaatin1 endiistriyel iiretim hatt1 benzeri bir yapiya ¢evirerek, her giin
ayni islerin bir fabrika diizeni gibi tekrarlanmasi sonucu, sahada yiiksek bir
verimlilige ve giinliik beton dokiimiine olanak saglamasidir.

Bu sayede iscilikler azalmakta ve ingsaat yapim siiresi, geleneksel
yontemlerle yapilanlara gore ¢ok daha kisa olmaktadir. Tiinel Kalip
Sistemi, betonarme insaata getirdigi kalite, kolaylik ve 6l¢iimsel hassasiyet
sayesinde binalarin tesisat ve ince islerinde de tasarruf saglar. Metal yiizeyli
kaliplar sayesinde piiriizsiiz beton yiizeyler elde edilmesine imkan verir.
Tiinel kalip sistemi ile yapilan binalar, depreme karst en dayanikli
betonarme yapilardir. Nitekim 1999 Marmara Depremi’nde tiinel kalip
sistemle yapilmis yapilar, diger yapilara kiyasla oldukg¢a iyi bir dayanim
sergilemistir.
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Tiinel Kalip Kullanmanin Avantajlari:

Uzun Omiir: Yiiksek teknoloji iiriinii ¢elik kalip sistemi, dayanikli ve ¢ok
uzun Omiirliidiir. Bir Tiinel Kalip Sistemi talimatlara uygun kullanilmasi
durumunda rahatlikla 500 defa beton dokiimii yapabilir. Uretilen binalar da
geleneksel yontemle yapilan binalara gore uzun émiirlii olmaktadir.

Yapim Kalitesi: Tiinel kaliplar kaliplarin metal olmasi, modiiler yapida
olmas1 vb. nedenlerle kaliteli binalar iiretebilen bir yapim sistemidir.

Depreme Dayamkhhk: Rijit baglantili ve stabil yapis1 nedeni ile deprem
bakimindan en giivenli yapim sistemidir.

Yiizey Kalitesi: Metal yiizeyli panolar diizgiin ve kaliteli beton yiizeyler
elde edilmesini saglar. Yiizey Kkalitesi ile birlikte sagladigi ol¢iimsel
hassasiyet kaba siva gibi imalatlar1 ortadan kaldirarak ince islerde tasarruf
saglar.

Is Giivenligi: Tiinel kalip sisteminin ayrilmaz bir pargas1 olan ve tiim Kat
cevresine Ve bosluklara yerlestirilen iskeleler yiiksek is giivenligi saglar.

Modiiler Yapi: Sistem geregi modiiler yapisi sayesinde birgok farkl
projede kullanilabilmektedir. Standart olgiilerdeki dikey, yatay ve arka
panolar farkli kat yiikseklikleri ve aks agikliklarina uymak igin ek panolar
ile birlikte kullanilir. Bu sayede farkli projelerde sistemi kullanmanin ilave
maliyeti minimum seviyede olmaktadir.

Pratik Kalip Montaj Sistemi: Teleskopik yapisi sayesinde, kaliplar her
tiinel agikliginda kullanilabilir. Kalibin sehim ve terazi ayar1 kalip montaj
sisteminin teloskopik yapisi sayesinde kolaylikla yapilmaktadir.

Tekerlekli Tiinel Yiiriitme Aparat1 ile Kolay Sokiim: Yarim tiinel dik
panosu ile doseme arasina yerlestirilen tekerlekler sayesinde, sokiim
esnasinda tiinel hareketi kolaylasir.

Zaman Tasarrufu : Uretim esash kiyaslama yapildiginda tiinel kalip
sistemi geleneksel kaliba gore biiyilk miktarda zaman tasarrufu
saglamaktadir.

Iscilik Maliyeti: Ekiplerin bekleme siiresinden dolay1 ortaya ¢ikacak iscilik
kayiplari tiinel kalip sisteminde daha az olmaktadir. Sonug olarak bu durum
maliyete de olumlu miktarda yansimaktadir.
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Tiinel Kahip Kullanmanin Dezavantajlar::

Is1 Yalittimm Sorunu: Tiinel Kaliplar ile yapilmis binalarin tavani, tabani ve
duvarlar1 betonarme oldugundan, tugla veya gazli beton malzemeye gore
hem daha ince, hem de hava boslugu orani diisiiktiir. Bu nedenle 1s1 yalitimi
da yetersizdir. Ayrica bir 1s1 yaliimi yapilmazsa, geleneksel yapilara gore
daha sorunlu olur.

Ses Yahtini Sorunu: Tiinel Kaliplar ile yapilan binalarin duvar ve
dosemesi tek bir seferde rijit olarak dokiildiiklerinden rezonans yolu ile ses
aktarim yiiksektir.

Kanserojen etkisi: Ulkemizde iizerinde hi¢ durulmasa da beton devaml
radyasyon yayan bir yapiya sahiptir. Uzun siireli temasta kanserojen etkisi
bulunmaktadir. Bu nedenle Amerika’da binalarin sadece bodrum katlarinda
beton kullanilmasina izin verilir ve burada yatak odalar1 bulunmasina izin
verilmez. Binalar ahsap veya celik iskeletli olarak yapilir.

Maliyetli olmasi: Ozellikle son yillarda demir ve beton fiyatlarinin
yiikselmesi nedeni ile yapim maliyeti yiiksek ¢ikmaktadir.

NOT: Bu tip sitelerde maliyet yontemi kullanilacaksa, geleneksel
betonarme maliyet bedellerinin baz alinmas1 yanlis olur.
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Tinel Kalipla yapilan Soyak Olympiakent

Tiinel Kahplarin Geleneksel Betonarme Kalip Sistemi
ile Maliyet Ac¢isindan karsilastirilmalari:

Kalip Maliyeti: Kalip giderleri, bircok betonarme binada en onemli
maliyet kalemlerinden biridir. Bu nedenle yapinin tasarim asamasinda
uygun kalip sisteminin maliyet ve is¢ilik acisindan se¢ilmesi ekonomik
acidan ¢ok Onemlidir.

Ayn1 mimari kesitteki bir bina icin geleneksel kalip sisteminde, tiinel kalip
ile yapilmig binalara gore %35 daha fazla kalip maliyeti olusmaktadir.

Beton Maliyeti: Tamamen hazir beton kullanilan bu sistemde, duvarlarin
timil betonarme oldugu igin tiinel kalip sisteminin ihtiya¢ duydugu beton
miktar1 geleneksel yonteme gore ¢ok daha fazladir.

Geleneksel kalip sistemi ile yapilacak yapimin toplam maliyeti tiinel kaliba
kiyasla yaklasik %40 daha azdir.

Donat1 Maliyeti: Tiinel kalip sisteminin ihtiya¢ duydugu donati miktari
geleneksel kaliba gore daha fazladr.

Iscilik Maliyeti: Tiinel kalip sisteminin ihtiya¢ duydugu iscilik, geleneksel
yapima gore daha azdir.

Bu verilere gore konut sayisinin az olmasi durumunda tiinel kalibin
maliyeti fazla olacak, toplu konut gibi insaatlarda ise tiinel kalibin
kullanilmas1 oncelikle zamandan tasarruf saglayacak ve bunun da etkisiyle
maliyete olumlu bir katki verecektir. Bu nedenledir ki belli bir alanin
tizerindeki toplu konutlarda bu sistem kullanilmaktadir.

https://www.youtube.com/watch?v=TD6dPbg_viM
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ULASIM BEDELLERI ILE ILGILI GENELGE,
TDUB TARAFINDAN YAYINLANDI

Dergimizin Nisan sayisinda Ulasim masraflarini haber yapmis ve uzmanlarin
sadece akaryakit gideri olmadigini, kasko, amortisman ve kazalar gibi bir¢cok giderin
de sirtlarinda yiik oldugunu belirterek sonug cilimlesini «Sektor goriismelerin nasil
sonuglanacagin ilgi ile beklemektedir» yazmistik. Nihayet beklentiler sonuglandi.
Ulasim bedellerinin aliman degerleme {icretlerini eritmesi sonucunda yapilan
sikayetler sonunda etkisini gostermis ve ilk kez TDUB tarafindan sahadaki
emektarlart yeterli sekilde k_ollaﬁan bir tarife yaymnlanmistir. Bu tarifeye gore her bir
degerleme raporu igin asgari maktuen 335 TL + KDV bedel 6denmesi gerekmektedir.
Ayrica uzak mesafelerde alinan yol iicreti de oldukga tatminkardir.

Bu kez TDUB tedbirli davranmis ve tarifeyi yaymlamadan énce SPK, BDDK
ve Bankalar Birligi gibi kurumlardan icazet alarak, bu tarifeyi itiraz edilmeyecek
sekle sokmustur.

Bununla beraber sahada kendi otosu ile degerleme yapan uzmanlar daha 6nce
hep magdur olduklarindan olsa gerek bu hususta endise duymus ve sirketlerin bu
odemeyi eksik yaﬁ)acaklarma inandiklarin1 her platformda ifade etmislerdir. Ne yazik
ki is hacmi ¢ok olan sirketlerin ¢ogu onlar1 hakli ¢ikartircasina kararlar almis ve bu
kararlarin1 deklare etmislerdir.

Bu isin mutfaginda ¢alisan degerli emektarlar. Elbette sirketlerin de birgok
tkii var. SPK ve BDDK standartlarina uymadan is almak miimkiin olmadigindan,
u standartlara udyabilmek i¢in sizlerin diisiinemedigi bircok gideri iistleniyorlar.

Ancak sizlerin de sahada istlendiginiz birgok riskten sirketlerin haberi yok.
Kullandigimiz araba ¢amura mi1 saplanmis veya bozuk yolda karteri tasa carpip m1
delinmis sirketi hig ilgilendirmez. Bu giin bir otomobil alabilmek igin ciddi sermaye
ayirmak gerekiyor. Bu nedenle bu bedel sizin i¢in ayrildi ve teblig de o sekilde ¢ikt.
Litfen hakkiniz1 yedirtmeyin.

Sahadaki uzmanlara taninmis bu hakka g6z diken degerleme sirketleri, liitfen
diger sirketlerin de nam altinda kalmasina neden olmayin. Sayet aldiginiz o kadar ise
ragmen bu paraya ihtiyaciniz varsa, sirketinizi kapatin gitsin. Bu bedel yol parasi
olarak ¢ikt1, sizin belirttiginiz gibi «Tarife artisi» olarak degil. Eger bu kararimizin
ardinda baska hesaplar varsa da yanlis bir yol sectiniz. Sectiginiz bu yol belki sizi
daha zenginlestirecek ancak i¢ huzursuzluga ve sirket-uzman diismanliginin
artmasina neden olmanin 6tesinde sektorii daha da itibarsizlastiracak, unutmayin.
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_ CUMHURBASKANI TAPU SATISLARINDA
DEGERLEME SARTINI ONEREN KARARI TEKRAR
GUNDEME GETIRECEK PROGRAMI IMZALADI

«2023 Yili Cumhurbaskanligr Yillik Programi» Cumhurbagkani tarafindan
imzalanarak 6294 Sayili Kararla 25.10.2022 Tarihli,31994 sayili Resmi Gazete ’de
yayinlandi. Bu program dahilinde ele alinan ~ «vergi adaletinin gii¢lendirilmesi»
i¢in, sektorimiizii dogrudan ilgilendiren «tapu satiglarinda degerleme hizmeti
alinmasi» ile ilgili madde de bulunmaktadir.

Tedbir 264.2. Gayrimenkullerin | Gevre, Sehircilik ve Iklim 1. Web Tapu Uygulamasiyla

vergilendirilmesinde esas alinan | Dedisikligi Bakanhigh (S), Iigili | olusturulan degerleme

alim satim dederinin belirlenmesi | Kamu Kurum ve Kuruluslari raporlari ve alim-satim vb.

ve beyanina iliskin yeni bir islemlerden elde edilen

sistem devreye sokulmak degerler ile SPK ve BDDK

suretiyle vergide adalet tarafindan yetkilendirilen f

pekistirilecek ve vergileme degerleme kuruluslan ve [

etkinlestirilecektir. Bu gercevede degerleme lisansi sahibi

ilgili bakanliklar sistemin tasarimi degerleme uzmanlarinca

ve uygulamasina iligkin diizenlenen dederleme

diizenlemeler ile gerekli altyapiy: raporlarinin deger ve degere

birlikte olusturacaklardir. etki eden oznitelik verilerinin
Tapu ve Kadastro Genel
Miidarlagi Deger Bilgi
Merkezine elektronik olarak
anlik génderilmesi
sadlanacaktrr,

Daha once de Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan tizerine ¢aligsmalar yapilan
sonrasinda 2018 senesinde hayata gecirilecegi ilan edilen ekspertiz zorunlulugu o
donem kamuoyunda biiyiik tepkilere neden olmasi nedeniyle geri ¢ekilmisti. 2019
senesinde ise Gabim ile pilot uygulamaya gecildigi agiklanmis, yabancilara konut
se(litllslr;dq ekspertiz zorunlulugu getirilerek kademeli uygulama yapilacag: ilan
edimisti.
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