TDUB ;...

Tarkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Aylik Bulteni

T

T

ARSA PAYI
KAVRAMI
UYGULAMASI
VE ARSA PAYI
DUZELTME DAVASI
BOLUM 2

PROJELERIN
FINANSMANINDA
KULLANILABILECEK
GAYRIMENKULE
DAYALI DISSAL KAYNAK
COZUMLERI

Ekim 2020 - Say!: 9

.

Sektiy

MULKIYET
HAKKININ TAPU
KADASTRO GENEL
MUDURLUGU iLE
ILISKiSi




16

TDUB BULTEN

ICINDEKILER

BASKAN YAZISI

Yarinlar Bizim

GUNDEM

Uzay Keskin gorevine bagladi

MAKALE

Projelerin Finansmaninda Kullanilabilecek
Gayrimenkule Dayali Digssal Kaynak Coziimleri

MAKALE

Caligsmalarimiza devam ediyoruz

GUNDEM

Egitim Akademisi'nde yeni donem

MAKALE
Arsa Payr Kavrami1 Uygulamas: ve Arsa Pay1
Diizeltme Davasi

MAKALE
Miilkiyet Hakkinin Tapu Kadastro Genel
Midirligi ile iliskisi

MAKALE

Degerlemede Degisim

KUNYE

TDUB Adina imtiyaz Sahibi Sorumlu Yazi isleri Miidiira

Doruk Karsi Uzay KESKIN

Genel Sekreter Genel Sekreter Yardimcisi

Genel Yayin Yénetmeni Editor

Doruk Karsi Berrak Gi'mg.ér

eyl S e pluslararaS| lliskiler / Kurumsal
lletisim

Bu biiltene www.tdub.org.tr adresinden ulasabilirsiniz.

Mizanpaj
Berrak Gungor

Yayin Turu
Sureli

Yayimlanan yazilardaki diistinceler yazarlarina ait olup, TDUB BULTEN dergisini baglamaz. Kaynak gosterilerek
yazilardan alinti yapilabilir. Reklamlar, reklam verenin sorumlulugundadir. TDUB BULTEN reklamlarda verilen
bilgilerden dolayi sorumlu tutulamaz. Yayinlanan projelerdeki bilgiler, kiinyedeki isimlerin sorumlulugundadir.


https://www.tdub.org.tr/Web/MyContents.aspx?MyContentID=3327&LangID=1&UID=1e28c664-e8c5-4898-943c-ed78a9e019c4

YARINLAR

BIZIM

Goreve geldigimiz giinden bu yana {iyelerimizin
hayatin1 kolaylastiracak ve daha iyi yasamalarim
saglayacak bir¢ok hayalimizi farkli toplantilarda size
anlattik. Bunlarin bir kismimi gergeklestirdik, bir
kismimi da gerceklestirmek icin hala calismaktayiz.

Santraldeki
ardindan sizlere sunmaya hazirlandigimiz ve biiyiik

iletisim kopukluklarimin giderilmesi

bir heyecan icgerisinde geri sayimina bagladigimiz
uygulamamiz ¢ok yakinda tiim avantajlariyla
birlikte cebinizde olacak. Bu avantajlar biiltenimiz
aracilifiyla sizlere oOzetlemek isterim. Degerleme
Uzmani olarak yasadigimiz en biiyiik sikintilardan
biri pek tabii ki akaryakita yapilan harcamalarin
altinda ezilmekti. Cok kisa bir siire icerisinde
duyurusunu paylasarak aktif hale getirecegimiz
mobil uygulamamiz sayesinde bir¢cok alanda oldugu
gibi akaryakitta da saglanacak indirimlerden
Birlik
cebinizde tasiyacaksiniz. Belki de en ciddi sabit

faydalanabilecek ve olmanin  giiclinii
maliyetimiz olan, akaryakit kullanim1 i¢in giizel bir
calisma yaptik. Vergi levhasi sahibi liyelerimiz icin
%8,5 bireysel kullanicilar i¢in de % 5 e varan

avantajlar bu app i¢inde olacak. Sektoriimiiziin
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Encan AYDOGDU
TDUB Yonetim Kurulu Bagkani

kullanmig oldugu yakit gideri hesaplandiginda 2
milyon TL ye yakin tasarruf saglamis olacagiz.
Yine en 6nemli sabit maliyetlerimizden olan kargo
gonderimleri icin de, giizel bir ¢calisma yapildi. Bu
uygulama igerisinde calismalarin tiim ayrintilarini
goreceksiniz.

Birlik olarak iiyelerimizin ihtiyaclarim1 karsilayan
bir
profesyonel ihtiyaclarina da cevap verebilmek

kurum olmanin 6tesinde  sektoriimiiziin
adina yogun calismalarimiz devam ediyor. TDUB
Biinyesinde caligmalarini yiiriiten Mesleki Calisma
Komitelerimiz, tiim tyeleriyle sektore yon verecek
calisma ve arastirmalarina pandemiye ragmen hiz
verdi. Online platformlarda haftalik toplantilarini
gerceklestiren ve sektore katki saglamak amaciyla
canla basla calisan tiim komite tUyelerimize de
buradan tesekkiirlerimi iletmek istiyorum. Pandemi
ardindan yapacagimiz calistaylarda tekrar bir araya

gelmeyi dort gozle bekliyoruz.

Tim sektor sunu bilmeli ki, biz yilmiyoruz.
Unutmayin, yarmlar bizim.
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UZAY KESKIN GOREVINE BASLADI
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TDUB'un Genel Sekreter Yardimcis1 Uzay Keskin, gorevine basladi. Keskin, TDUB'a ve
yeni gorevine iliskin aciklamalarda bulundu.

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi’nde Genel | landi. Genel Sekreter Yardimcisi olarak goreve
Sekreter Yardimcisi olarak gorevine baslayan | baslayan  Keskin, TDUB’da  gerceklestirilen
Uzay Keskin bir dizi aciklamalarda bulundu. | yeniliklere de degindi. Keskin, “Iglerin aksamadan
Keskin, “Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi | ilerleyebilmesi i¢in her tiirli iletisim kanalini 360
olarak ilk hedefimiz sektoriin bilinirligini | derece kullanmaya ve bu yonde gelismeye
artirmak ve degerleme faaliyetlerinin &neminin | ¢alisiyoruz. Teknolojiyle adaptasyonun Birlik ve
kamu tarafindan anlagilmasini saglamaktir. Bu | Gyeler arasinda sikintisiz bir igleyise sahip saglam bir
amaclar dogrultusunda baglatilan calismalarin | iletisim kopriisiiniin kurulduguna inantyorum.Her ay

yiiriitiilmesine devam edilmekle birlikte ben de diizenli olarak ¢ikan TDUB Biilten de sektor

yeni projelerin baslamasina vesile olacagim” | a¢isindan biiyiik Gnem  tagimakta. Sektor dergileri

dedi. meslegin bir nevi goriiniir yliziidiir. Bu sebeple biz de

TDUB’un isleyisine deginen Keskin, “TDUB dergimizi daha da gelistirerek yayinlamaya devam

dinamik ve genc ekibiyle iiyelere hizmet etmeye edecegiz. Emegi gecen herkese tesekkiir ederim” diye

ve sorunlarina c¢oziim aramaya devam ediyor. | Konustu.

Benim gordiigiim icerinin kesinlikle cok yogun bir | Son olarak iiyelere seslenen Keskin, “Bu meslegi
sekilde calistigidir. Bu zamana kadar sikinti | ileri tagimak hepimizin gorevi. Tim sektor olarak el
yaratmis bazi isleyis sikintilarimn yeni donemde | ele, birlik bilinciyle hareket ederek tiim sorunlari
hizlica Oniine gegilmisti. Bundan sonra da | yenecefimize ve sektoriimiizii gelecege giivenle
sorunlara karsi aym hizda aksiyon almaya devam | tasiyacagimiza inamiyorum. Bizler de bu yolda

edecegimizi sizlere temin ederim” ifadelerini kul- calismalarimiza devam edecegiz”’dedi.
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PROJELERIN FINANSMANINDA
KULLANILABILECEK GAYRIMENKULE
DAYALI DISSAL KAYNAK COZUMLERI

Yerel yonetimler tarafindan ya da 6zel sektor is
birligi ile gelistirilecek projelerin kaynak planla-
masinda, digsal kaynak ¢oztimleri kapsaminda
menkul kiymetlestirmeyi esas alan sermaye piya-
sas1 araclar1 kullanilacag: gibi portfoy yonetim
sirketi lizerinden kaynak saglamak da diisiintile-
bilir. Bu dogrultuda degerlendirilebilecek “digsal
kaynak ¢oziimleri” ise;

e Tahvil gibi uzun vadeli temel bor¢clanma
araclarinin ihraci,

* Altyap1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 seklinde
kurumsallasip halka arz yoluyla yatirimcilardan
kaynak ihtiyacinin saglanmasi,

» Gayrimenkul Yatirrm Fonu katilma belgesi
ihraci,

» Gayrimenkul sertifikasi ihraci yoluyla
finansman saglanmasi,

* Portfoy Yonetim Sirketi tizerinden fon temin
edilmesi seklinde ifade edilebilir.

Tahvil ihrac

Dissal kaynak saglanmasi hususunda mevcut hu-
kuksal uygulamalar ve deneyimler de ele alindi-
ginda, sermaye piyasasi uygulamalar1 kapsamin-
da, oncelikle belediyenin tahvil ihra¢ ederek proje
finansmani saglamasi diistiniilebilir.

Tahvil finansmaninin, uzun vadeli bir yabanci
kaynak temini olmas1 nedeniyle, genellikle yillara
yaygin ve biiyiik olgekli yatirim harcamalari
bulunan kurumlar tarafindan kullanilmasi daha
uygun gorilmektedir.

Bu duruma ise daha ¢ok mali gii¢ ve itibari nis-
peten daha fazla olan biiyiiksehir belediyeleri
uygundur.

Ulkemizde her ne kadar bugiine kadar mahalli
idarelerce tercih edilmemis de olsa tahvil
yoluyla bor¢clanmaya iliskin yeterli hukuki alt-
yap1 mevcut bulunmaktadir. 5393 sayili Bele-
diye Kanunu’nun bor¢lanmaya iliskin 68’inci
maddesi, belediyelerin gorev ve hizmetlerinin
gerektirdigi giderleri karsilamak amaciyla; tah-
vil ihra¢ edebilecekleri ve tahvil ihracinin yati-
rim programinda yer alan projelerin finansmani
icin ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca yapilaca-
81 belirtilmistir. Ulkemizde, 1990’11 yillarin ba-
sinda, Ankara Dikmen Vadisi Kentsel Dontistim
Projesi’nde bu yontem kullanilmistir.

Altyapi1 Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklan

Dissal finansman modeli olarak 6zellikle, altyap1
projelerinin finansmanina uygun olabilecek bir
diger sermaye piyasasi alternatifi, yasal altyapi-
ya sahip sekliyle “Altyap1 Gayrimenkul Yatirim
Ortakli81” modelidir. Burada ifade edilen ve alt-
yap1 hizmet ve yatirirmlarinin finansmani icin
kullanilabilecek araclardan olan Altyapr Gayri-
menkul Yatirim Ortakliklari, hisse senetlerini
halka arz edip borsada iglem gorerek veya hisse
senetlerini yatirimcilara dogrudan satarak fon te-
min eden ve altyap1 projelerine yatirim yapan bir
anonim sirkettir. Altyap1 Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 yap: olarak gayrimenkul yatirim or-



takliklarinin bir alt tiirti olup, sadece “altyapi hiz-
metlerine” yonelik yatirimlarda bulunabilmekte-
dirler.

Altyapr Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, Serma-
ye Piyasasi Kurulunun (SPK) kurulug ve faaliyet
iznine tabidir. SPK’nin 23 Ocak 2014 tarihli Res-
mi Gazetede yayimlanan, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde Degisik-
lik Yapilmasina Dair Teblig ile altyap1 yatirnm ve
hizmetlerine envestisman yapan 6zel gayrimenkul
yatirim ortaklig1 tiirii olarak, Altyap1 Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklari, yeni Sermaye Piyasasi
Kanunu c¢ergevesinde yeniden diizenlenmistir.

Mahalli idareler, kamu idareleri, Kamu Iktisadi
Tegebbiisleri ve Sosyal Giivenlik Kurumlar tara-
findan yiiriitiilen “yatirim ve hizmetler” ile bu
“yatirim ve hizmetlere iligkin projeleri” veya
“bunlara dayali haklara” yatirim yapabilecek olan
Altyapr Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari, kentsel
doniisiim yatirimlar: bagta olmak iizere, ilgili yo-
netmelikle tarim, sulama, madencilik, imalat,
enerji, ulastirma, haberlesme, bilgi teknolojileri,
turizm, konut, kiiltiir, kentsel ve kirsal altyapi, be-
lediye hizmetleri, cevre, arastirma-gelistirme
hizmetleri ile egitim, saglik, adalet, giivenlik,
genel idare altyapis1 ve benzeri altyap: yatirim ve

hizmetler ile bu yatirim ve hizmetlere iligkin
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projelere yatirim yapa-
bilecekleri belirtilmistir.

Gayrimenkul
Yatirim Fonu

Gayrimenkul Yatirim
Fonu, Kanun hiikiim-

Prof. Dr. Ali HEPSEN

leri uyarinca nitelikli
yatirnmcilardan katilma paylari karsiliginda topla-

nan paralarla, pay sahipleri hesabina inan¢lh miil-
kiyet esaslarina gore iiclincli fikrada belirtilen
varlik ve islemlerden olusan portfoyli isletmek
amaciyla Kuruldan faaliyet izni alan portfoy yo-
netim girketleri ve gayrimenkul portfOy yonetim
sirketleri tarafindan bir ictiiziik ile siireli veya sii-
resiz olarak kurulan ve tiizel kisiligi bulunmayan
malvarligidir.

Mevcut durumda, Gayrimenkul Yatirim Fonuna
yalmzca kat miilkiyeti kurulmus (Iskan ruhsati a-
linmis) gayrimenkuller dahil edilebilir. Insaat ruh-
satt almamus, heniiz hafriyat agamasindaki gayri-
menkul projelerinde muhtemel getiriler yiiksek
olsa da bu projeler fona dahil edilemez. Ancak

30 Kasim 2016 tarihli ve 29904 Sayil1 Resmi Ga-
zetede yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlari-
na Iligkin Esaslar Tebligi nde Degisiklik Yapil-
masina Dair Teblig uyarinca 6zellikle kentsel




doniisiim projelerinin finansmanina yonelik sek-
linde yorumlanacak 6nemli bir diizenlemeye de
gidilmigtir.

Gayrimenkul Sertifikasi

Gayrimenkul sertifikas1 ihrac¢ eden veya ihrac et-
mek iizere Kurula bagvuruda bulunan anonim or-
takliklar ile kendi mevzuatlar1 uyarinca sermaye
piyasasi araci ihra¢ etmeye yetkili kamu kurum
ve kuruluglar ihrager olarak nitelendirilmektedir.
Gayrimenkul sertifikasi ise, ihrag¢ilarin insa edi-
lecek veya edilmekte olan gayrimenkul projeleri-
nin finansmaninda kullanilmak iizere ihrac ettik-
leri, gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz bo-
liimlerini veya bagimsiz boliimlerin belirli bir
alan birimini temsil eden nominal degeri esit ser-
maye piyasasi aracini ifade etmektedir.

Belirtildigi iizere sertifikalar, bir veya birden faz-
la gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz bo-
liimlerini veya bagimsiz boliimlere iliskin olarak
ihrag edilebilir. Gayrimenkul sertifikalar1 yurt
icinde halka arz edilerek veya halka arz edilmek-
sizin nitelikli yatirimciya satig suretiyle veya yurt
disinda ihrac edilebilir. Ihrac edilecek gayrimen-
kul sertifikalarinin borsada igslem gormesi ise zo-
runludur.

TDUB Biilten - Makale

Portfoy Yonetim Sirketi

Yatirim genel olarak sermaye ve/veya servet bi-
rikimine ilave yapmak amaciyla gerceklestirilen
her tiirlii faaliyet olarak tanimlanabilir. Portfoy
ise servetin olusturulma sekli olup, genis anla-
miyla bir kisinin ya da kurulusun sahip oldugu
varliklarin tiimiinii ifade eder. Sermaye piyasasi
mevzuat: kapsaminda, portfoy yoneticiligi faali-
yeti ise sermaye piyasasi araglari, para piyasasi
ara¢ ve islemleri, vadeli iglemler ve opsiyonlar,
nakit, doviz, mevduat ile Kurulca uygun goriilen
diger varlik ve islemlerden olusan portfoylerin
yatirrmcinin veya portfoy yoneticisinin belirle-
yecegi risk-getiri tercihi dogrultusunda, miisteri
diger varlik ve islemlerden olusan portfoylerin
yatirimcinin veya portfOy yOneticisinin belirle-
yecegi risk-getiri tercihi dogrultusunda, miisteri-
lerle yapilacak portfoy yonetim sozlesmesi cer-
cevesinde vekil sifatiyla yonetilmesidir. Portfoy
yoneticiligi faaliyeti bireysel ve kolektif portfoy
yoneticiligi faaliyetlerini kapsamaktadir.

Portfoy yonetim sirketi, ana faaliyet konusu fon-
larin kurulmasi ve yonetimi olan ve anonim or-
taklik seklinde kurulan sermaye piyasasi kuru-

mudur.




Portfoy yonetim sirketleri ana faaliyet konulari
olan fon kurulmasi ve yonetimine ek olarak Ku-
rul’dan yetki belgesi almak kosuluyla yatirim
danismanlig1 faaliyetinde de bulunabilmektedir-
ler. Bunun yani sira gerekli 0zsermaye sartina
sahip olan portfoy yonetim sirketleri Kurul’a
bildirimde bulunarak sermaye piyasalar ile ilgi-
li danigmanlik hizmetleri sunabilir, yatirim hiz-
metleri ve faaliyetleri ile sinirli olarak kredi ya
da odiing verebilir ve doviz hizmetleri sunabilir,
sermaye piyasasi ara¢larina iligkin islemlerle il-
gili yatirim aragtirmasi ve finansal analiz yapila-
bilir veya genel tavsiyede bulunabilir. Ayrica,
portfoy yonetim sirketlerinin,

* Miinhasiran paylari yurt diginda yerlesik kisi-
lere pazarlanacak yabanci kolektif yatirim kuru-
lusu kurmak ve yonetmek ile yurt diginda yerle-
sik kisilere portfOy yonetim hizmeti vermek,

* Miinhasiran girigsim sermayesi yatirrm fonu
kurmak ve yonetmek,
* Miinhasiran gayrimenkul yatirim fonu kurmak

ve yonetmek,
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* Gayrimenkul ve girisim sermayesi yatirim fonu

kurmak ve yonetmek

lizere kurulmasi da miimkiindiir. Faaliyetleri
sinirl1 olan bu tiir portfoy yonetim sirketleri i¢in
ilgili mevzuatta sermaye ve organizasyon
yapilart ile ilgili birtakim istisnalar taninmig
olup, portfoy yonetim sirketlerinin girisim
sermayesi yatirim fonlarin1 veya gayrimenkul
yatirim fonlarini kurmak ve yonetmek {izere
kurulmasi halinde faaliyet alanlarina gore ticaret
unvanlarinda "girisim sermayesi portfoy yonetim
sirketi", "gayrimenkul portfoy yonetim sirketi"
veya “gayrimenkul ve girisim sermayesi portfoy
yonetim sirketi” ibaresi yer almaktadir.

Ali HEPSEN
KIMDIR .

Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi Ingilizce Isletme
Boliimii’nden 2002 yilinda mezun oldu. Mezuniyetini
takiben Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisiinde
Finans Yiiksek Lisans Programma baglamis ve 2004
yilinda mezun olarak finans uzmani unvanini almustir.
2010 yilinda aym enstitide doktora c¢alismasini
tamamlamis olup, doktor unvanim almistir. 2012 yilinda
ise docent olmus, 2018 yilinda ise profesor unvanina hak
kazanmustir. 2002 yilinda Istanbul Universitesi Isletme
Fakiiltesi Finans Anabilim Dalinda goreve baslamistir.
Prof. Dr. Ali Hepsen, Finans ve Gayrimenkul
kategorilerinde eserler yazmistir.



CALISMALARIMIZA
DEVAM EDIYORUZ

Mesleki Egitim ve Arastirma Komitesi olarak Gayrimenkul Degerleme

Uzmanlan ve sektoriimiiz adina calismalarimiza devam etmekteyiz.

Mesleki Egitim ve Arastirma Komitesi Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi Mesleki Calisma
Komitelerinin Kurulus, Calisma ve Isleyis Esaslart
Hakkinda Yonetmelik uyarinca olusturulmustur.
Gorevlendirildigimiz tarihten bu yana yonetmelik
uyarinca tarafimiza verilen gorevler dogrultusunda
giindemi de takip etmek kosuluyla aktif olarak
caligmalarimiz: siirdiirmekteyiz.

Meslegimizin, kamuda sektor paydaslari tarafindan
bilinilirliginin artmas1 yoniinde ¢aligmalarimizdan
ilki sektor ve meslekte meydana gelen gelismelerin
aktarilmas1 ve gelecegin tartisitlmasi icerikli, iiyele-
rimizin, konu uzmanlarinin, akademisyenlerin, ka-
mu kurumu temsilcilerinin katilim saglayacagi ulu-
sal/uluslararas1 Olcekte Kongre organizasyonun
gerceklestirilmesiydi. Ancak, 2020 Kongre ile il-
gili oturum bagliklar1 ve Oneri isimler belirlenmig
olmasina ragmen giinlimiiz kosullarinda yasanan
pandemi sebebiyle planlanan kongre caligsmalari
simdilik askiya alinmakla birlikte pandemi sonra-
sinda tekrar giindeme alinacaktir.

Uyelerin mesleki gelisimi konusunda egitimler
diizenlenmesinin saglanabilmesi amaciyla kurallar,
prosediirler ve yontemler belirlemek, degerleme
mesleginin ilgi alanina giren tiim konularda
aragtirma yapmak komite gorevlerimizden biridir.
Bu dogrultuda egitim akademisi tarafindan
diizenlenen egitimlerin uzmanlarimiz ic¢in daha
etkin ve faydali olmas1 amaciyla tiim bireysel ve
tiizel iiyelere anket diizenlenmis ve anket sonuglari

analiz edilmistir.

Anket
konusunda egitimler diizenlenmesinin saglanabilmesi

sonuclarina  istinaden mesleki gelisimi
amaciyla, her liyenin yilda bir kez istedigi egitimi
almas1 yoOniinde calismalarimiz devam etmektedir.
Ayn1 zamanda komite caligmalarimiz arasinda,
sektordeki

kolaylagsmasi ve sektore katki saglayan yazarlarimiza

tyelerimiz  i¢in  bilgiye erisimin
destek olmak amaciyla, TDUB biinyesinde degerleme
sektoriiyle alakali kitaplarin yer alacagi fiziki ve
online kiitiiphane kurulmas1 yoniinde calismalari

surdirmektedir.

Komitemizin gorevlerinden bir digeri ise, Birlik
blinyesinde yer alan Egitim Akademisi tarafindan
diizenlenen egitim caligmalarint organize etmek,
sektoriin ihtiya¢ duyacagi konularda yazili ve gorsel
yayinlar hazirlamaktir. Bu dogrultuda tiim komite
tiyeleri olarak yogunlastirilmig bir egitim programi
diizenlemeye calisiliyoruz ayni zamanda egitimlerle
ilgili olarak iiyelere yonelik 5 yillik projeksiyon
diizenlenmesi ve Caligtay hazirligi caligmalarimiz
devam etmektedir.

Su anda “online” ortamda diizenleyebilecegimiz ilk
“Calistay” konusunun “’Imar Plani Degisikligine Dair
Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmelik” ile ilgili
olmas1 yoniindedir. Sektorde, Ozellikle gelir getiren
miilklerdeki
varsayimlarin farkl

finansal tablolarda bazi verilerin ve
sekilde kabul edilmesinden

dolay1 sektor paydaglart tarafindan  hazirlanan

gayrimenkul degerleme raporlarinda deger

farkliliklarin olustugu bilinmektedir.



Bu deger farkliliginin kabul edilebilir aralikta
kalmas1 amaciyla Mesleki Egitim ve Arastirma
Komitesi olarak kurumlardan gelen goriisleri ve
birlik {iiyelerine diizenlenen anket sonuglarimi da
dikkate alarak gelir getiren miilklere yonelik

calismalara  Oncelik  verilmesi gerektigi
anlasildigindan sektor birlikteligini  saglamalk,
egitimlere katkida bulunmak, iyi uygulamalar

kilavuzuna altlik olusturmak icin daha sonra ki
etapta “gelir getiren gayrimenkuller” icin sektor
paydaglarinin  katiliminin olacagi bir “Calistay”
diizenlenmesi planlanmaktadir. Tiim komite iiyeleri
olarak degerleme mesleginin ilgi alanina giren tiim
konularda arastirma yapmak, arastirmanin sonug-
larin1 Yonetim Kurulu tarafindan belirlenen ¢ercge-

vede ve sekilde, iiyelere, ilgili kurum ve kurulus-
lara ya da kamuya duyurmak, Birlik tarafindan ve-

-

TDUB Biilten - Komiteler

rilecek egitim calisma-
larin1 organize etmek,
Birlik Uyesi gercek kisi-
lerin mesleki gelisimini
belli bir sistematik cer-
cevesinde saglamak sek-
linde calismalarimiza

devam etmekteyiz. Ayni
Selcen PAYLI

Mesleki Egitim ve Arastirma

zamanda aylik olarak
yayinlanan TDUB Biilten [RCEESgEEacy
serilerine sektoriin ihtiyag duyacagi konularda
yazili ve gorsel yayinlar yayinlanmasi konusunda
teknik destek komitemiz tarafindan saglanmaktadir.
Sonu¢ olarak goniilliiliikk esasiyla tiim komite
iiyeleri olarak Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari
ve SektOriimiiz adina caligmalarimiza durmadan
devam ediyoruz.



EGITIM AKADEMISI'NDE YENI DONEM

TDUB Biilten - Giindem

|

TDUB Egitim Akademisi’nde Egitim Miidiirii olarak gorevine baslayan sektoriin onde gelen

isimlerinden Ustiin Hatipoglu Akademi’de yapilacaklara dair aciklamalarda bulundu.

Tirkiye  Degerleme  Uzmanlarnt  Birligi  Egitim
Akademisi’nde 5 Eyliil 2020 tarihinde Egitim Miidiiri
olarak goreve baslayan Ustiin Hatipoglu, Akademi’nin
yeni donemine ve iiyeleri bekleyen yeniliklere dair
konustu. Hatipoglu, “TDUB biinyesinde 5 Eyliil 2020
tarihinde Egitim Akademisi Egitim Miidiirii olarak
goreve baslamis bulunmaktayim. TDUB catis1 altinda
degerleme uzmanlarimizin meslekte ilerlemesine fayda
saglayabilecek kurallar, prosediirler ve yontemler
belirlemek ile birlikte, meslektaslarimizin; bilgi, beceri,
kisisel gelisimlerinin artiritlmasi icin kisisel yetkinlik
egitimleri de planlamay1 diisliniiyoruz” dedi.

Pandemi siirecinden ve salgin hastalik doneminin
mesleki etkilerinden bahseden Hatipoglu soyle konustu:
“Diinyay1 etkileyen ve bizim de etkileri ile miicadelede
zorlandigimiz Pandemi siireci igerisinde, ilk etapta
uzaktan egitim programlarina agirlik verilerek benim de
icinde bulundugum Mesleki Egitim ve Arastirma Komi-
tesi’nin katkilar1 ile online calistaylarla siirece destek

verilmeye ve bu siire¢ asilmaya caligilacaktir.”

Yapilacak egitimlerle birlikte, sektoriin taninirliginin

artirilmasim ~ hedeflediklerini  belirten = Hatipoglu,
“Disiplinlerarast olan meslegimizin toplumun ve
kurumlarin ~ goziinde  bilinirligini  saglamak ve

uluslararas1 diizeye eristirmek amaci ile TDUB Egitim
Akademisinin amaclari, gorevleri, sorumluluklari, genel
usul ve esaslar1 cercevesinde egitimler diizenleyerek
degerleme sektoriine  katkida bulunmaya  devam
kullandi.

maddeler halinde siralayan Hatipoglu, “Bu cercevede

edilecektir” ifadelerini Yapilacak igleri
yapilacak igler; degerleme uzmanlarinin egitim ihtiyag
analizlerini yapmak, analiz sonuclarina gore egitim
programlart hazirlamak, verilecek olan egitimlerin
yontemlerini belirlemek, egitimde verimliligi ve kisisel
gelisimi artirmak, egitimlerde aktarilan bilgilerin giincel
olmasini saglamak, verilen egitimlerin takibini yaparak
egitmen ve egitim igerigi hakkinda geri bildirimleri
takip etmek, meslege yeni girecek olanlar icin, egitim
icerik ve modelleri gelistirmeye yonelik egitimler

diizenlemek seklinde siralanabilir” dedi.
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ARSA PAYI KAVRAMI UYGULAMASI
VE ARSA PAYI DUZELTME DAVASI

TDUB Mevzuat

kavrami, uygulamasi, beraberinde getifdigi sorunlar ye arsa payi diizeltme davasim
anlattig1 yazi dizisine bu ii yazisinin iKinci boliimii ile'devam ediyor.
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Arsa pay1 diizeltme davasinda yikimi onlemek
amaciyla ihtiyati tedbir olarak mahkemeden
yikimin durdurulmasi karari verilmesi
istenebilir mi?

Hukuk Muhakemeleri Kanun’u Ihtiyati Tedbirin
Sartlar1 baglikli 389'uncu maddesi;

"(1) Mevcut durumda meydana gelebilecek bir degis-
me nedeniyle hakkin elde edilmesinin 6nemli Olciide
zorlagacagindan ya da tamamen imkénsiz hale gelece-
ginden veya gecikme sebebiyle bir sakincanin yahut
ciddi bir zararin dogacagindan endise edilmesi halle-
rinde, uyusmazlik konusu hakkinda ihtiyati tedbir ka-
rar1 verilebilir. (2) Birinci fikra hiikkmii niteligine uy-
gun diistiigii ol¢lide cekismesiz yargi islerinde de uy-
gulanir"seklindedir.

Arsa paymun diizeltilmesi davasinin anayapinin kat ir-
tifak1 veya kat miilkiyeti statiisiinii korudugu siire ice-
risinde agilabilecegini belirtmistik. Anayapinin yikil-
masi halinde arsa pay: diizeltme davas1 agilamayacagi
ve bu sebeple hakkin elde edilmesi tamamen imkansiz

b
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eme ve Gelistirme Komitesi Uyesi Taha Hiiseyin Cebi, Arsa pay1
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hale geleceginden, yapinin yikiminin tedbiren durdu-
rulmasina karar verilebilir.

Benzer bir durum 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkindaki Kanun'un
kapsamina girmis yapilarda da ihtiyati tedbir karari
verilip verilemeyecegi konusunda tartisilabilir. Nite-
kim s6z konusu kanun ilk metninde tesis edilen idari
islemlere kargs1 acilacak davalarda yiiriitmenin durdu-
rulmasina karar verilemeyecegi belirtilmisti. Ancak
bu hiikiim, Anayasa Mahkemesinin 1/3/2014 tarihli
ve 27/2/2014 tarihli 2012/87 E. ve 2014/41 K. say1l1
karar ile iptal edilmistir. Buradan da anlagilmaktadir
ki yiirlitmenin durdurulmasi karar1 ile ayn1 sonuglari
doguran ihtiyati tedbir karar1 yapinin 6306 sayil ka-
nun kapsamina girip girmedigine bakilmaksizin veri-
lebilecektir

IKINCi KISIM: ONERILER

Arsa payimnin belirlenmesindeki usuliin tarihsel
gelisim siireci nedir, arsa paymin belirlenmesi




siirecinde ileride olusabilecek adli ihtilaflarin
onlenmesi amaciyla hayata gecirilebilecek
uygulamalar nelerdir?

Tarihi gelisim olarak arsa payinin diizenlenmesinde
ti¢ farklr siire¢ yasanmustir.

1. Arsa payi, irade ozgiirliigline dayali olarak kat
maliklerince belirlenmekte ve payli miilkiyete
dayali degismezlik sonucuna tabi olmakta idi.

2.1983-2007 yillar1 arasinda KMK m. 3/2 hiikmii-
ne tabi olarak yine kat maliklerinin irade ozgiir-
liigline ve fakat hakimin miidahalesine tabi ol-
dugu belirtilmistir.

3.2007 y1li sonrasinda ise KMK m. 3/2 hiikmiine
tabi olarak proje miiellifi tarafindan irade 6zgiir-
liigline bagli olmadan kuruldugu fakat hakimin
miidahalesine tabi oldugu donem baglamistir.

2007 yilinda Kat Miilkiyeti Kanununun 3. maddesin-
de yapilan degisiklikle birlikte, kat irtifaki/miilkiyeti
projesinde arsa payinin bagimsiz boliimlerin konum
ve biiyiikliigiine bagli olarak saptanacagi belirtilmis-
tir. Maddenin eski metni bagimsiz boliim degeri ile
oranli belirlemeden sz ediyordu.

Kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin niteligi

(Madde 3): “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiye-
te konu olan anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerin-
den her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore hesap-
lanan degerleri ile oranl olarak projesinde tahsis edi-
len arsa payinin ortak miilkiyet esaslarina gore acgikca
gosterilmesi suretiyle kurulur.

Arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin paylari ile oranh
olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya
kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenme-
si icin mahkemeye bagvurabilir. Bagimsiz boliimlerden
her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o
boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogal-
ma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 {lincii
madde hilkmiui saklidir.”

Arsa payinin; tiizel kisiligi haiz kamu kurumu niteligin-
de bir meslek kurulusu olan TDUB'a tevdi edilmek su-
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suretiyle lisansh gayrimenkul
degerleme uzmani tarafindan
hazirlanan rapora gore belir-
lenmesi yerinde olacaktir.

Unutulmamalidir ki; arsa pay1
sadece bagimsiz boliimlerin
metrekaresine dayali nicelikle
orantil1 olarak degil, Kanun

Taha Hiiseyin CEBI
Mevzuat izleme ve Gellistirme

ve Yargitay kararlar1 beraber

Komitei Uyesi

incelendiginde- bagimsiz boliimlerin cinsi, bulundu-
gu kat, alani, 1sinma sistemi, aydinlanmasi, mimari
kullanim1 ve konumu, cephesi ve manzarasi gibi bir
cok hususun dikkate alinmasi suretiyle toplam
degere gore belirlenmektedir. Bu bilgiler ise proje
miiellifi mimar ve miihendislerin uzmanligina dayal
hususlar degildir.

Arsa payinin belirlenmesinde belirsizlik ve teknik
yetersizlik, belirleme isinin lisansh gayrimenkul de-
gerleme uzmanina devredilmesi suretiyle onlenebile-
cektir. Bu yolla mahkemelere yansiyan arsa pay dii-
zeltme davalarinda azalma olacagi siiphesizdir. Salt
mimari bilgiye dayandirilan belirlemenin gercek ora-
n1 yansitmadig1 ve mahkemelerin ig ylikiini arttirdigi
acik bir gercektir.

Bu kapsamda; 634 sayilh Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 12. maddesi 1. fikrasindan
sonra gelmek iizere Kanuna asagidaki
hiikmiin eklemesini oneriyoruz:

“Bu Kanun hiikiimlerine gore belirlenecek olan
arsa paylarin1 belirlemeye Tirkiye Degerleme
Uzmanlart Birligi yetkilidir. Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi’nin belirledigi heyet tarafindan
hazirlanan ve kat miilkiyetini kuran malik veya
maliklerin tiimii tarafindan imzalanmis arsa pay1
dagilimi tablosu

ilgilisi veya proje miellifi

tarafindan tapu miidiirliigiine sunulur.”

Arsa pay1 diizeltme davalarimin
yargida is yogunlugunun azaltimasi
kapsaminda mahkemelerin gorev
alanindan ¢ikarilmasi1 miimkiin
miidiir?



2019 yi1l1 mayis ay1 igerisinde yayimlanan “Yarg: Re-
formu Stratejisi” kapsaminda “Hukuk Yargilamas:
Ile Idari Yargilamanim Sadelestirilmesi Ve Etkinligi-
nin Artirilmas1” amag olarak belirlenmistir. Bu hede-
fi gerceklestirmek amaciyla yarginin is yiikiinii azal-
tacak sekilde bazi ¢ekismesiz yargi iglerinin mahke-
melerin gorev alanindan ¢ikarilmasina yonelik c¢alig-
malarin yapilmasina karar verilmistir.

Kanunlarimizda diizenlendigi sekliyle, arsa payi dii-
zeltme taleplerinin tlimiiniin mahkemelerde ileri sii-
riilmesi gerekmektedir. Yargilamanin sadelestirilme-
si ve etkinliginin artirilmasi amaci, arsa payinin dii-
zeltilmesi konusunda tiim bagimsiz boliim malikleri-
nin anlastig1 ve anlasamadig1 durumlar arasinda bir
ayrima girilmesini zorunlu kilmaktadir.

Arsa paymin diizeltilmesine iligkin nihai
anlasmanin:

Aci8a arsa pay1 birakilip birakilmadigina bakilmak-
s1zin, yalnizca tiim bagimsiz boliim maliklerinin an-
lastig1 cekismesiz olan islerde gecerli olmak iizere,
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii koordinasyo-
nunda Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafin-
dan gerceklestirilebilecegini diisiinliyoruz. Bununla
birlikte anlasmanin saglanamadig1 ¢ekismeli konu-
larda mahkeme yolunun agik birakilmasi yerinde o-
lacaktir.

Bu kapsamda; 634 sayih Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 3. maddesi 3. fikrasindan
sonra gelmek iizere Kanuna asagidaki
hiikkmiin eklenmesini 6neriyoruz:

"Ac1ga arsa pay1 birakilip birakilmadigina bakilmak-
s1zin arsa payinin diizeltilmesi karar1 anagayrimen-
kulde bulunan tiim bagimsiz boliim maliklerinin oy-
birligi ile alinmis ise; mahkemeye bagvurmadan 6nce
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi’ne basvurula-
bilir. Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi’nin belir-
leyecegi heyet tarafindan hazirlanan yeni arsa pay1
dagilimi tablosu ilgilisi tarafindan tapu miidiirliigtine
sunulur. Bu fikra kapsaminda yapilan diizeltmelerde
ayni ve sahsi hak lehtarlarinin da muvafakati aranir.
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Teklif edilen arsa pay1 dagilimi tablosu, Tapu Mii-
diirligiince ilgililerine teblig edilir. Tebligden itiba-
ren 1 (bir) ay icerisinde hak sahipleri ve menfaatinin
ihlal edildigini iddia edenler tarafindan, 12/1/2011
tarihli ve 6100 sayil1 Hukuk Muhakemeleri Kanunu’
na gore, yetkili sulh hukuk mahkemesine itirazda bu-
lunulabilir. Itirazda bulunulmamasi halinde veya iti-
raz lizerine sulh hukuk mahkemesinin verecegi karar
ile arsa pay1 dagilimi kesinlesir. Itiraz iizerine Sulh
Hukuk Mahkemesi tarafindan verilen kararin bir 6r-
negi Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligine ve ilgili
tapu miudiirliigiine bildirilir."

Tiim bu siireclerde hak kaybina ugramamak adina bir
avukattan hukuki destek alinmasi taraflarin

menfaatine olacaktir.




Miilkiyet, bir menkul veya tasinmaz iizerinde tasarruf
sahibi olma, faydalanma ve kullanma hakki olarak ta-
nimlanmaktadir. “Miilkiyet Hakki” Anayasamizla
giivence altina alinan bireysel haklardan olup 35'inci
maddesinde ise herkesin miilkiyet hakkina sahip ol-
dugu belirtilmigtir. Miilkiyet hakki insanoglunun ya-
saminda tasinmaz ile olan iligkileri anlatilamayacak
kadar genis ve 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu sebep-
le insanlarin miilkiyet hakkina sahip olabilme istekle-
ri her zaman 6nemini korumustur.

Kiiresellesen diinyada mal, hizmet ve paranin serbest
dolagimu ile birlikte, taginmaz yerli ve yabanci giri-
simcilerin ilgisi cekerek zamanla biiyiiyen bir sektor
haline gelmistir. Bu sebeple insanlarin yatirimlarini
yaparken dogru karar almalarina neden olan mali tab-
lolardaki bilgilerin piyasa degerini yansitan rakamlar-
la ifade edilmesi Oonem arz etmektedir.

Ayn1 zamanda tasinmaz degerleme caligmalar1 ve uz-
manli§ina baglangi¢ niteliginde; tasinmaz ilkeleri,
arazi ve proje gelistirme ve danismanlik hizmetleri,
taginmaz yatirimlart ve finansmani, taginmaz satig
danismanlig1 ve yonetimi, tasinmaz bilgi sistemleri,
deger haritalar1 ve altliklarin hazirlanmasi, taginmaz
yonetimi, kamu igletmeleri 6zellestirmesi ve kamu
taginmazlarinin satist gibi konular onem kazandi. Bii-
tiin bunlarin yaninda kiiresellesmenin; sirket evlilik-
leri ile devirlerinin hizlanmasi, mortgage kredilendir-
me siirecinin Tiirkiye’de uygulamaya alinmig olmast
ve ilgili yasal diizenlemeler gibi konular da sektor
giindeminde giderek biiyiik bir yer tutmaya basladi.

TDUB Biilten - Makale

e MULKIYET HAKKININ
TAPU KADASTRO GENEL
MUDURLUGU ILE ILISKISI

Tirkiye’de tasinmaz malikinin tespiti (Kadastro), tes-
pit edilen tasinmazin sicillerinin tutulmasi, muhafaza-
st ve giincellenmesi gorevi 173 yildir biiyiik 6zveri,
ciddiyet ve giiven verici anlayisla Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigiine verilmistir. Bu sebeple, “Tapu
gibi saglam” kavraminin halk diline yerlesmesini sag-
lamustir.

Son yillarda goriilen tasinmaz sektoriindeki hareket-
lenmeler, gelismeler, degisiklikler Tapu Sicil ve Ka-
dastro Miidiirliiklerinin de ig yiikiinii agirlagtirmasgtir.
Yilda yaklasik 20 milyon vatandas dogrudan veya
dolayl olarak Tapu Sicil ve Kadastro Miidiirliiklerine
is ve islem yaptirmak i¢in bagvurmaktadir. Giiniimiiz
teknolojik gelismeleri 151g1nda bilgi teknolojilerini en
iyi kullanan kurum 6diiliine sahip Tapu Kadastro Ge-
nel Miidiirligli, Web-Tapu, Tapu Takas, E-Haciz, E-
terkin, Parsel Sorgulama, E-Randevu, 3 Boyutlu Ka-
dastro gibi projelerle is ve islem yaptirmak icin bas-
vuran vatandaglarimiza en iyi sekilde hizmet sunmak
icin altyapisini gelistirmeye devam etmektedir.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii miilkiyet hakkinin
kimde oldugunu kayit altina alirken Tasinmaz deger-
leme uzmanlar1 bu miilkiyete sahip olacak kisilerin
ne kadar bir maliyetle kars1 karsiya kalacaklarini tes-
pit etmektedir. Bu iki yap1 aslinda ortak bir girisimin
farkl parcalaridir. Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii,
Kamu Kurumlarindan Bankalar, Kiiltiir Bakanlig1,
Saglik Bakanligi, Ulastirma Bakanligi, Tarim Bakan-
1181, Su ve Kanalizasyon Idareleri, Dogalgaz Idare-
leri, Adalet Bakanlig1, Dogalgaz Idareleri, Adalet
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Bakanligi, BOTAS, Orman Genel Miidiirliigii, Mali-
ye Bakanligi, TELEKOM, TEDAS, i¢isleri Bakan-
1151 (MERNIS) ve Belediyeler vs. gibi bircok Kamu
Kurumuna da dogrudan hizmet vermektedir.

Bu nedenle personelinin niteligini artirici bir birlik-
telik yapmak adina, Tapu Kadastro Genel Miidiirlii-
giiniin girisimleri ile Tapu Kadastro Yiiksekokulu-
muz Bakanlar kurulunun, 2010/1369 sayil1 karar1
13 Subat 2011 tarih ve 27845 sayili Resmi Gazete-
de yayimlanarak kurulmus ve akabinde 11.05.2011
tarihinde Yiiksekogretim Yiiriitme Kurulu toplanti-
sinda 2547 sayili Kanunu’nun 2880 sayil1 Kanunla
degisik 71d-2 maddesi uyarinca Tapu Kadastro Bo-
liimi acilmustir.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii ve Ankara Haci
Bayram Veli Universitesi Tapu Kadastro Yiiksek-
okulu lisans diizeyinde nitelikli eleman yetistirilme-
si ve yetisen bu nitelikli elemanlarin Genel Miidiir-
liikk biinyesinde istihdam edilmesi konusunda isbir-
ligini artarak siirdiirmektedir.

Akabinde Emlak ve Emlak Yonetimi Boliimi’ mii
de acilmis ve lisans diizeyinde 6grenci alimi husu-
sunda da gerekli calismalara baglanmustir.
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Tasinmaz alaninda nitelikli

eleman yetistirmek adina
yola ¢ikan okulumuz 2017
yilinda yapmis oldugu giri-
simlerle Lisansiistii Egitim
Enstitiisii biinyesinde Ta-
sinmaz Gelistirme Anabi-
lim dali adiyla icerisinde
Tasinma Haklar1 ve Yoneti-

. . Dog. Dr. Ender GULER
mi ve Tasinmaz Degerleme

ve YoOnetimi boliimlerini iceren iki adet programi hem
Tezli hem de Tezsiz olmak lizere lisansiistii egitime
kapilarin1 agmugtir. Tasinmaz Haklar1 ve YOnetimi
programi1 daha cok Tapu Kadastro alaninda calisan

adaylara yonelikken, Tasinmaz Degerleme ve

Yonetimi programi ise tasinmaz de8erlemesi ve
finansmanm alaninda calisan adaylara yonelik bir

programdir. Lisansiistii programimizda oOzellikle

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine iiye lisansl
gayrimenkul degerleme uzmanlarina da Oncelik
vermekteyiz. Bu alanda goriilen gelismelerde dikkate

alinarak nitelik-li elaman ve akademik elaman

kazandirilmasina yonelik doktora programinin da
acilmasi adina ¢aligmalara baglanmugtir.

Encier GUL]IER

1974 yili Beypazari dogumludur. Ankara Haci Bayram Veli
Universitesi'nde Taginmaz Gelistirme Anabilim dali Bagkam
olarak boliim kurucular arasinda yer almaktadir. Ayni zamanda
lisans diizeyinde egitim veren Tapu Kadastro Yiiksekokulu
Miidiirii ve Emlak ve Emlak Yonetimi Boliim Baskanidir. Lisans
diizeyinde Genel Muhasebe, Maliyet Muhasebesi, Donem Sonu
Muhasebe Islemleri, Muhasebe Denetimi, Ingaat ve Gayrimenkul
Muhasebesi, Gayrimenkul Degerleme alanlarinda,
lisansiistii boliimlerde ise Ingaat ve Gayrimenkul Muhasebesi,
Insaat Sozlesmeleri, Gayrimenkul Degerleme alanlarinda dersler

vermektedir. Aym zamanda TURKAK denetcisidir. Evli ve iki
cocuk babasidir.

Analizi



Her isin bag1 deger vermek demistik; her giizel sey,
deger vermekle baglar. Deger verdigimizde, degeri
olusturdugumuzda bazen degisim baglar, bazen de
donlisim. Bazen deger artist olmustur, bazen de
kentsel doniistime zemin olabilir. Deger artisinda ya
arsast degerlenmistir ya da lizerindeki yap1 tadilat
gormiis, yenilenmis olabilir ya da ikisi bir arada
olmustur. Tarla, bag-bahce, arsa ekspertizlerinde, yeri
gosteren kisinin fotograf karesine girme cabasi ve
girerken de “ben oldugumda degeri artar m1?” esprisi

neredeyse  sahadaki tim degerleme uzmani
arkadaslarimizin yasanmisliklar1 arasindadir.
Elbette yeri gosteren kisi kareye girdiginde

gayrimenkuliin degeri artmaz. Ancak yeri goren
degerleme uzmani gayrimenkuliin icerisine girdiginde
gayrimenkuliin degeri artabilir. Peki bunun orani
nedir? Bu oran {izerine diisiindiiglimiizde; deger,
gayrimenkuliin degeri iizerinden %... degisebilir
seklinde bir ongoriide bulunabiliriz. Uzmanlhigimiz ile
ongoriiniin de 6tesinde, bu oram iceriyi gormeden de
degere yansitabiliriz. Son donemde hayatimizdaki en

biiylik degisimin nedeni ise bir viriis oldu. Halen tiim
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diinyay1 olumsuz etkileyen ve yasam seklimizi biiyiik
Olciide degistiren Covid 19 dolayisiyla, sahadaki
uzmanlarimizin isleri daha da zor bir hal aldi. Bu
donemde gayrimenkuliin icerisine girmeden, disaridan
ekspertiz yapilamaz mi1? Bu yonde alinacak bir karar
herkes icin alinmig ¢ok yerinde bir 6nlem olmaz mi?
Hem degerleme acisindan biiyiik bir olumsuzluk
olusturmaz hem de herkes igin giivenli bir ortam
olusmasina vesile olur.

Hem degerleme uzmaninin hem de ekspertiz esnasinda
gayrimenkulde bulunan Kkisilerin saghig1 icin, bir kez
daha ve her zaman #SaglhkicinTemassizislem demis
oluruz boylece. Pandemiye kadar her sektoriin kendine
has kigisel koruyucu donanimlar1 var iken su anda her
bireyin en temel kisisel koruyucu donanimi; maske,
siperlik, dezenfektan, Onceligi ise mesafe ve hijyen
oldu. Pandemi ile birlikte ekspertizin her asamasinda
isimizi en az sayida kisiyle, mesafeli ve uzaktan nasil
yapabiliriz derdine diistii sahadaki her uzman. Bu dert
hepimizin derdi aslinda ve biliyoruz ki derdini
sOylemeyen derman bulamaz ve komiteler sessiz
cogunlugun sesi olmak i¢in var.



Yeri gelmisken, Degerleme Uzmanlar1 Komitesi adina
buradan karar mercilerine seslenmekte fayda var.
Diyelim ve dileyelim ki; bu siirecte istisnai durumlar
disinda  degerlemeleri
bir
degerleme uzmanlarimiz i¢in saglikli bir calisma

disaridan  gercgeklestirelim.

Boylesi degisiklik, kismen de olsa degerli
imkan1 olusturacak, uzmanlarimizin hassas calismasiyla

degerler de bu uygulamadan olumsuz yonde

etkilenmeyecektir.

Cogu zaman pozitif anlam yiikledigimiz sozciiklerden
biridir “deger”. Degisim de enerjisi yliksek, pozitif bir
sOzciik midiir yoksa Oyle arzu ettigimiz icin mi kulaga
hos gelir. Ama isteriz ki isimizdeki, hayatimizdaki her
degisim olumlu olsun, etkileri pozitif olsun. Boylesi
degisimler; kiiciik veya biiytlik siirprizler, hep giizeldir
ve mutlu eder hem degisimi gerceklestireni hem de
degisimden etkileneni...Sektortimiiz i¢cin de hep giizel
degisimler olsa, biiyiik olmasa bile kiiclik siirprizler
olsa... Mesela; ekonominin lokomotiflerinden biri olan
sektoriimiiziin kahramanlarina pandemi doneminde
motivasyonlarini arttirici hos siirprizler olsa, kiiciik de
olsa giizel jestler...

Pandemi bir yana, pandemi olmadan da sektor igin
iyilestirmeler, giizel gelismeler olsa. Elbette coban
kuliibesinde padisah riiyas1 goriilmez ama basimizin
tubaya ermeyecegi gilizel degisimler olabilir. Zira emegi
ve zahmeti ¢ok olan sektoriimiizde, kalitenin ve
siirekliligin saglanmas1 i¢in, “deger” kavraminin
oncelikle sektoriimiiz i¢in isler halde olmas1 gerekli. Bu
alan, kisa veya uzun siireli, gecici bir sektor olmaktan

cikmali, uzmanlarimiz
icin kalic1 ve ilerisini go-
rebildikleri bir uzmanlik
alan1 olmalidir. Isin bir
boliimiinde ne zaman, ne-
rede, kimlerle olunacagi,
nelerle karsilagilacagi bu
kadar belirsiz bir alan ba-
na gore c¢ok tehlikeli s1-
nifta yer alan bir uzman-

Fisun KUMBARACI
TDUB Degerleme Uzmanlari
Komitesi Baskani

lik alanidir. Hani “risk

aldigimiza degdi” ya da
“risk almaya deger” deriz ya bazen. Sektoriimiizdeki
her uzman da bu cimleleri kurabilmeli, bu
sozciikleri sarf edebilmeli. Degerleme Uzmanlari
ontinii gorebilmeli, sektoriin gelecegini
ongorebilmelidir. Umutlarla ve yeni dogan giine
kotii stirprizler, koklii ve olumsuz degisiklikler ile
baslanmamali. Degisim olmali ama sektOriin tim
aktorlerinin ~ sahnedeki  yerlerinin  korundugu
iyilestirmeler, olumlu degisimler olmali. Acaba
bunun icin de bir degisim mi gerek? Hi¢ degilse bir
giinliigtine roller mi degisse? Yetkili mercilerdeki
karar veren aktorler ile karardan etkilenen aktorler
rollerini degisip, ayni yere farkli bir noktadan
bakarak mu1  degerlendirme yapsalar acaba
Degerlemede degisim olsa ama bu degisim giizel bir
degisim olsa... Yeniden degerlemeyle, deger verenin
daha degerli olmasi dilegiyle, deger verenleriniz ¢ok,

sevdikleriniz yan1 baginizda olsun.
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