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YUREKLERIMIZ

SIZINLE...

Degerli Uyelerimiz,

30 Ekim 2020 tarihinde yasanan izmir depremi
hepimizi cok {lizmiis, derinden etkilemis ve
yaralamistir. Depremde yasamini yitiren liyemiz
ve meslektasimiz Alp Cengiz olmak tlizere vefat
eden herkese Allah’tan rahmet, yakinlarina

bagsagligi ve yaral kurtarilan tim
vatandaslarimiza acil sifalar dilerim. Boyle
giinler millet olarak bizi birbirimize daha cok
yakinlagtiran ~ anlardir.  Aciyr  paylasmak,
yardimlagmak Kkiiltiirimiizden gelen degismez bir
Birlik

meslektaslarimizin daima yaninda oldugumuzu

insanlik gorevidir. olarak,
bilmenizi isteriz. Deprem sonrasi Izmir iline
giderek bu korkuyu ve aciy1 yasayan liyelerimize
destek olduk,

halinde bulundugumuzu bilmenizi isterim.

sonrasinda da stirekli iletisim

2019
giindeme

TBMM
alman Tasinmaz

Bilindigi  lizere

komisyonlarinca

yilinda

Degerleme Sistemi ile ilgili tiim kurumlarla ¢ok
sayida goriismeler yaptik ve siireci takip etmeye
devam ediyoruz. Tekil degerlemenin Onemini ve
bu asamada degere ulasmada daha saglikli bir
yontem oldugunu her platformda vurgulayarak
meslegimize yeni is alanlar1 agmak igin tiim
giiciimiizle calismaktayiz. Ozellikle, Tasinmaz
Degerleme  Sistemi  basta vergi amach
kullanilacag: i¢in lilkemiz acisindan onemli bir

projedir.

Encan AYDOGDU
TDUB Yo6netim Kurulu Bagkani

Tasinmazlardan daha adil vergi alinmasina katki
saglayacaktir. Bu konuda yapilacak her tiirlii
gelismeler ve diizenlemelerle ilgili TKGM ve Gelir
Idaresi Bagkanlig1 basta olmak iizere tiim resmi
kurumlarla goriismelerimiz devam etmektedir.
Ozellikle  Adalet

goriismelerde, bilirkigilikte uygulamada yasanan

Bakanliginda yapilan
aksakliklar ve beklentiler ele alinmakta, bilirkisilik
sektoriine yoOnelik egitim caligmalarn ile goris
aligverisinde bulunulmaktadir. Kurumlarla kurulan
iletisimler sayesinde degerleme uzmanlarinin
bilinirligi ve degerleme sektoriiniin onemine katkisi
oldugu goriilmekte olup goriismelerimiz pandemi
stirecinin elverdigi olclide devam edecektir. Uzun
siiredir goriismeleri devem eden, Birligimizin
sagladig1 indirimli iirlin alma platformunun nihayet
bu ay devreye girmesi hedeflenmektedir. Bu
sabit

maliyetimizi azaltacak ve birlik olmanin avantajini

indirim  platformu  sayesinde  bircok

saglayacagiz.

Degerli meslektaslarim,

Birlik olmanin giicii ile tiim zorluklar1 asacagimiza
inaniyoruz. Yeter ki, yilmadan, sikilmadan ve

Birlik
oldugumuz takdirde, meslegimiz daha iyi yerlere

yorulmadan Birligimize destek olalim.

gelecektir.

Saygilarimizla.



GAYRIMENKUL DONGULERI

Gayrimenkul giiniimiiz itibartyla barinma amacl
kulllaniminin yani sira yatinm amach olarak da
edilmektedir.
edilmesinde ise en yaygin neden olarak konut

tercih Yatiinm amach tercih
yatirmimin enflasyona kars1 koruma saglamasi
gosterilmektedir. Ancak, dogru bir yatirnm igin
gayrimenkuliin arz ve talep kosullarini dogru bir
sekilde analiz etmek gerekmektedir. Gayrimenkul
etkileyen ¢ok
Arz1

yonlendirmektedir. Gayrimenkulde, 6zellikle konut

arzinin  artigint sayida faktor

bulunmaktadir. genel itibariyla talep

simifindaki gayrimenkullerde, demografik yap1
tarafindan ~ desteklenen  dogal  bir  talep
bulunmaktadir. Evlenme, bosanma, go¢ gibi

etkenler de konut talebini desteklemektedir. Bunun
yani sira, enflasyona karst koruma saglamasi ve
diizenli bir gelir akig1 olusturmasi icin yatirim
amach olarak da gayrimenkul alinmaktadir. Zaman
zaman mevduat faizindeki azalma, ekonomiye
duyulan  giiven yatinm  amagh  alimlan
desteklemekte ve bu talep dogrultusunda artirilan
arz zaman igerisinde piyasada balonlarin (boom)
olusmasina neden olabilmektedir. Gayrimenkuliin
yapist geregi arz esnekliginin olmamasi zaman
icerisinde Uretilen gayrimenkullerin birikmesine ve

stok fazlasina yol acabilmektedir.

Talepteki artis ise fiyat artiglar1 olarak piyasada

izlenebilmektedir. Gayrimenkul fiyatlar1 genel
itibariyla asag1 dogru yapiskan olarak nitelendirilir.
Fiyatlardaki da

piyasalarinin dogru bir sekilde islemesini olumsuz

yapiskanlik gayrimenkul

yonde etkilemektedir. Gayrimenkul fiyatlarinda
asag1 yoOnlii bir diizeltme yapmaktan kaginilmasi
stoklardaki artisin nedenlerinden birisidir. Bu siire
zarfinda stoka eklenen iinitelerdeki artis sonraki
stireclerde “stok sorunu” olarak ortaya ¢ikmaktadir.
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Bunlarla birlikte ekonomik durgunluklarin uzun
stirmesi durumunda fiyatlardaki asag1 yapiskanlik
yerini ihtiyag nedeniyle satiglara
birakabilmektedir. Boylece mevcut stoklara, daha
once satis1 gerceklesmis stoklar eklenmekte ve
konut fiyatlarinda asag1 yonlii baski olusmaktadir.
Kuskusuz, bir ekonomik durgunluk donemine
girildiginde de mevcut durumu daha dramatik
hale getirecek en olumsuz olasiliklardan birisi
stok fazlasi bulunmasidir. Stoka yeni katilimlar
siirlansa dahi, yatinm amach alimlar her zaman
sahibi

yatirimlarini

olabilmektedir.
nakde
doniistiirmek isteyen yatirimcilar stok artigina

stoklarin artisinda rol
Zaman icerisinde
neden olabilecek ve sonrasinda sonme (bust)
donemlerinin gerceklesmesine yol acabilecektir.

Ekonomiler boom (balon) ve bust (sonme) olarak
adlandirilan belirli bir dongiiyii takip etmektedir.
Boom ve bust dongiisiinde dogru zamanda satis
ya da alig yapanlar oldukc¢a karli ¢ikabilmektedir.
Ancak, bu her zaman miimkiin degildir. Daha
once hazirlanan akademik ¢alismalardan da
goriildiigii lizere, her zaman dogru kararin
verilmesi ve boom-bust dongiisiiniin zirve ve dip
noktalarinin tahmin edilebilmesi olduk¢a zordur.
Gayrimenkuldeki boom-bust dongiileri ise en
olmasinin da etkisiyle

bliyiik varlik siifi

piyasalar1 daha derinden etkileyebilmektedir.

Dongiilere iligkin ilk caligmalarla 20. ylizyilin

baslarinda karsilagilmaktadir. Kondratyev
tarafindan kapitalist toplumsal diizende ekonomik
yasamin dinamiklerinin, basit ve dogrusal degil,
karmagik ve dongiisel bir karakter oldugunun kabul
edildigi belirtilmistir. Gayrimenkul dongiileri, tarih
boyunca finansal

gayrimenkul yatinmlarinin

basarilar1 ve basarisizliklarinin altinda yatan onem-



li bir neden olmustur. Gayrimenkul dongiileri,
ekonomik dongiilerle benzer evrelerden ge¢cmekte

ve benzer yonelimleri gostermektedir. Talep
belirsizligi, maliyetler ve ingsaat kaynakl
gecikmelerin kombinasyonu, dongiilerin

siirekliligini acgiklamaya yardimci olabilecek iki
fenomene yol acmaktadir. Ilk fenomen, kiraci

talebindeki biiyiik degisimler karsisinda bile
sahiplerin ~ doluluk  seviyelerini  ayarlama
konusunda, fiyatlarn1  diisirme konusundaki

isteksizligidir. ikinci fenomen ise siirekli olarak
yiiksek arz donemlerinin ortaya cikmasi, zaten
yiiksek bosluk oranlarinin yani sira yeni arzin
stoka eklenmesidir. Uygun olmayan zamanlarda
gelen yeni {initeler ve piyasanin degisen ekonomik
kosullara hizli uyum saglayamamasi, gayrimenkul
dongiilerinin stirekliligi icin temeli
olusturmaktadir.

Gayrimenkul yatirnmlarmin kiiresellesmesi de
kuskusuz  gayrimenkul  dongiilerinin  tespit
edilebilmesinin Onemini artirmistir. Hem deger
hem de hacim olarak en biiyiik varlik smifini
olusturan konut nitelikli gayrimenkulleri dikkate
aldigimizda, lilkemizde 2013 yilinda 12.181 adet
konut yabancilara satilmigken bu saymmin 2019

yilinda 45.483 adede yiikseldigi goriilmektedir.

TDUB Biilten - Makale

6 yillik stire arfindaki
%273,39’luk

18.05.2012
ylurirliige giren “Tapu

artista,
tarihinde

Kanunu ve Kadastro
Kanununda Degisiklik
Mliskin
Kanun” ile birlikte
12.01.2017 tarihinde 1
milyon dolar tutarinda

Yapilmasina

Berk UNSAL

taginmaz alimina vatan- [

daslik verilmesi,
01.04.2017 KDV
muafiyeti ve 19.10.2018 tarihi itibariyla 1 milyon

tarihi itibartyla  saglanan
dolarlik tutarin 250.000 dolara diisiirtilmesinin de

olumlu etkileri olmustur.

Gayrimenkul dongiilerinin belki de en Onemli
nedeni, yatirim karar1 alinmasiyla talebin olugmasi
arasinda ingaat siiresi kadar bir zaman ge¢cmesidir.
Son yillarda teknolojideki gelismeler ile birlikte
ingaat siirelerinin kisaltildigi goriilmekte olup soz
konusu degisikligin ileriki yillarda ezber bozan bir
siirece yol acacagi diisliniilmektedir. Ancak, hizh
bir sekilde insa edilen yapilarin pazar tarafindan
kabul gormesi zaman alacaktir.

° °
MAI, MRICS, LEED Green Associate, SPK Lisansli Gayirmenkul
Degerleme Uzmani, Ingaat Yiiksek Miihendisi

Berk Unsal, 2009 yilinda lisans diizeyinde, 2011 yilinda ise yiiksek lisans
diizeyinde 6grenimini tamamlayarak Insaat Yiiksek Miihendisi unvanina hak
kazanmistir. Ege Universitesi’nde doktora egitimi tez asamasinda devam
etmektedir. Ayrica SPK, MAI, MRICS ve LEED Green Associate lisansh

degerleme uzmanidir.

Calisma hayatina 2009 yilinda baslayan Unsal, 2009-2012 yillar1 arasinda,
Izmir’de iki farkli firmada degerleme uzmani olarak gorev almis olup 2012
yili itibartyla TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S biinyesine katilmustir.

Unsal, Ozel Projeler Departmani’nda Yonetici olarak gérev almaktadir.




TABA SISTEMI VE DETAYLARI

Bilindigi  lizere  iiyelerimiz  degerleme
faaliyetlerinde = Tapu  Miidiirliikleri ~ ve
Belediye’lerin kayitlarindan birtakim bilgiler
temin etmekteler. Degerleme calismalarinin en
onemli  bolimii  sayilabilecek, uzmanlk
alanimiz1 6ne ¢ikaran kisim olan resmi kurum
arastirmalar1  liyelerimiz icin biiylik Onem
tasimaktadir. Degerleme uzmanlart resmi
kurum arastirmalar1 yaparken bilgi ve belgeye
ulagsmakta zorluklar yasamaktadir. Yasanan bu
zorluklarin en basta geleni arsiv incelemeleri
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Degerleme hizmeti verilirken Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii kayitlar: en sik kullandigimiz
sicil bilgileridir. Birligimiz Tapu ve Kadastro
Genel Midirliigt ile veri paylasim protokolii
imzalamigtir. Bu protokol kapsaminda yetkisi
olan iiyelerimiz tapu kayit belgesi ve kat irtifaki
/ Kat Miilkiyetine esas teskil eden onayh
mimari projelere online olarak erisebilmektedir.
TKGM ile Birligimiz arasinda imzalanan veri
paylasim protokoliiniin ilgili maddeleri geregi
Birlik kendi yazilimini gelistirerek TKGM Web

TDUB UYS
Uye Yénetim Sistemi

servislerine baglanarak bu veri paylasiminm
gerceklestirebilecektir. Ancak bugiine kadar Birlik
heniiz kendi yazilimin1 tamamlamadigi icin TKGM
liyelerimize veri paylasimint Web Tapu aracilif ile
yapmaktadir. Belediyelerin ise cok biiyiik bir
yilizdesi iiyelerimizle fiziki inceleme metoduyla
arsiv kayitlarimi paylagsmaktadir. Az sayida belediye
dijital arsivini mail ile ya da diske veri yiikleme
yontemi ile paylasmaktadir.Ancak bu da ¢ok pratik
bir yontem olmamaktadir. TABA sistemi ile TKGM
protokolii ile Birligimiz arasindaki veri paylasim
protokoliiniin geregi yerine getirilmis olacaktir.

Ayn1 zamanda belediyeler ile de entegrasyon
kurularak belediyeler ile dijital ortamda veri
paylasimui yapilabilecektir. (Faz-2)

TABA Projesi, TAKBIS sistemi iizerinde
tasinmazlara ait temel bilgiler, miilkiyet ve kisitlar
hakkinda arastirma yapilabilmesini, belediyelerle
veri paylastmint ve hazirlanacak degerleme
raporlarina ulusal diizeyde tekil bir rapor numarasi
verilmesini saglayacak bir bilgi sistemidir.

Tapu ve Kadastro

Genel Mididigo

UYS Web
Service

Gelen Veriler €:
Degerleme Sirketleri
Degerleme Uzmanlan

TAKPAS2 Web
Service’leri

TDUB

Giden Veriler =

TABA .
Tapu Sorgu Paketi

Uygulamasi
Gelen Veriler €

TDUB

Mimari Proje Bilgileri

I
1
| Tapu Kayit Bilgileri
I
I




TABA Projesi ile yalmzca yetkili kisiler
tarafindan sorgu yapilmasi saglanacaktir. Boylece
protokol  kapsaminda  Birligimize  verilen
sorumluluk da daha rahat yerine getirilebilecektir.
Veri giivenligi saglanarak paydaslarin giiven
ortaminda is birlikteligi yapmasi saglanacaktir.
Tapu verileri KVKK kapsaminda degerlendirildigi
icin veri gilivenligi cok Onemlidir.  Yapilan
sorgular arasinda nedensellik iligkisi
kurulamamaktadir. TABA projesi sayesinde her
bir sorgu TABA’nmin verecegi ulusal rapor
numarastyla kargilastirilabilir olacaktir.
Dolayisiyla yetkisiz ve nedensiz sorgunun Oniine
gecilecektir.

TABA kullanicilarinin yetkileri ve rolleri bellidir.
Kullanicilar yetki asimi yapamayacaktir.

TABA uygulamasimin meniileri kullanict dostu
olacak  sekilde  tasarlanmistir.  Bu  tiir
uygulamalarin  kullanigh  olmast uygulamada
biiytik kolayliklar saglamaktadir. Cok sayida iiye
tarafindan kullanilacak olan TABA uygulamasinin
basaris1 da arayiiz kullanighlig1 ile dogru orantili
olacaktir.

Cesitli sorgulama yontemleri ile toplu sorgu
imkanlar1 olacaktir. Taba sisteminde sorgular
clizdan bakiyesi ylikleyerek yapilacak olup, her

TABA - Uygulama is Akisi

calisma icin yapilan sorgu, ciizdan
bakiyesinden diisiilecektir. Her
islem icin ayr1 ayr1 har¢ odemesi

- 4
vy

yapilmasi sorunu da ortadan

kaldirilacaktir. Yapilan her sorgu
.. . . . .. Metin CELIK
191n masraf gOSterllebllmeSI lgln TDUB Denetleme Kurulu Uycii

dekont tretilebilecektir.

Sorgu sonuglarinda kullanict aliskanlhiklar1 dikkate
alinarak TAKBIS belgeleri ile benzer format kullanil-
mustir. Mimari proje incelemelerinde hiz artirilacaktir
ve mimari proje incelemeleri kolaylastirilarak zaman
ve emek kaybinin Oniine gecilecek.

METIN CELIK

KIMDIR

25.09.1980 yilinda Istanbul’da dogan Metin Celik, 2005 yilinda Sakarya Universitesi

akiiltesi Ingaat Miihend boliimii ardindan 2017 yikinda Anadolu
Universitesi Isletme Yénetimini bitirm: 2006 yilinda degerleme sektoriine atilan
Metin Celik, DENGE Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S’de Degerleme

Uzman Yardimcisi olarak gorev aldiktan sonra, aym firmada Degerleme Uzmanhgi,

Denetmen, Genel Miidiir Yardimcisi, Sorumlu Degerleme Uzmani ve Yonetim
Kurulu Uyesi olarak meslek hayatina devam etmistir. Celik 2017°de basladig1
LODOS Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.§’deki Yonetim Kurulu
Bagkanlig1 ve Degerleme Uzmanlig1 gorevlerine halen devam etmektedir.

sindeki standartlar komitesinde 2 donem, LideBIR Lisansl Degerleme

Yonetim Kurulu Uyesi ve Mali Sekreter olarak 2 yil gorev alan

Celik; TDUB ve Ingaat Miihendisleri Odas1 Uyesi olmakla birlikte 2019 Istanbul

Adliyesi Hukuk Bilirkigisidir. Celik ayn1 zamanda Anadolu Universitesi Yonetim
Biligim Sistemleri boliimiine devam etmektedir.

Tapu Sorgu Tapu Sargu
Uygulama .
YE. — Pakati’nin Paketi'nin
Girig . )
Olugturulman Tatiklenmesi
- LIYS Lagin - Temin 1D Bilgisi ile Tapu Bilgileri
TABA Login Ada = Parsel Bilpis (le - Mimari Praje

- Gargek Kigi Bilgileri ila Bilgileri
- Tazel Kigi Bilgilariile

__.l

TDUB

Firma Bakiye Songu Sonuglanmin Kantral ve

Kantrall Raporlanmas ve Raporiama

Belgelerin Uretilmesi

Bakiye Onay [ Reddi - Tapu Kayit Belgesi = Etkin kontrol we

- Heisp Harghetlerinin - Tapu Serpuu raparlams
Olagturulman Dekentu
. Ham Sargu Verileri
(ML)



TDUB Biilten - Yazi Dizisi

TASINMAZ SEKTORUNDE
MALIYE POLITIiKASI ETKINLIGI

kamunun

Maliye politikasi politika  araclarini

kullanarak ekonominin tam istihdama ulagmasini
ekonomik istikrarsizliklari
adil bir

olusturmak icin piyasa isleyisinde deger kaymalarin

saglamak, en aza

indirgemek, servet ve gelir dagilimini
asgariye indirmek maksadiyla kamu giiciiniin almis
oldugu tedbirlerin biitiintidiir.

Maliye Politikasi, para politikasi ile birlikte bir iilkenin
Iktisat
araclarindan planlama yoluyla etkinlik

politikasin1  olusturmaktadir.  Uygulama

saglamak
amaciyla piyasay1 genisletici veya daraltict yontemler
uygulayarak arzu edilen politika hedeflerine ulasilma
amaciyla serbest piyasa isleyis diizenine miidahaledir.
Iktisadi kuramlara bakildiginda olmas1 gereken piyasa
yapisinin dis miidahaleden uzak tam rekabete acgik

olmasi gerektigidir.

Tam rekabet klasik iktisadi anlayista agik piyasa alici
ve saticilarin ¢ok sayida oldugu, alict ve saticilarin
piyasaya girisi ve cikisinin serbest oldugu, mallarin
homojen oldugu, yani belli bir cins malin farkh
treticiler tarafindan iiretilen tiim birimlerinin ayn1
oldugu, alic1 ve saticilarin piyasa, mal ve fiyatlar

konusunda tam bilgi sahibi oldugu arz ve talebe gore
olusan fiyatlarin, ekonomide mevcut kaynaklarin en
etkin kullamimimi saglayacak sekilde otomatik olarak
olustugu, bu sartlar altinda olusan fiyatin treticiler ve
tiikketiciler acisindan veri olarak kabul edildigi ve
hicbir firmanin uzun donemde asirn kar elde etme
imkanint bulunmadig1 varsayim iizerine kuruludur.
Yani iiretici ve tiiketiciler kararlarini serbest piyasada
olusan fiyata gore verirler.

Tam rekabet piyasasinin varligina gercek hayatta
rastlamak pek mimkiin degildir. Bilgi ve biiyiik
sermaye birikimi ihtiyaci yliziinden piyasaya girisler
kisithdir
fiyatlarim1 belirleyebilecek bir giice sahip olurlar.

cogu kez saticilar  genellikle piyasa
Homojenlik pek s6z konusu degildir. Belli bir cins
mal, degisik firmalar tarafindan arz ve talep
kosullarina gore cok farkli bi¢cimlerde ve sartlarda
iretilmekte ve/veya {lretim karart alinmaktadir.
Biitiin bu nedenlerden dolay1 tasinmaz piyasalarinda
daha c¢ok aksak rekabet piyasalarina rastlanir. Bu
belirtisi hedef

cercevesinde tasinmaz piyasalarinda da sektorel da-

durumun en Onemli kamusal



ralma goriildiigiinde kamu giiciiniin ekonomik gidisata
genis kapsamli miidahalesi gosterilebilir.

Tasinmaz sektoriinde kentsel arsa ve arazi topragin
cogaltilamazlik 6zelligi bireylerin mekan da bulunma
ve/veya barinma istegi daha cok on plana ¢iktiginda
kullanim ihtiyacina gore mutlak tasinmaz sahibi olma
amaciyla birlestiginde tasinmaz piyasalarinda ister
istemez dogal tekel hali ortaya ¢ikmaktadir.

Bu istege bagli olarak gayrimenkul sektoriinde hem
hem de talebi
bulunmaktadir. En Onemlileri arasinda; projelerin

arzi etkileyen pek c¢ok unsur
konumu, mimarisi, sosyal yasam alanlar1 ve ulagim
kolayliklart gibi alicinin kararini etkileyen unsurlarla
birlikte talep kararlar1 acisindan gerekse arzin satig
kolaylig1 yoniinde kolay ulagilabilir ve ekonomik
destek ihtiyac1 tasinmaz finansmaninda kolaylik
saglanmas1 beklentisi bireylerin tercihlerini, alim
satim kararlarinm etkileyerek iktisaden olumlu etkileri

olmaktadir.

Konut taginmaz piyasasinda bir tasinmaz fiyati,

tasinmaz arz ve talep dengesi tarafindan
belirlenmektedir. Kisa donemde, tasinmaz arzi
neredeyse sabit oldugundan tasinmaz fiyatlarin

belirleyen temel degisken tasinmaz talebindeki artig

ya da azalislardir. Dolayisiyla kisa donemde
taginmaza olan talebin artmasi taginmaz fiyatlarim
arttirici, talebin azalmasi ise azaltict yonde etki

etmektedir.

Ulkemiz
sektoriiniin cok 6nemli bir kismini1 konut ve buna bagh

icin ekonomik etkisi biiyiik ingaat
donatilar isgal etmektedir. Konut talebi ve satiglarinda
gorlilen canlanma/durgunluk haline gore sektoriin
gelisme hizi etkilenmektedir. Sektoriin, toplam iilke

biiylimesine kars1 duyarliligi da oldukga yiiksektir.

Insaat sektdriiniin konut talebine kars: elastikiyeti kisa
vadede olduk¢ca katidir. Tiirk
yonetsel Ozellikleri finansal destek gordiiglinde hizli
bir sekilde elastik bir yap1
dengelemeye calismaktadir. Bu 0Ozellik kurumsal

ingaat sektoriiniin
sergileyerek arzi

firmalarda daha fazla gériinmektedir.*

Bir diger hususta
demografik ozelliklerde
gayrimenkul sektoriine
yonelik yatinmcilarinda
karar alma siireclerinde
etkili olmaktadir.
Tasinmaz fiyatlarina etki

.. .. Zafer AYRANCIOGLU
eden Onemli bir unsur da

TDUB Degerleme Uzmanlar1 Komite

Uyesi

farkl1 gelir ve toplumsal

ozelliklerin ~ karar  alicililarin  tercihlerini
etkilemesidir. Tiirk konut sektoriinde orta ve orta-
alt gruba ait konut ihtiyaci olduk¢a yogun olarak
stirmektedir. Buglinlerde yasanan gelismeler orta-
st ve liikks segmente ise talebin orta-alt segmente
gore biraz yavaglamakta oldugu gostermektedir.
Ancak yine de yatirim amaciyla hareket eden
gercek ve tiizel kisilerin markali, liiks konut
talebinin halen sektorii canli tuttugu sdylenebilir.
Yakin zamanda konut alimlarim tesvik amaciyla
getirilen yasal diizenlemeler, kentsel doniisiim
projeleri ile diger biiylik projelerin sagladig
avantajlar ve yabanct yatinmci ilgisi konut
satiglarinda canlilifin devam etmesini saglamus,
yabanci yatirimcilarin yerel paranin yabanci para
karsisinda degerin de azalma konut fiyatlarindaki
nominal artis hizim artirirken, orta-list ve liks
segmente reel olarak konut fiyatlarinda artig
egiliminin ve insaat sektoriinde canlanmanin yine
de devam ettigide goriilmektedir. Tasinmaz
Piyasalarinda etkinlik Gayrimenkul Degerleme

iktisadi
arzulanan

Uzmanlarinin ~ hedefleriyle  uyumlu

ongoriilerimizin  de  aciklanmasi

etkinligin devami bakimindan fayda saglayacag:

gortilmektedir.

DISSALLIK KAVRAMI

Literatirde  digsallik  toplumdaki  ekonomik
bireylerden  birinin {liretim ve/veya tiiketim

faaliyetinin sonucta bagka kisilerin fayda ve/veya
maliyet fonksiyonlarmmi olumlu veya olumsuz
olarak etkilemesi olarak tanimlanabilir. Bu tanima
gore olumlu veya olumsuz etkilenme durumuna

*Dalkilig,B Askin,M,(2018) ,Emlak Konut A.S. Raporu Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, http://www.dalfin.com.tr Erigim 15.05.2019
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gore uygulanan kamu politikasinin  sonucunda
ekonomik birimin fayda fonksiyonunda artig olursa
bagka bir ifadeyle dig fayda dogarsa pozitif
digsalliktan soz edilir.

Diger taraftan; yapilan faaliyetlerin bagkalarinin
maliyetlerini artirmasi ya da bagka bir ifadeyle dis
zarara yol acmasi negatif digsallik oldugunu gosterir.
Uygulama hedefleri bakimindan arzu edilen daima
pozitif digsallik olmasi , negatif digsallifin ise
olmamasi veya cok az olmasi arzu edilir.

Iktisadi kuramlara bakildigindaysa  piyasalarin
digsalliklar1 fiyatlandiramamas:1 nedeniyle kaynak
dagiliminda etkinligin saglanmasi ancak kamu giicii
ile saglanmaktadir. Kaldi1 ki negatif digsallik finansal
sektorle beraber tiiketici davranigini da etkilemektedir.

Yakin zamanda yapilan uygulamalara bakildiginda
Insaat sektoriinde durgunlugu giderici maliye
politikas1 uygulamasi esnasinda ekonomik birimlerde
dogal olarak islem hacmini oldukca yiikselmistir.
Ancak yiikselen islem hacmini ¢evirmeye yetecek

r
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yeterli finans kaynagi olmadigi , artan para talebini
karsisinda finansal kredi talebinin de artmasina
ragmen para arzimin gere8i kadar arttirilmadigl
durumunda finansal kaynak saglayicilar bir care
olarak faiz oranlarim yiikseltmekte ve bu durum faiz
oranlarina duyarli tasinmaz yatirimlar1 tlizerinde
olumsuz etkileyerek tasinmaz sektoriinde daralmaya
yol agcmaktadir.

Dolayisiyla dogal olarak yiikselen faiz oram
nedeniyle tasinmaz yatirimlarin piyasadan cekilme
egilimine girmesi  alicilarin  kredi maliyetleri
karsisinda talebi azaltmalar1 uygulanmig olan maliye
politikas1 negatif diglama etkisinden kaynaklanan
piyasa basarisizligi olarak tanimlanmaktadir.

Tasinmaz yatirimlarinin  finansmaninda  diglama
etkisinin giderilmesi maliye politikas1 uygulamasinin
olumlu sonuglarinin devam etmesi i¢in yiikselen para
talebi karsisinda para arzinin da ylikselmesi her
seyden Onemlisi siirdiiriilebilirlik a¢isindan paranin
maliyetinin de diisiiriilmesi gerekmektedir.
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TESIS YONETIMININ DUNYADA VE TURKIYE’DE

GELISIMI VE ONEMI

Son zamanlarda, “tiketim” kavrami zamanla

degiserek “aligveris” kavrami olarak yeniden
sekillenmistir. Teknolojinin de tetiklemis oldugu
bilin¢li aligverise yonlendiren bir yasam  tarzi,
aligveris ortaminin, reklamin ve promosyonlarin
bicimlendirdigi profilin, davranislarin ve bu konuda

nelerin rol oynadigi irdelenmelidir (Cetinkaya, 2015).

Teknolojinin  hizla  gelismesi ve  kentlesme
faaliyetlerinin artmasiyla birlikte kentlerde daha
kompleks yapilar1 beraberinde getirmistir. Bu

kompleks yapilarda meydana gelen, merkez-sube

bolge miidiirliikleri gibi  yapilanmalar

sonucunda ana faaliyetlerini siirdiirebilmek ic¢in bir

veya

yonetim anlayist kavramimi dogurmus,yonetim bir
ihtiya¢ haline gelmistir.

Calisma  alanlarinin  genislemesiyle  kompleks
yapilarda, tesis yonetiminin temel faaliyetleri arasinda
olan gayrimenkul yonetimi, insan kaynaklari, teknik
bakim, idari isler, muhasebe, teknik isler, ingaat

emlak, bilgi islem gibi faaliyetlerin yiiriitiilmesinde

gorev alan destek gruplarina ihtiya¢ artmistir. Tesis

yonetiminde isletmelerde yonetimin temel faaliyetleri-

nin ylriitilmesinde gorev alan destek gruplarinda
profesyonel yonetim anlayisina hakim o6zellikle
gayrimenkul degerleme ve yonetimi alaninda kendini
gelistirmis olan uzmanlara da ihtiyacin oldugu
diistiniilmektedir.

Tesis Yonetimi Kavrami ve Amaci

Uluslararasi Standardizasyon Orgiitii (ISO) tarafindan
ilk olarak 2017 yilinda ISO 41000 standartlarinin bir
parcast olarak “tesis yOnetimi” kavrami, insanlarin
yasam kalitesini ve temel isletmenin verimliligini
artirmak icin insa edilen cevre icinde insanlari,
mekan1 ve stireci biitlinlestiren organizasyonel iglev
olarak tanimlanmistir (ISO, 2017).

Tesis yonetiminde amag; giindelik acil ve planlanmig
islerin daha etkili yapilabilmesi, genel giderlerde
tasarruf saglanmasi, performans degerlendirmelerinin
yapilabilmesi, tarihsel veriler 1s181nda ileriyi gorerek
calismalar yapilabilmesi, ekip calismas1 yaparak,

lgiyi paylasan ve degerlendiren dinamik bir sistem

kurulmasi, listiinde yaratacagi

sorumluluk, ciddiyet ve daha iyi performansa ulagsma

calisanlarin

istegi ile kendilerini gelistirmelerinin tesvik edilmesi,
otokontrol saglanmasi, karar mekanizmalarina

\N
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yardimci olacak dogru, olgiilebilir, simiflandirilmig
bilgiler sayesinde, problemlere direkt odaklanmig
standart
olanaklariyla toplanti ve karar alma siirelerinde

coziimler  gelistirilmesi, raporlama
tasarruf ve etkinlik elde edilmesi, departmanlar
aras1 kopuk ve/veya eksik olan bilgi iletisiminin
istenen diizeylere ¢ikarilabilmesi,

coklu ve

otokontrol mekanizmalar1 sayesinde yanhs ve
eksiklerden arindirilmig, giincel bilgilere ulagilmasi

olarak belirtilebilir (BTH, 2020).
Uluslararasi Tesis Yonetim Kuruluslar:

Ik kez 1980 yilinda Houston, Teksas’ta 47 iiyesi olan
Ulusal Tesis Yonetim Dernegi (NFMA), diger tesis
yoneticilerine egitim, arastirma ve ag olusturma gibi
olanaklarda destek saglamak amaciyla bir araya
gelmistir. Gilinlimiizde ise, 56 tilkede 18.000’den fazla
tiyesi bulunmakta olup isim degistirerek Uluslararasi
Tesis Yonetim Dernegi (IFMA) olmustur. [FMA 1992
yilinda tesis profesyonelleri i¢in bir sertifika programi

olusturmustur. Diinya c¢apinda taninmakta olan
Sertifikali Tesis Yoneticisi (CFM) unvani, tesis
yoneticileri icin birincil sertifika niteligindedir

(Lindholm, 2005; Nor vd., 2014; Deniz, 2019).

Avrupa Tesis Yonetimi Dernegi olan EuroFM
(European Facility Management Network) 1985
yilinda IFMA’ya kardes olarak kurulmustur. 1993
yilinda,Hollandali tesis yOnetimi dernegi (FMN),
Danimarka tesis yonetimi dernegi (DPC) ve Ingiliz
tesis yonetimi dernegi (BFM)’nin katilimlar1 ve
Profesor Keith Alexander’in onciiliiglinde Avrupa
Tesis Yonetimi A8 (NEFMA)
(Erentiirk, 2016).

kurulmustur

Diinyada farkli iilkelerin girisimleri ile olusturulan

tesis yonetimi konularinda bir¢ok sivil/kamu kurum ve

dernekbulunmaktadir (Deniz, 2019);

IFMA (Uluslararas1 Tesis Yonetimi Birligi)
BOMA (Bina Sahipleri Yoneticileri Birligi)

(Building Owners and Managers Association)

EuroFM (Avrupa Tesis Yonetimi Ag1)

CoreNet Global;, Global FM (Bel¢ika Global
Tesisler Yonetim Dernegi)
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)
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* FMAA (Avustralya Mali

e FMANZ (Yeni

¢ MEFMA(The

e ABRAFAC
Brasileira de Facilities)(

(Associacao

Brezilya Tesisler Birligi) 7
. IWFM  (Institute of 4
Workplace and Facilities ¢

Management) ! bl %
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Yonetim Dernegi)
(Financial Management
Association of Australia)
Zelanda Tesis Yonetim Birligi
Anonim Sirketi) (Facilities Management Association
of New Zealand Incorporated)

e HFMS (Hungarian Facility Management Society)

(Macar Tesis Yonetim Dernegi)
Middle East

Management Association) (Orta Dogu

Facilities

® Tesisleri Yonetim Dernegi)
* SAFMA(Giiney Afrika Tesis Yonetimi Dernegi)

(South African Facilities

® Management Association)
o GEFMA (German Facility Management)

(Alman Tesis Yonetimi Dernegi)

e JFMA (Japonya Tesis Yonetimi Birligi) (Japan

Facility Management Association)
BIFM (Ingiliz Tesisleri Yonetimi Enstitiisii)(The

British Institute of Facilities
Management)

IWFM ((Institute of Workplace and Facility
Management)

Tesis Yonetiminin Tiirkiye’de Gelisimi

Turkiye’de tesis yoOnetiminin gelisimine
bakildiginda, diinyadaki orneklerine gore tilkenin
gelismislik diizeyi sebebiyle heniiz emekleme
asamasinda oldugu soylenebilir.

Baslangicta endiistriyel tesisler olarak bilinen
fabrikalar, hava limanlar1 ve hastane gibi yapilarda
temizlik, giivenlik ile baslayan tekil hizmetlerden
olusan personel ve bordrolama isleri odakli tesis
yonetimi gelisimi daha sonra yasanan teknik ve
sosyal gelismelerle birlikte insaat sektoriindeki

yerini almigtir. Ardindan akilli binalarda ve oteller-



de uygulananlokal konseptler insaat sektorii ve miisteri
beklentilerindeki birlikte
versiyonlarinin  da ilk uygulamalari

degisimlerle konutlardaki
ile goriilmeye
baglanmigtir. Kullanicilarin cesitlenmesi, teknolojinin
gelisimi, is diinyasindaki ve yasam standartlarindaki
degisimler gayrimenkul sektoriinde farkli yaklasimlari
8-10 yilda,

beklentilerinde

beraberinde  getirmistir.Ozellikle ~ son

kullanicilarin ~ yasam  alanlarindaki
meydana gelen degisim nitelikli konut ve site projelerinin
cesitlenmis olmasi tesis yonetiminin
profesyonellesmesine neden olmugtur (Erentiirk, 2016;
2020). Tirkiye’'de

donilisim  projelerinin, karma

Deniz,2019;Tanrivermis, amaci

kentsel kullanimli
tesislerin, 6zel amach tesisler gibi yeni ya da mevcuttaki
tim kolay ve karmagsik tesislerin yonetimi ile ilgili
problemlere ¢oziimler iiretilmesini, yonetimin ve yonetim
hizmetlerinin gelistirilmesini saglamak olan 2017 yilinda
15 adet firma bir araya gelerek Tesis YoOnetim Dernegi’ni

(TREMA) kurmustur (Yurdakul, 2019).

Tesis Yonetiminde Kullanilan Modeller
Endiistri 1970’1
bolgesel/parcali yonetime yani modern tesis yonetim

toplumuyla baslayan yillardan
sistemlerine gecme asamasindaki siire¢ klasik tesis
yoOnetimi siireci olarak tanimlanabilir.

Klasik tesis yOnetimi yaklagiminda rasyonellik ve
bir
icerisinde kural ve kaidelere gore etkili bir iiretim

cevre etkilesimlerine kapali dretim  sistemi

organizasyonu gerceklestirilmektedir. s yapilan

mekan, ¢evre kosullarindan etkilenmemekte, yonetici,

elinde bulundurdugu insanlardan azami verimi elde e-

T
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decek sekilde organizasyon ve is boliimii meydana
getirerek  belirlenen  hedeflere

(Akbiyiklt vd., 2017).

2000’li yillardan sonra tesis yoOnetimi kavrami

erismektedir

evrimlesmeye baslamis ve modern tesis yonetimi,
yonetime konu olan tiim kaynaklarin etkin ve verimli
bir sekilde yonetilmesi anlamina gelmekte olup ula-
silan optimizasyon Olciisiinde paydaglara saglanan
degerin artirilmasi amaclanmustir.

Dolayisiyla yatirim kararinin verilmesi
asamasindan baglayarak tesisin tiim yasam dongiisii
boyunca akla gelebilecek her tiirlii siire¢ ve unsurun

optimize edilerek azami degerin yaratilmasi, tesis

yonetiminin  birincil gorevi haline gelmistir
(Demirtas, 2015).
SONUC

Tesis YOnetimi’nin temel islevi, miimkiin olan en
iyi calisma ortamini yaratarak temel isi

farkl
tesis

desteklemektir. Diinyada da tilkelerin

girisimleri  ile  olusturulan yoOnetimi
konularinda bir¢ok sivil/kamu kurum ve dernek
oldugu anlasilmakta olup mevcut yerel ve ulusal
orgiitler disinda gelecekte pazarin % 50 biiylimesi
ve kiiresel yayiliminin yonetsel orgiitlerin daha da

geliserek cesitlenmesi beklenmektedir.

Tiirkiye’de 2000°’1i yillardan bu yana kentlesme ile
birlikte  ozellikli
artmakta ve bu alana sermaye yatirnmlari

gayrimenkul yatirrmlart  hizla

artig
sektoriine

gostermektedir.Gayrimenkul ayrilan

sermaye yatirimlarinin artmasiyla bu yapi ve tesislerde




yonetim ihtiyaciyla profesyonellesme ve
orgiitlenmede Onemin arttigin1 ve tesis yOnetiminin

ihtiya¢c oldugunu gostermektedir.

Kompleks yapilarda, tesis yOnetiminin  temel
faaliyetleri arasinda yer alan gayrimenkul yonetiminin
destek gruplarinda yer aldig1 gorildiigiinden, tesis
yonetiminde isletmelerde yonetimin temel
faaliyetlerinin yiiriitilmesinde gorev alan destek
gruplarinda profesyonel yonetim anlayisina hakim
ozellikle gayrimenkul degerleme ve yonetimi alaninda

kendini gelistirmis olan uzmanlara da ihtiyacin her

gecen gilin artacagi disliniilmektedir. Degerini
bilmediginiz, gayrimenkuliin degerine etki eden
faktorleri ~ dikkate almadan bir tesisi nasil
yonetebilirsiniz?
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Danigmanlik A.§’ de kadrolu “Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olarak
kariyerine devam etmekte olup sirket biinyesinde sektore yeni katilan
degerleme uzman ve uzman yardimcilarina mentorluk yapmaktadir. Ayni
zamanda Bilirkisilik Temel Egitim Katilim Belgesi’'ne sahiptir.  Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi’nde Mesleki Egitim Arastirma Komitesi iiyesi
olup Baskan Veklidir.
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EKIM-ARALIK DONEMI EGITIM
KATALOGU YAYINLANDI

EGITIM
KATALOGU

TURKIYE DEGERLEME
UZMANLARI
BiRLIGI
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EGITIM AKADEMISI

2020

TDUB Egitim Akademisi tarafindan planlanan Ekim-Aralik
donemi Egitim Katalogu yayinlandi. Yeni planlanan egitimler

listesi yazimizda

Egitimlerimiz bilindigi iizere hem uzaktan canh
de
gerceklesmekteydi. Fakat tiim diinyada devam

egitimlerle =~ hem sinif  ortaminda

eden pandemiden dolayr egitimlerimiz Ekim-
Aralik doneminde yalmizca wuzaktan canli

egitimler ile gerceklesecektir. Uzaktan canli

egitimlerimiz ile Tiirkiye’nin her bolgesinde
bulunan iiyelerimize pandemi ?ﬂ'nde de
online olarak egitimlerimizi ulastirmaktayiz.
Bilindigi ilizere = Akademimiz
gerceklestirilen
tiyelerimize %350 indirim imkani sunulmaktadir.

tarafindan
egitimlere

-
Ayrica egitimlerimiz, egitim bitis tarihinden
itibaren 15 giin boyunca izlenebilmektedir.

katilimda |

Bu
sertifikalarin1 vermekteyiz.

sire sonunda katilimcilara  egitim

Ekim - Aralik doneminde su ana kadar basari
ile gerceklesen egitimlerimiz;
® Okul, Hastane, Tarihi Eser Degerleme
Islemleri ve Uygulamalari
~® Arazi Vasfindaki
"‘Qegeﬂeme Islemleri ve Uygulamalari
‘_\:’,\( Akaryakit Istasyonlar1 ve Degerleme

Tasinmazlarin

Uygulamalari

Bu kapsamda, Ekim - Aralik doneminde
planlanan egitimler;
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Meul, Hastane, Tarthi Eser Defzrlame
Islemleri ve Uvgulamalan

19-20-21 Elum 2020 (3 Otwrem)

TDUB Biilten - Egitim Akademisi

UE-093

Filiz Allava

Fizizel Verilerin Korenmasz Eanvnu

22-23 Elam 2020 (2 Otvrom)

UE-098

Biilent Eurtdedeodlu

Arazi ‘ir'a-s-ﬁ.i_:d.al:i Taznmazlarn
Dzzzrleme Islemleri ve Uvzvlamalan

24-25-26-27-28-29 Elam (6 Otury

UE-054

Prof. Dr. Harun Tanrvermis
Dop Dy, Yegim Tannvermis
Mdzhtap Giil

Gavrimenlol Degerleme
Uzmanlarimin Eamulagtirma
Faporlanndald Vetld ve

30-31 Elam / 1-2 Kazim (4 oturom

Berrin Girsow Ipliked

Alcarvalat Istasyonlan ve Degerleme
Usrnlamalary

3 -4 -5 EKasm (3 Oterem)

NMehmet Oztirl

Finansg olmavanlar igin Finans
Yonetimi

6-7 Eazm (2 oturem)

Prof. Dr. Ali Hepsen

Gelir Getiriet Milklerin Anali=

2-5.10-11 Eastm {4 otvrsm)

Eemal Cem Onurzal

Famulastirma Bedelinin Tespiti,
Diefarleme ve Bilirkisilik

12-13-14-15-16-17-18-19 Kasim

Prof. Dr. Haren Tanrvermis /
Dog Dy, YVesim Tanrivermis
Mlehtap Giil

20-21-22-23 Kazm (4 oturem)

Serpil Susaver

Eud'ﬁatﬂyal_ﬂretim Tasislerinin
Degerleme Izlemlen ve Uvgulamalan

24-25-26 KEasim ( 3 otvrom)

Filiz Aldcava

Imar Planlan. Imar Uveslamalan ve
Ornelilerle Gincel Imar
Yonetmeliklerindeln Degigiklilcler

27-28-28-30 Easim { 4 oturem)

Bilze Baller Ozpam

ingaat ve Gayvrimenll hMuhassbes

1-2-3-4 Aralilc {4 oturum)

Dog.Dr. Erol Demar

Imar Planlan, Parsslasvon, Yam
Izinleri, Imarda Kazamlos Hak,

6-7 Aralile (2 oturom)

Dx. Erdal Koktirk

3-3-9 Aralhilc ( 3 otvrem)

Zemih Svnser

Zerafivell Pazar Daferi ve Proje
Dieferleme Raporlaninda Bir Gelir
Indirzeme Yaklasimu Olan
Iud.j:;eu.ﬂu-;. Makit Alos Yonteminin

10-11-12 Asralik {3 oturem)

Bilze Baller Ozpam

Tagnmaz Milloiveti ve Tapu Sicili

13-14-15-16-19 Aralik (5 otvrom)

Prof. Dr. §ebnem Akipek Ocal

Famulastirmasiz El Atma ve
Tazminat Hesaplama Yontemlen

18-20-21-22 Arahk (4 Otwrom)

Prof. Dr. Haren Tanovermis !
Dog Dy, YVegim Tanrvermis
Mlehtap Giil

Dzzzrlemes Caligmalaninda Gergege
Urvzun Dieferin Tespiti ve Muhaszebe
Standartlars Entesrasvonu

23.24-25 Aralik (3 oturum)

Dog Dy, Erol Demir

EGITIM AKADEMIiSi SOSYAL MEDYA HESAPLARI
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