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BASKANIN
Mesaiji:

Birlikle ve Birlikte Glglenen Meslek

Degerleme meslegi; veriye, bilgiye, deneyime, bagimsizliga ve her
seyden o6nce glvene dayanan o6nemli bir sorumluluk alanidir.
Hazirladigimiz her rapor ve attigimiz her imza; finansal sistemden
sermaye piyasalarina, kamu kurumlarindan bireysel yatirimcilara kadar

genis bir alanda alinan kararlara temel olugturmaktadir.

Bu nedenle meslegimizin geleceginde egitim, given ve surekli
gelisimi temel oncelikler olarak goértyoruz. Guglu bir meslek; iyi
yetismis uzmanlarin yani sira gtgla bir kurumsal yapi, etkin denetim ve
isleyen ve dogru dlgcuimlenen bir disiplin sistemiyle mamkindar.

Tarkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'nin  statUstndeki degisiklikle
birlikte yeni bir déneme giriyoruz. Bu slrecte, disiplin ve denetim
mekanizmalarinin  agik, adil ve etkin bigimde yapilandiriimasi;
denetimin yalnizca hatalari tespit eden degil, mesleki kaliteyi ve

glveni artiran bir arag haline gelmesi 6nem tasiyor.

Onumizdeki dénemin 6nemli bagliklarindan biri de tiizel kisi

bilirkigiligi olacaktir. Degerleme sektérinun bilgi ve kurumsal
birikiminin yargi streglerine aktarilmasi agisindan énemli gérdugumiiz
bu sistemin; liyakat, uzmanlik, bagimsizlk ve mesleki standartlar

temelinde dogru ve surdurlebilir bicimde islemesini 6nemsiyoruz.

Meslegimizin geleceginde degerleme uzmanlari, galiganlarimiz ve
degerleme sirketleri birbirinden ayri duslnilemez. Hepimiz ayni
mesleki yapinin ayrilmaz pargalariyiz. Nitelikli uzman guglu sirketi,
guclu sirket ise surduarulebilir istihdami ve ylksek mesleki kaliteyi
destekler. Meslegimizi ancak birbirimizi dinleyerek, sorunlarimizi ve
¢6zum yollarimizi birlikte degerlendirerek ileriye tasiyabiliriz.

Duzenleyici ve denetleyici kurumlarimizla iligkilerimizde de surekli ve
guglu iletisimi 6nemsiyoruz. Sektérimizin ihtiyaglarini ve degisen
kosullari dogru sekilde aktarabilmek, gelismelerden karsilikli olarak
haberdar

meslegimizin gelisimi agisindan buylk énem tagiyor.

olmak ve iligkilerimizi glven temelinde slrdirmek

YASAR BAHGECI

TDUB Yonetim Kurulu Bagkani
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Neden Bir Dergi?

Bu e-dergiyi de bu anlayigin bir pargasi olarak hayata gegiriyoruz.
Amacimiz yalnizca yeni bir sektér yayini olugturmak degil; bilgiyi
ve deneyimi paylasmak, sektoriin farkli kesimleri arasindaki
ortak bir mesleki hafiza

iletisimi  glclendirmek ve

olugturmaktir.

Degerleme uzmanlarindan sirketlere, akademisyenlerden kamu
kurumlarina kadar sektéramuzle iliskili farkli kesimlerin géruslerini
bu sayfalara tagimayi; teknoloji, mevzuat, yeni uygulamalar ve

uluslararasi mesleki gelismeleri birlikte takip etmeyi hedefliyoruz.

Dergimizin zaman iginde sektorin birbirini dinledigi, deneyimlerini
paylastig, yeni fikirlerin tartisildigi ve dinyadaki gelismelerden
haberdar oldugu ortak bir platform haline gelmesini diliyoruz.

12 Agustos: Meslegimize Ait Bir Gun

Bu ilk sayimiz vesilesiyle, ilk kez kutladigimiz 12 Agustos Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Glni’'ni de kutlamak istiyorum.

12 Agustos’un yalnizca takvimde yer alan bir meslek ginu degil;
katkiyi
hatirladigimiz, meslegimizin gelecegini birlikte dusindagimuz ve

yaptigimiz isin ekonomiye ve topluma sagladig
ortak degerlerimizi yeniden vurguladigimiz bir gin olmasini
diliyorum.

Onumizde yapilacak gok ig var. Meslegimizin guvenilirligini ve
daha da etik

degerlerden, bagimsizliktan, seffafliktan ve birlikte hareket

sayginligini ileriye tasimanin yolu; bilgiden,

etmekten geciyor. Bu e-derginin de bu yolculukta yeni ve giglu
bir iletisim alani olugturacagina inanyorum.
12 Agustos Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Gliniimuz kutlu olsun.

Meslegimiz igin birlikte galismaya, dusinmeye, Uretmeye ve
gelismeye devam edecegiz.




YONETIMIN
Mesaji:

Meslegin Kurumsal Kimliginden Gelecek Vizyonuna

TDUB Perspektif'in ilk sayisinda bana ayrilan bu késede yaziyor olmak
benim igin yalnizca guizel bir basglangi¢ degil, ayni zamanda énemli bir
sorumluluk ve blyuk bir onur. Uzun yillardir gayrimenkul degerleme ve
sermaye piyasalari alaninda mesleki uygulamanin iginde yer alan bir
degerleme uzmani olmanin yani sira, egitimci kimligimle de bu
meslege hizmet etmeye gayret ettim. Verdig§im egitimlerle binlerce
kisinin gayrimenkul degerleme meslegini ve sermaye piyasalarini
tanimasina, mesleki bilgi ve yetkinliklerini gelistirmesine ve lisanslama
slreglerine hazirlanmasina katki sunmak, meslek hayatimin benim igin
en anlamli taraflarindan biri oldu. Gayrimenkul Degerleme Lisansinin
yani sira Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Dizey 3, Turev Araglar,
Kredi
lisanslarina sahip bir meslek mensubu olarak tG¢ dénemdir TDUB

Kurumsal Yonetim Derecelendirme ve Derecelendirme
Yénetim Kurulu Uyeligi gérevini ytratiyor; bugtn ayrica Turk Devletleri
Degerleme Uzmanlari Birlikleri Konseyi'nde Genel Sekreter olarak
gorev yapiyorum. Bu nedenle TDUB Perspektif'teki ilk yazimda
herhangi bir teknik degerleme konusunu degil, uzun yillardir farkl
yonleriyle iginde bulundugum meslegimizin ortak gatisini; Turkiye

Degerleme Uzmanlari Birligi'ni anlatmayi tercih ettim.

Once dogru soruyu soralim: TDUB nedir?
Bir kurumun ne yapabilecegini anlayabilmek igin énce onun hukuki
kimligini dogru tanimlamak gerekir.

Turkiye'de “meslek 6rglitd”, “meslek kurulugu”, “birlik”, “oda”, “dernek”
Gogu
kullanilmaktadir. Oysa hukuki bakimdan bunlarin arasinda son derece

gibi  kavramlar gunluk dilde zaman birbirinin  yerine

6nemli farklar vardir.

Anayasa’nin 135'inci maddesi kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluglarini; belirli bir meslege mensup olanlarin ortak ihtiyaglarini
karsilamak, mesleki faaliyetlerini kolaylagtirmak, meslegin genel
menfaatlere uygun bigimde gelismesini saglamak, meslek mensuplari
ile toplum arasindaki iligkilerde duristlGga ve glveni hakim kilmak ve
meslek disiplini ile ahlakini korumak amaciyla kanunla kurulan kamu

tazel kigilikleri olarak tarif etmektedir.

EMRULLAH ACAR

TDUB Yénetim Kurulu Uyesi,

Bu tanimin iki unsuru 6zellikle dnemlidir:
Kanunla kurulmak ve kamu tiizel kisiligine sahip olmak.

TDUB da bugtn 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 76'nci
maddesinde acik¢a ifade edildigi Uzere, tuzel kisiligi haiz kamu
kurumu niteliginde bir meslek kurulugudur.

Bu nedenle TDUB'u yalnizca meslektaglarimizin bir araya geldigi bir
platform, bir dayanigma 6rgitl veya sektorel bir sivil toplum
kurulugu olarak gérmek, Birligin hukuki niteligini ve tasidig
kamusal sorumlulugu eksik degerlendirmek olur.

Bir meslek kurulusu neden kanunla kurulur?

Bana gore TDUB'un kurumsal kimligini anlatirken tzerinde 6zellikle

durulmasi gereken konulardan biri budur.

Bir dernek, ayni amag¢ etrafinda toplanan kisilerin iradesiyle
kurulabilir. Ancak bir grup meslek mensubunun bir araya gelerek
kendi iradesiyle kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu
olusturmasi mimkan degildir.

Cunkt kamu tuzel kisiliginin kaynagi kisilerin iradesi degil,

kanundur.

Kanun koyucu, belirli bir meslegin yalnizca o meslek mensuplarini
degil; toplumun, ekonominin veya kamunun genelini ilgilendiren
sonuglar dogurdugunu degerlendirerek o meslegin
orgutlenmesine kamusal bir nitelik kazandirabilir. Béyle bir tercihle
olusturulan meslek kurulusuna yalnizca temsil gérevi degil; belirli
olgulerde duzenleme, denetim, disiplin ve mesleki standart

olusturma gibi kamusal yetkiler de verilebilir.
Turkiye'de bunun gok sayida érnegi bulunmaktadir.

Hekimlik mesleginin 6rgutlenmesi 6023 sayili Tark Tabipleri
Birligi Kanunu ile; mUhendis ve mimarlarin mesleki érgttlenmesi
6235 sayili Tiirk MUhendis ve Mimar Odalari Birligi Kanunu ile;
barolar ve Turkiye Barolar Birliginin kurulug, érgitlenme, gorev ve
yetkileri ise 1136 sayili Avukatlik Kanunu ile diizenlenmistir.

TDUB agisindan da ayni anayasal ilke gegerlidir.

TDUB Mesleki Egitim ve Arastirma Komitesinden Sorumlu Yonetim Kurulu Uyesi
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Kurumsal Degerlerimiz

Kamu kurumu nitelijindeki meslek
e il oD Anlami

kuruluglarinda genel dzellik

Kanunla kurulma

Kamu tuzel kigiligi

Belirli bir meslege vonelik olma

Amacla baglilik

Mesleki duzen ve disiplin fonksivonu
olugturabilirler

idari ve mali 6zerklik

Ay bitgeye sahip olma

Devietin ghzetim ve denetimine tabi olma

Kamusal giig ve yetkilere sahip olabilme

Varliklan kisilerin iradesinden dedil kanundan kaynaklamr

Siradan bir dzel hukuk tizel kigisinden farkh hukuki statinye sahiptirler

Yetki alanlan kurulug amacglan ve ilgih meskekle sinirldie

Kurulug amaclan disinda faaliyet ghsteremezler,

Kanunun verdigl dlglide mesleki kurallar ve disiplin mekanizmalarn

Kendi organlan ve bltgelen gergevesinde laalyet gostenrer

Mal yapilan kendi kurumsal kigiliklen iginde sekillenir

Ozerkliklen simirsiz dedildir

Kanunla verilen alanlarda dyelerini bajlayan kararlar alabilic ve yaptinm

mekanizmalar isletebilirler

Tous

Birligimizin ilk kanuni temeli, kamuoyunda “Mortgage Kanunu” olarak
bilinen 5582 sayili Kanunla mulga 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu'na eklenen 40/D maddesiyle olusturulmustur. Daha sonra
sermaye piyasasi mevzuatinin yeniden duzenlenmesiyle TDUB, 6362
saylll Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 76'nci maddesinde buginku
hukuki yapisiyla dtizenlenmistir.

Burada hukuk teknigi bakimindan énemli bir ayrimin da altini gizmek
gerekir:

Bir kamu kurumu niteligindeki meslek kurulusunun mutlaka kendi adini
taslyan ayri ve mustakil bir kanununun bulunmasi sart degildir. Esas
olan,  kurulugunun kamu tlzel kanundan

ve kigiliginin

kaynaklanmasidir.
Turk Tabipleri Birligi ve Turk Muhendis ve Mimar Odalari Birliginde
dogrudan Birligin adini tagiyan 6zel kanunlar séz konusu iken, Turkiye

Barolar Birligi Avukatlik Kanunu iginde; TDUB ise Sermaye Piyasasi
Kanunu iginde dizenlenmistir.

Dolayisiyla TDUB'un varliginin hukuki kaynagi Statt degildir.
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TDUB'un varliginin asli kaynagi kanundur; Stati ise kanunun
kurdugu bu kamu tizel kigisinin nasil érgitlenecegini ve
galigacagini duzenler.

Bu ayrim, Birligimizin kurumsal konumunu anlamak bakimindan
son derece 6nemlidir.

Kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluglarinin

ortak omurgasi

Turkiye'de kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluglari,
orgutlenme modelleri ve kendi 6zel mevzuatlari bakimindan
birbirlerinden farklilagabilmektedir. Buna karsilik bu kuruluglarin

hukuki yapilarinda ortak bir gekirdek bulunmaktadir.

Bu tablo, neden bir meslek kurulusunun dernekten farkl
oldugunu da buyuk élgude agiklamaktadir. Bir tarafta gonullt
iradeyle olusturulan 6zel hukuk o6rgutlenmesi; diger tarafta
kanunun kendisine kamusal gérev ve sorumluluk ytkledigi bir
meslek kurulusu bulunmaktadir. TDUB'un kurumsal kimligi iste
bu ikinci yapi icerisinde degerlendirilmelidir.




TDUB bir dernek degildir

Bu ayrim Gzerinde 6zellikle durmak gerekir.

Dernek; gergek veya tuzel kisilerin belirli ve ortak bir amaci
gergeklestirmek Uzere kendi iradeleriyle olusturduklar 6zel
hukuk tuzel kisiligidir. Dernek kurmak igin &zel bir kurulusg
kanununa ihtiyag bulunmaz ve dernek uyeliginin temelinde

gonullaltk vardir.
Temel olarak TDUB'un yapisi ise bundan farklidir.

Gayrimenkul degerleme lisansina sahip olanlar ile Sermaye

Piyasasi  Kurulu tarafindan vyetkilendirilen degerleme
kuruluglarinin  Birlige olan uyeligi, kanunda ve Statlde
belirlenen esaslar gergevesinde dizenlenmigtir. Kanun, Gyelik
yukimlalagunt ve bu yukumlulige uyulmamasinin sonuglarini

agikga belirlemektedir.
Fakat fark yalnizca Gyeligin niteliginden ibaret degildir.

Bir dernek, sirf dernek olmasi nedeniyle Uyeleri Uzerinde kamu
gucunden kaynaklanan dulzenleme, denetim veya disiplin
yetkisine sahip degildir.

TDUB ise kendisine kanun ve StatUyle verilen alanlarda meslek
kurallari ve degerleme standartlari olusturabilir, diizenlemeler
yapabilir, mesleki faaliyetleri denetleyebilir, Gyelerinden bilgi
ve belge isteyebilir, sikayetleri degerlendirebilir ve mevzuatta
oéngorulen disiplin mekanizmalarini igletebilir.

Bu nedenle TDUB'u yalnizca “Uyelerinin haklarini savunan bir
kurulug” olarak tanimlamak da eksiktir.

P :

: TDUB’un birbirini tamamlayan iki temel sorumlulugu vardir:

Meslegin ve meslek mensuplarinin hak ve menfaatlerini
korumak;

ve ayni zamanda

kamu yararini, meslek disiplinini, etik ilkeleri ve degerleme
hizmetine duyulan giliveni korumak.

Kanaatimce TDUB'un kurumsal kimligini anlamanin anahtari

tam olarak buradadir.

Hem gergek kisi hem tuzel kisi: TDUB'un 6zgiin
yapisi

TDUB'u Turkiye'deki birgok klasik meslek kurulusundan ayiran
en 6nemli 6zelliklerden biri Gyelik yapisidir. Barolar ve meslek
odalarinin  énemli bir bélimuinde 6&rgutlenmenin temelini
gergek kisi meslek mensuplari olustururken, bazi sektérel
birliklerde
sekillenmektedir.

orgutlenme daha gok kurumlar Uzerinden

TDUB ise ayni meslek ekosisteminin iki asli unsurunu
dogrudan ayni Birlik ¢atisi altinda toplamaktadir:

1) Gayrimenkul degerleme lisansina sahip gergek Kkisi
degerleme uzmanlari

2) Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmig tuzel
kisi degerleme kuruluglari.
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Nitekim 6362 saylll Sermaye Piyasasi Kanunu ile degerleme
kuruluglarinin da Uyelik kapsamina alinmasi ve bunu izleyen 2014
tarihli Statd, Birligin kurumsal gelisiminde énemli bir d6nim noktasi

olmustur.

Bugun Birligin yoénetim yapisina da bu ikili karakter yansimaktadir.
Gergek kisi meslek mensuplari ile ttzel kisi degerleme kuruluglarinin
kurumsal yapi igerisinde birlikte temsil edilmesi, TDUB'a Turkiye'deki

birgok geleneksel meslek kurulugsundan farkli  bir  &zellik
kazandirmaktadir.

Bu yapi aslinda bize 6nemli bir sey séylemektedir:

TDUB vyalnizca degerleme uzmanlarinin degil, degerleme

mesleginin bitlin kurumsal ekosisteminin birligidir.

Uzman ile kurulusun zaman zaman farklilagabilen beklentilerini ayni
masada bulusturabilmek; bir taraftan bireysel meslek mensubunun
bagimsizigini, mesleki itibarini ve haklarini, diger taraftan degerleme
kuruluglarinin surduralebilir ve kurumsal yapilarini gézetebilmek TDUB

yonetimlerinin tagidigi 6nemli sorumluluklardan biridir.

1.200 UGyeden 9 binin Gizerinde tyeye...

TDUB'un bugtinkti konumunu degerlendirirken nereden geldigimizi de
unutmamak gerekir.

Birligin kurulugsuna giden sureg, kamuoyunda “Mortgage Kanunu”
olarak bilinen 5582 sayili Kanunla hukuki zemine kavusmus; ilk TDUB
StatGst 17 Arallk 2009 tarihinde yayimlanmig ve 26 Mayis 2010
tarihinde gergeklestirilen kurulug genel kurulunun ardindan Birlik fiilen
faaliyete gegmistir.

Kurulug déneminde vyaklagik 1200 uyesi bulunan TDUB, heniz
oldukga geng bir meslek alaninin kurumsal gatisi olarak goéreve
baglamistir.

2012 yilinda kabul edilen 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve
ardindan 2014 yilinda yurarlige giren Statl ise TDUB'un kurumsal
yapisinda yeni bir ddnem basglamigtir.

Degerleme kuruluglarinin Gyelik kapsamina alinmasi, yénetim ve
komite yapisinin gelistirilmesi, mesleki duzenleme ve disiplin
mekanizmalarinin giglendiriimesiyle TDUB giderek daha kurumsal ve
daha genis bir mesleki yapiyi temsil etmeye baglad.

Buguln Birligimiz, dokuz binin tzerinde gergek kisi ve yuz elliye yakin
tlzel kisi Uyesiyle Turkiye'nin énemli meslek kuruluglarindan biri
haline gelmistir.

Ancak bu rakamlar vyalnizca niceliksel bir blUyumeyi ifade
etmemektedir. Degerleme mesleginin Turkiye ekonomisindeki yerini,
finansal sistemle iligkisini, kamulagtirmadan kentsel dénlsume,
bilirkisilikten
gelistirmeye kadar uzanan etki alaninin ne kadar genigledigini de

sermaye piyasalarindan  bankaciliga, tasinmaz

gostermektedir.

! Bir baska ifadeyle;
TDUB buyiirken degerleme meslegi bliylimis, degerleme meslegi
buytdukge de TDUB'un sorumlulugu da blyimustr. :




Peki TDUB neye yetkilidir?

6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu ve TDUB Statusu, Birlige
oldukga genis bir gérev alani tanimlamaktadir.

o Birlik; gayrimenkul piyasasinin ve degerleme faaliyetlerinin
gelismesi amaciyla arastirmalar yapabilir, egitimler
duzenleyebilir ve sertifika verebilir.

Mesleki standartlarin geligtiriimesine yénelik galismalar
yapabilir.

Uyelerin dayanigma iginde ve meslegin gerektirdigi 6zen ve
disiplin igerisinde galigmalarini saglamak Gzere meslek
kurallari olusturabilir.

Haksiz rekabeti 6nlemeye yonelik tedbirler alabilir.

Kendisine mevzuatla verilen veya Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan belirlenen konularda duzenlemeler yapabilir,
bunlari yurutebilir ve denetleyebilir.

Mevzuatta dngorulen disiplin mekanizmalarini igletebilir.

Uyeleri hakkindaki sikayetleri degerlendirebilir.
¢ Degerleme hizmetlerinden kaynaklanan uyusmazliklarin
¢6zumune yardimcli olacak mekanizmalar gelistirebilir.

Mesleki ve hukuki gelismeleri takip ederek tyelerini
bilgilendirebilir.

e Kamu kurumlarina ve diger kuruluglara mesleki goris
bildirebilir.

Yurt digindaki muadil kuruluslarla is birligi yapabilir ve

uluslararasi mesleki érgutlenmelerde Turkiye degerleme
meslegini temsil edebilir.

Batin bunlar azimsanmayacak 6lgide onemli yetkilerdir.
Ancak kurumlarin glcunu yalnizca sahip olduklar yetkilerin
genisligi degil, yetkilerinin sinirlarini bilmeleri de belirler.

TDUB, tarifenin belirlenmesinde son derece 6nemli bir
paydastir. Sektérin maliyetlerini, calisma sartlarini  ve
ihtiyaglarini ortaya koyarak gortisiint sunar. Ancak yillik asgari
Ucret tarifesini nihai olarak belirleyen makam TDUB degil;
kanunda sayilan kurumlarin gértisini aldiktan sonra Sermaye
Piyasasi Kuruludur. Bu ayrim énemlidir.

Cunku bazen bir kurumdan hukuken sahip olmadigi bir yetkiyi
kullanmasini istemek, o kurumun yetersizligini degil, kurumun
yetki alaninin yanlis anlasilmasini gésterir.

Bu nedenle 6nimuzdeki dénemde Uyelerimizin yalnizca;
“TDUB ne yapmalidir?” sorusunu degil,

“TDUB bu konuda karar almaya mi, diizenleme yapmaya mi,
gorus olusturmaya mi, yoksa bagka bir kamu otoritesini
harekete gegirmeye mi yetkilidir?” sorusunu da sormasinin
kurumsal kalttramzi glglendirecegine inaniyorum.
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TDUB neye yetkili degildir?

Meslektaglarimizdan zaman zaman, hakl beklentilerin de etkisiyle,
Birligin hemen her mesleki soruna dogrudan muidahale edebilecegi
yoénunde talepler gelebilmektedir. Oysa TDUB'un yetkisi sinirsiz
degildir.

e Birligimiz ancak kanun, Statu ve ilgili mevzuatin kendisine tanidigi
alan igerisinde hareket edebilir.

e TDUB kanun koyucu degildir.

e Sermaye Piyasasi Kurulunun, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurumunun, Bakanliklarin, mahkemelerin veya diger kamu
kurumlarinin mevzuatla kendilerine verilmis yetkilerini kullanamaz.

e Bu kurumlarin duzenlemelerini tek tarafli olarak degistiremez.

e Bir kamu kurumuna kanunla verilmig bir yetkiyi kendi Gzerine
alamaz.

¢ Bir uyusmazlikta mahkemenin yerine gegemez.

Ancak buttn bunlar TDUB'un etkisiz oldugu anlamina gelmez.
Tam tersine, gugla bir meslek kurulusunun en  Snemli
fonksiyonlarindan biri, dogrudan karar verme yetkisine sahip olmadigi
alanlarda karar vericiyi bilgiyle, veriyle, bilimsel galigmayla ve
meslegin ortak gérusuyle etkileyebilmektir.

e TDUB arasgtirma yapabilir.

e Sektorun sorunlarini tespit edebilir.

« Uyelerinden veri toplayabilir.

¢ Bilimsel ve mesleki gerekgeler gelistirebilir.

e CozUm onerileri hazirlayabilir.

e Kamu kurumlariyla mizakere edebilir.

¢ Mevzuat degisikligi dnerebilir.

¢ Ve meslegin ortak sesini karar alma mekanizmalarina tasiyabilir.

Gayrimenkul degerleme asgari UGcret tarifesi bunun anlagiimasi
acgisindan guzel bir érnektir.

Denetleyen kurum ile meslegine sahip g¢ikan kurum

ayni gati altinda

Kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluglarinin belki de en zor
taraflarindan biri burada ortaya gikar.

TDUB bir taraftan Gyelerini denetlemek, mesleki standartlari korumak,
haksiz rekabetle mucadele etmek ve gerektiginde disiplin
mekanizmasini igsletmek zorundadir.

Diger taraftan ayni Gyelerin ekonomik ve mesleki sorunlarini kamu
otoritelerine anlatmak, meslegin itibarini  korumak, sektérin
gelismesini  saglamak ve Uyeler arasindaki dayanigmayi
guglendirmekle gérevlidir.

ilk bakista birbirine karsit gibi gériinen bu iki fonksiyon aslinda gugli
bir meslek kurulugunun iki ayri yaziduar. Bana gére bu iki fonksiyon
birbirinin alternatifi degildir. Tam tersine, gugli bir meslek birligi
ikisini birlikte basarabilmelidir.

Uyesini korumak, hatasini gérmezden gelmek degildir.

Uyesini denetlemek de onun karsisinda olmak degildir.




Gergek mesleki dayanisma; meslektaglarimizin  haklarini
savunurken ayni zamanda meslegin kalitesinden, etik
degerlerinden ve toplum nezdindeki guvenilirli§inden taviz
vermemektir.

Cunkd bir meslek kurulusunun asli gérevi yalnizca bugutnki
Uyelerinin menfaatlerini korumak degildir. O meslegin yarinki
itibarini da korumaktir. TDUB'un en buytk sermayesi de tam
olarak bu guvendir.

Bundan sonra nasil bir TDUB?

Kanaatimce TDUB'un artik, yalnizca ortaya gikan sorunlara
cevap veren bir kurum olmasinin étesine gegerek, degerleme
sektorinin gelecegini 6ngéren ve sekillendiren bir kurum
haline gelmesi gerekiyor.

Daha fazla veri Ureten bir TDUB...

Gayrimenkul  piyasasina iliskin  bagimsiz  aragtirmalar,
gostergeler, endeksler, sektér raporlari ve akademik galigmalar
ortaya koyan bir TDUB...

Bilginin yalnizca kullanicisi degil, Ureticisi olan bir TDUB...

Uluslararasi Degerleme Standartlarini yalnizca takip eden veya
uygulayan  degil, uluslararasi  standartlarin  olustugu
platformlarda Turkiye'nin bilgi birikimini ve tecrubesini temsil
eden bir TDUB...

Degerleme raporlarinda Ulke c¢apinda uygulama birligini
glclendiren iyi uygulama kilavuzlari ve mesleki rehberler
Ureten bir TDUB...

Uyelerinin mesleki yasamlari boyunca sirekli geligmelerini
saglayan guglu bir egitim akademisine sahip TDUB...

Universitelerle daha yakin galigan, akademik aragtirmalari
tesvik eden, geng meslektaslarimizi arastirmaya ve Uretmeye
yonlendiren bir TDUB...

Bankacilik, sermaye piyasalar, tapu ve kadastro, kentsel
bilirkisilik,
dijitallesme ve yapay zekad gibi degerlemenin temas ettigi

dénisum, kamulagtirma, sardurulebilirlik,

butin alanlarda kamunun basvurdugu referans meslek
kurumu olan bir TDUB...

Uluslararasi  kuruluglarda daha goérunir olan, yalnizca
dunyadaki gelismeleri takip etmeyen; bilgi, standart ve
uygulama ihrag edebilen bir TDUB...

Ve uyelerinin;
“Birlik benim igin ne yapti?”

sorusunun yaninda,
“Ben meslegimin Birligine ne katabilirim?”

sorusunu da sordugu bir TDUB...

Benim meslegimle ilgili gelecek tasavvurum budur.

TDUB Perspektif Sayi 1/2026-3C

TDUB Perspektif neden 6nemli?

TDUB Perspektifin yayin hayatina baglamasini da tam olarak bu
vizyonun bir pargasi olarak goériyorum. Cunki guclt kurumlar
yalnizca karar alan kurumlar degildir. Bilgi Ureten, tartisma zemini
olusturan, kurumsal hafiza yaratan ve kendi meslek alaninin distince
dinyasina yon veren kurumlardir.

Bir meslek, yalnizca mevzuati, tarifesi veya rapor formatlariyla
gelismez. O meslegin tartigmasi gerekir. Yazmasi gerekir. Aragtirmasi
gerekir. Kendi yanlglarini  konugabilmesi gerekir. Dunyadaki
gelismeleri takip etmesi gerekir. Ve kendi gelecegine iligkin fikir
Uretmesi gerekir.

TDUB Perspektif, yillar sonra doéntup bakildiginda degerleme
sektérinin hangi sorunlari tartigtiging, hangi fikirleri gelistirdigini,
hangi dénlGsumlerden gectigini gosterecek bir kurumsal hafizaya
donusebilirse gergek islevini yerine getirmis olacaktir.

Bu nedenle bu dergiyi yalnizca yeni bir yayin olarak degil, TDUB'un
bilgi Ureten meslek kurulusu olma yolculugunun énemli bir adimi
olarak gértyorum.

Birlik, hepimizden daha buyuktur.

Ug dénemdir TDUB Yénetim Kurulunda gérev yaparken edindigim en
6nemli kanaatlerden biri sudur:

Kurumlar kisilerden buyuktar. Yénetimler gelir ve gider. Komiteler
degisir. Gorevler baslar ve sona erer. Fakat kurumsal hafiza, mesleki
kaltur, olusturulan standartlar ve gelecek kusaklara birakilan kurumlar
kalir. Bu nedenle TDUB'u gugli kilmak yalnizca buglnki yénetimin
veya yarin géreve gelecek yonetimlerin meselesi degildir.

Gergek kisi degerleme uzmanindan degerleme kurulusuna,
akademisyenden kamu gorevlisine, sektére vyeni giren geng
meslektagimizdan vyillarint bu meslege vermis uzmanimiza kadar
hepimizin ortak sorumlulugudur. TDUB'un gelecekteki agirlig yalnizca
kag Uyesi bulunduguyla degil; ne kadar bilgi Urettigi, meslegin
standartlarini ne élgtde yukselttigi, Gyelerinin hak ve menfaatlerini ne
kadar guglia temsil ettigi, kamu otoriteleri nezdinde ne é&lgude
glvenilir bir muhatap oldugu ve toplum nezdinde degerleme
meslegine ne kadar glven kazandirdiglyla élgulecektir.

inanyorum ki éniimuzdeki dénem TDUB agisindan yalnizca blyume
dénemi degil, ayni zamanda bir kurumsal derinlesme dénemi
olmalidir.

Daha guglu bir meslek igin daha guglu bir Birlige;

daha guglu bir Birlik igin ise daha fazla bilgiye, katiima, ortak akla ve
kurumsal kulttre ihtiyacimiz var. TDUB Perspektif'teki ilk yazimi bu
nedenle kurumumuzun kimligine ayirmak istedim. CUnki nereye
gidecegimizi konugmadan 6nce, kim oldugumuzu dogru bilmemiz
gerekir. TDUB yalnizca bir meslek kurulusunun adi degildir.

TDUB; degerleme mesleginin ortak akli, kurumsal hafizasi, mesleki
vicdani ve gelecege uzanan ortak iradesidir.




Editor'un

Kaleminden

1992 yilinda is hayatina atildim. Ancak mesleki yolculugumun asil dénim
noktasi, 1998 yilinda yabanci sermayeli bir gayrimenkul yatirm sirketinde
Gayrimenkul Degerleme Mudurt olarak goéreve baglamam oldu. Henulz
Turkiye'de gayrimenkul degerleme uzmanliginin bilinmedigi, lisansh
uzmanlik kavraminin gundemde bile olmadigi bir dénemde bu alani
kendime meslek olarak sec¢tim. 2003 yilinda da Lisans alarak Tarkiye'nin ilk
Lisansli Degerleme Uzmanlarindan biri oldum.

O glnden bugiine, meslegimizin gelisiminde pek gok ilke taniklik etme ve
katki sunma firsati buldum. Bizzat ilk mevzuat galigmalarinda rol aldim, hem
bireysel degerleme uzmanlarinin ve hem de degerleme sirketlerinin ilk
derneklerinin kurulusunda, meslek birligimizin ilk dénem calismalarinda
kurucu olarak gérev aldim.

Bugtin ise yine bir ilkle mesleki dergimizin ilk sayisinin editéri olarak
karginizdayim.

2003 yilindan bu yana lisansli degerleme uzmani olarak calistigim
sektérimuzde gérdim ki degisen ekonomik kosullar, gelisen teknoloji, yeni
duzenlemeler ve farklilagan galisma alanlariyla birlikte meslegimiz surekli
dénuglyor. Boéyle bir dénemde geligmeleri takip etmek kadar bilgiyi,
deneyimi ve farkh bakig agilarini paylagmak, birbirimizden haberdar
olmak ve birlikte gelismek de buytk 6nem tagiyor. Ustelik bu déntgim
yalnizca ulkemizle sinirli degil. Dunyadaki gelismeleri izlemek, uluslararasi
deneyimlerden yararlanmak ve meslegimizin gelecegine daha genis bir
perspektiften bakmak da artik bir gereklilik.

Bugln Tirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi Mesleki Egitim ve Arastirma
Komitesi olarak mesleki dergimiz TDUB Perspektifiin ilk sayisini bu
anlayisla sizlerle bulusturuyoruz.

Mesleki egitim ve arastirmanin, bir meslegin gelismesinin ve gelecege
hazirlanmasinin temel unsurlari olduguna inaniyoruz. Bu nedenle dergimizin;
sektérimuzde olusan bilgi birikiminin ve deneyimin paylasilabilecegi,
guncel gelismelerin degerlendirilebilecegi, arastirmalarin, farkli gértsglerin ve
yeni fikirlerin meslektasglarimizla bulugsabilecegi ortak bir platform olmasini
amagliyoruz.

Ayni zamanda degerleme uzmanlari, sektér caliganlar, sirketler, akademi
dlnyasi ve meslegimizle iligkili kurumlar arasindaki iletigsimin gliclenmesine

katki saglamayi; ulusal ve uluslararasi gelismeleri birlikte takip
edebilecegimiz bir yayin olusturmay! 6nemsiyoruz.

=

TDUB Mesleki Egitim ve Arastirma Komitesi Bagkani
Cansel Sirin YAZICI
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Dergimizin yalnizca bilgi aktaran degil; arastiran,
bilgilendiren, soru soran, fikir GUreten, deneyimi paylagan
ve mesleki diyalogu canli tutan bir yayin olmasini istiyoruz.

ik sayimizla bagladigimiz bu yolculugun, meslektaglarimizin
katkilariyla zenginlesecegine ve zaman iginde sektérimuzin
ortak hafizasinin dnemli bir pargasi olacagina inaniyoruz.
Birlikte 6grenmek, paylasmak ve gelismek dilegiyle...

Keyifli okumalar.
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DEGERLEME MESLEGINDE 25. YIL

Yazima, beni tanimayanlar igin kisaca kendimi tanitarak
baglamak isterim. Adim Adem Yol. istanbul Teknik Universitesi
Ugak Muhendisligi B6IUmU mezunuyum ve yiksek lisansimi
EndUstri MUhendisligi alaninda tamamladim. 29 Eylul 2002
tarihinde gergeklestirilen, gayrimenkul degerleme sektéranin
ilk lisanslama sinavinda birinci olarak Tuarkiye'nin ilk lisansli
degerleme uzmani olma onurunu yagadim.

Yalnizca dokuz kiginin lisans almaya hak kazandigi o ilk
sinavdan 24 yil sonra bugln, binlerce uzmanin gérev yaptigi,
finans ve gayrimenkul piyasalarinin énemli bir pargasi haline
gelmis kurumsal bir sektérden s6z ediyoruz.

Oysa bundan yaklagik 25 yil énce Turkiye'de gayrimenkul
degerleme, buglnki anlamiyla sinirlari gizilmis, standartlari
belirlenmis ve mesleki yeterlilikleri tanimlanmig bagimsiz bir
sektoér degildi. O gunlerde ne sinava girerken ne de lisansimizi
alirken meslegimizin bugtin ulagsacagi noktayi
ongorebiliyorduk. Bizler yalnizca geligmekte olan yeni bir
meslegin gelecegine inanmig, bu vizyonun bir parcasi olmak

igin galismis ve sinava girmistik.

O yillarda lisanslama sinavina katilabilmek igin en az G¢ yillik
mesleki deneyim sarti araniyordu. Bu nedenle sinava
girebilenlerin sayisi da oldukga sinirliydi.

Aradan gecen yillarda hem Turkiye gayrimenkul piyasasi hem
de finansal sistem 6nemli dlglde gelisti. Buna paralel olarak
gayrimenkul degerleme sektérinlin faaliyet ve sorumluluk
alanlari da genisledi. Sermaye piyasalarinin ihtiyaclariyla
baglayan streg, zaman igerisinde bankacilik sistemi ve konut
finansmanindan  gayrimenkul  yatinrm  ortakliklarina ve
gayrimenkul yatirm fonlarina, sirket birlesme ve satin alma
islemlerinden teminat slreglerine ve bagimsiz denetim
kapsaminda sunulan hizmetlere kadar uzanan genis bir alana
yayild.

Gegmise doénlup baktigimda, meslegimizin gelisiminde bazi
doénidm noktalarinin belirleyici oldugunu gértyorum.
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ADEM YOL

Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lisans No: 400101

Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) 2001 yilinda hayata gegirdigi
duzenlemeler, ardindan atilan adimlar ve 2002 yilinda baglayan
lisanslama sureci, Turkiye'de gayrimenkul degerleme mesleginin
kurumsallagmasinin temelini olugturdu.

Degerleme kuruluglarinin hangi sartlarda faaliyet géstereceginden
uzmanlarin sahip olmasi gereken niteliklere, bagimsizlik ilkelerinden
raporlama standartlarina kadar bugin sektérin dogal bir pargasi
olarak kabul ettigimiz pek c¢ok kavram, o dénemde olusturulan
diuzenleyici gergceveyle hayatimiza girdi.

Ardindan Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK),
bankalarin  gayrimenkul  degerleme  hizmeti alimina iligkin
duzenlemeleriyle sektér bir bagka onemli esigi asti. Bankacilik
sisteminin degerleme hizmetlerine yo6nelik ihtiyacinin artmasi,
sektérin buydmesine ve kurumsal yapisinin gliglenmesine énemli
katki saglad.

Meslek birligimizin kurulmasi ve sektérin bugln ulastigi nokta,
yaklagik geyrek asir 6nce baslayan kurumsallagma ve standartlagma
galismalarinin zaman igerisinde geliserek sektérin ihtiyaglarina cevap
vermesinin bir sonucudur.

Haritalardan Dijital Diinyaya: Bir Meslegin Degigsen Yuzi

Meslegin ilk yillarini hatirladigimda, bugtin artik geride biraktigimiz pek
cok zorluk gézimtin éntine geliyor. O yillarda ne bugtn kullandigimiz
GPS destekli navigasyon sistemleri vardi ne de bir tusla
ulagabildigimiz dijital haritalar. Degerlemesini yapacagimiz bir
gayrimenkulln yerini bulmak igin kagit haritalari agar, sokak sokak
adres arardik. Tapu kayitlari bugtnkt gibi dijital ortamda degildi;
defterler, dosyalar ve arsivler arasinda bilgiye ulagmaya galigirdik.
Fotograf makinelerimiz bile dijital degildi. Cektigimiz fotograflarin
sonucunu ancak filmler banyo edildikten sonra goérebilir,
raporlarimiza eklemek igin ayri bir emek harcardik.

Bugiin birka¢ dakikada ulagabildigimiz bir bilgi icin o glinlerde
bazen saatler, hatta glinler harcardik. Bilgiye ulagmak zordu,
dogrulamak daha da zordu. Her raporun arkasinda yalnizca mesleki
bilgi degil, ciddi bir saha galigmasi, sabir ve emek vardi.
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Buglin ise cebimizdeki bir telefonla konum belirleyebiliyor,
dijital haritalarla taginmazlari inceleyebiliyor, elektronik
sistemlerden pek ¢ok bilgiye ulagabiliyor ve fotograflar
aninda raporlarimiza aktarabiliyoruz. Teknoloji, bir zamanlar
saatlerimizi alan pek ¢ok islemi dakikalara indirdi.

Ancak bu degisim bana bir gergegi de gésterdi: Teknoloji
bilgiye ulagmayi kolaylastirdi ama o bilgiyi dogru
yorumlamanin sorumlulugunu ortadan kaldirmadi. Dun harita
basginda, tapu arsivlerinde ve sahada gosterdigimiz 6zen,
bugun dijital veriyi analiz ederken de ayni derecede 6nemli.

Araglarimiz degisti, ydntemlerimiz gelisti; ancak meslegimizin
6zundeki bilgi, deneyim ve dogru degerleme sorumlulugu hig
degismedi.

Bugiin Bagka Bir Esigin Oniindeyiz

Yaklagtk geyrek asirlik slUregte Turkiye'de gayrimenkul
degerleme sektori 6nemli bir bilgi birikimine ulasti. Binlerce
uzman yetisti, kurumsal sirketler olustu, milyonlarca
gayrimenkule iligkin veri Uretildi. Gayrimenkul degerleme,
finansal sistemin ve yatirm kararlarinin ayrilmaz bir pargasi
haline geldi.

Ancak bugln sektérumazan 6ntnde, 2000'li  yillarin
basindakinden farkli bir dénligtim stireci bulunuyor.

Artik mesele yalnizca standart olusturmak degil; veriyi,
teknolojiyi ve degerleme bilgisini ayni sistem iginde
bulugturabilmek.

Tapu, belediye, banka ve diger kamu kurumlarinda bulunan
gayrimenkule iliskin verilerin standartlastiriimasi, kurumlar
arasinda glvenli veri entegrasyonunun saglanmasi, degerleme
sirketlerinin teknolojik altyapilarinin gtglendirilmesi ve yapay
zekd destekli modellerin uygun bir duzenleyici cergeve
icerisinde kullanilmasi, 6nimuzdeki dénemin temel gindem
maddeleri olacak.

Gegmiste en buylUk zorluklarimizdan biri bilgiye ulagmakti.
Bugun ise giderek artan miktardaki veriyi dogru analiz etmek,
guvenilirligini sorgulamak ve anlamli sonuglara dénugtirmek
zorundayiz.  Teknolojinin  sundugu imkanlar  buyurken
degerleme uzmaninin bilgi birikimi, analitik disiinme yetenegi
ve mesleki sorumlulugu da daha fazla 6nem kazaniyor.

Cunku degerleme sektérunin gelecegi, yalnizca daha fazla
rapor Uretmekten degil; daha hizli, daha seffaf, daha
izlenebilir ve daha fazla veriye dayanan bir degerleme
slireci olugturmaktan geciyor.

25 Yil Once Standartlar, Bugiin Veri

Meslegimizin  énundeki bu yeni doénisim, gecmiste
olusturdugumuz temel ilkelerin énemini azaltmiyor. Aksine,
teknolojinin gelismesiyle birlikte bu ilkeler daha da belirleyici
hale geliyor.

Cunku teknoloji ne kadar geligsirse geligsin, gayrimenkul
degerlemenin temelinde degismeyecek U¢ kavram var:
Bagimsizlik, glivenilirlik ve dogru bilgi.
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Geride biraktigimiz yaklasik 25 yil, meslegin kurumsallagtigi
ve standartlarinin olusturuldugu bir dénemdi.

Onumuizdeki 25 yil ise buytk olasilikla verinin, teknolojinin ve
degerleme bilgisinin bitunlestigi bir donem olacak.

Ve inaniyorum ki meslegimizin gelecegini de tipki gegmiste
oldugu gibi, bu degisimi dogru anlayan ve ona yén verebilen

uzmanlar sekillendirecek.

Bu noktada genclere de seslenmek isterim. Gayrimenkul
degerleme; analitik dusinmeyi, arastirmayi, teknolojiyi ve
farkl disiplinlerden gelen bilgileri bir araya getiren, surekli
6grenmeye agik bir meslek. Muhendislikten mimarliga, sehir
planlamadan ekonomiye kadar pek gok farkli alandan gelen
gengler igin kendilerini gelistirebilecekleri,
uzmanlagabilecekleri ve gelecegin teknolojileriyle birlikte
ilerleyebilecekleri 6nemli firsatlar sunuyor.

Bugln bu alana adim atan gengler, yalnizca bir meslek segmis
olmayacak, ayni zamanda dénlsen bir sektérin gelecegini
sekillendirme firsati da bulacaklar.

25 yil énce bizler bu meslegin kuruluguna taniklik ettik.
Onumuzdeki 25 yilin hikayesini ise buginin gengleri

yazacak.

Adem Yol, Turkiye'nin ilk SPK Lisansl Gayrimenkul Degerleme
Uzmanidir. 29 Eylul 2002 tarihinde yapilan ilk lisanslama
sinavina girerek birinci olmustur.

Kendisine belgesi doénemin meslek birligi olarak bagli
oldugumuz kurum TSPAKB tarafindan 2003 senesinde térenle

verilmistir.

Ekteki sayfalarda davet vyazisini ve ilk lisans belgesini
gorebilirsiniz.

Sektérun hafizasini tutmak adina kendisinden bu ilk sayimiza
katkida bulunmasini istedik.
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TURKIYE'NIN iLK LISANSLI
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

'ls FAHB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Istambul, 03 Nisan 2003

Sayin Adem YOL,

29 Exlil 2002 tarihinde ditzenlenen Lisanslama Sinavlannn Deferleme
Uzmanhi bilimiinde “Birind™ olmamz nedeniyle sizi kotlanz.

TSPAKB A=A R A wiia
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Birligimizee, 10 Nisan 2003, Pergembe gini, saat 14:00'de IMEB
Konferans Salonu = $tinye/ISTANBUL adresinde diizenlenceck olan;
. ' A : 5 Tarih : 100042003
Borsalarin Ekonomideki Yeri ve Globallesme
Sirecinde Yeniden Yapilandirilmalar
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s DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
konulu panclimizi takiben, Lisanslama Snaviarnn her bir biliminde
dereceye giren ilk i personele Lisans Belgelerinin verilecegi tiren
gercekbestivilecektir,

Serrniye Plyasisi Kuruly'nun Ser:VIIL Mo-34 syl *Sermaye Plyasasinda Faaliyette
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Saygilarnmla, Degereme Uzmank Lisansin almaya hak kazanmistir. ;
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Adem Yol
TSKB Mihendisiik Midirligs Kidemli Uzman
Deferlome Uzmanls Birineisi

Sistemli olarak cahshgm ifiraf eden tek uz-
mommiz Adem Yol, ITU Ugak Mohendisligi
bélimond bitirdikten sonra Bogozici Oni-
varsitesi Endlsti Mihendishigi'nde yoksek
lisans yopan Yol, TSKB &ncesinde Arcelik
ve Melos'ta mihendis olorok galishktan
sonra 1995%n bu yono TSKB Mihendiskk
Mididigi‘nde kidemli uzmon olorak gé-

cesitli yerlerinde bulunan ¢ok sapdoki sa-
nayi ve turizm tesisini inceleme firsat bulu-
yor, okumayr ve arashrmay seviyor.

ILK Uc TSKB'DEN... “Zoman kst va
konular genis oldugjundan” sinava sistemli
bir bigimde hozrdondigin akateran Yol, s0-
rec iginde en bOylk destedi “calishify ku-
rumdon gérdigind” de sézlerine ekliyor.
TSKB'nin sefladife bir tolam editimlerle
“bilgilerini tazeleyen” Yol, mimkin oldu-
funca gok koynofj gézden gecirmis. Yol'a
gdre, sinovdoki bes belimden Gginin bi-
rincilerinin TSKB'den clmas, “bu kurumun
konuya verdifi Snemin” gstargesi.

ADEM YOL'UN

PIYASA ONGORULERI

* Onesizdeki giinlerds artmas: bekleniden birlesme, devrelmn, satm alma ve
iizellestirme gibi foaliyetler neficesinde gayriment ive

artsolur. SPK tarafindan gayrimenial :kﬂu[amm disiplin aftma ahnmas,
iinemli bir girisim. Bu hirmetlerin goyrimenkul degerlemsesinin yom sira fobrika,
Tesis e makineheri da knpsamast gerekiyor, SP'min gayrimenkul deerlemesini,
tim hizmet olanlorin ifine alocok sekilds genisletmesini bekliyorum,*

FOTC COSKUM CELER
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TASINMAZI BIiLMEK:
TASINMAZ YONETIM BILGI SISTEMIi VE
DEGERLEME CALISMALARININ GELECEGI

Bir degerleme galismasina baglarken ilk ihtiyag duydugumuz
sey tasinmazi tanimlamaktir. Taginmazin nerede oldugunu,
niteligini, yuzélgimand, malikini ve Gzerindeki haklari bilmek;
ardindan bu haklarin yaninda yer alan sorumluluklari ve
kisitlamalari ortaya koymak gerekir. Degerleme raporlarinin
ozellikle ilk sayfalarinda yer alan bu bilgilerin ¢gok buytk bir
bslumi Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi (TKGM) tarafindan
tutulan kayitlardan elde edilmektedir.

Ulastigimiz ve raporlarimizda veri olarak sundugumuz bu
bilgiler, aslinda Cumhuriyet’in hemen éncesinde baglayan ve
ylz yili agan bir emegin ve énemli bir maliyetin sonucudur.
Turkiye'de kadastro galigmalarinin en temel giktilarindan olan
tapu kayitlar ve kadastro haritalar, kisiler ile tasinmazlar
arasindaki iligkinin belgelenmesi, kayit altina alinmasi ve bu
bilgilerin ilgili taraflara sunulmasi bakimindan tlkenin en temel
altyapilarindan birini olugturmaktadir.

Nitekim Kadastro Kanunu'nun birinci maddesinde de bu
yaklagim agik bigimde ortaya konulmustur. Kanunun amaci,
Medeni Kanun'un 6ngérdugl devlet glvencesi altindaki tapu
sicilinin olugturulmasinin yani sira, mekansal bilgi sistemlerinin
altyapisinin olusturulmasini da kapsamaktadir.

Bugln geldigimiz noktada ise taginmaz hakkinda sordugumuz
sorularin sayisi giderek artmaktadir.

Parsel Uzerinde yapi var mi? Kag yapi var? Yapilarin ozellikleri:
:neler? Hangi yillarda inga edilmisler? Taban oturumlari veé
Etoplam ingaat alanlari ne kadar? Kag katllar? Hangilerinde yap|§

ruhsatlarl ve yapl kullanma izin belgeleri mevcut?

Bunlarin tamam, ézellikle yerlesik alanlarda gerceklestirilen bir
degerleme cgaligmasinin ihtiyag duydugu temel Dbilgilerdir.
Ancak geleneksel sicil yapimiz, tarihsel olarak Ustlendigi temel
islev olan taginmaz Uzerindeki hukuki durumu kayit altina alma
gbrevini basariyla yerine getirirken, ginimuz degerleme
caligmalarinin  ihtiyag  duydugu ayrintilarin  tamamini
sunamamaktadir.
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EKREM AYYILDIZ
TKGM Harita
Dairesi Ba§ka|‘

Nufus artigi ve yuksek kentlesme orani ve 6zellikle plansiz kentlesme,

UMIT YILDIZ

TKGM Taginmaz Degerleme

Dairesi Bagkani

yerlesik alanlarda kadastral verinin zemin durumuyla uyumunun
bozulmasina neden olmustur. Arazi kit bir kaynaktir. istedigimiz gibi
artirmamiz veya yeniden Uretmemiz mUmkin degildir. Bu nedenle
ayni arsa Uzerinde birden fazla kullanim ve yararlanma hakkinin
kurulmasi, zaman igerisinde hem teknik hem de hukuki agidan gesitli
¢6zumlerin gelistirilmesini gerekli kilmigtir.

Aslinda U¢ boyutlu mulkiyet fikri de yeni degildir.

istanbul’'un Fatih ilgesindeki hanlarda, her bir odanin ayri bir parsel
olarak sinirlandirildigl ve tapu siciline tescil edildigi; Ust katlarda yer
alan odalarin ise kadastro paftalarinda érnegin “1. Kat Plani” seklinde
yine parsel olarak gosterildigi érnekler arsivlerimizde bulunmaktadir.
Medeni Kanun o6ncesi tesis edilen “hava hakki” da bu 6érnekler
arasinda sayllabilir. Ozellikle Istanbul'da, “.. parselin 75 metre
Ustinden baglamak Gzere 4,5 metre hava hakki ... parsel olarak tescil

edilmistir.” seklindeki kayitlara rastlamak mumkuindar.

Kat Mulkiyeti Kanunu da bu ihtiyaca cevap vermek ve taginmaz
Uzerindeki mulkiyet iligkilerine yeni bir boyut kazandirmak amaciyla
1965 yilinda yururlige girmistir. Bugtn, 2026 yili ortasi itibariyla
Tarkiye'de kat mulkiyeti tesis edilmis bagimsiz bolim sayisi 26
milyonu agmis durumdadir.

Kat mulkiyeti kurulan parsele iligkin konum bilgisine sahibiz; bina ya
da binalar parselin tam olarak neresinde?

Bagimsiz bélim binanin hangi katinda, hangi bélimuande?

Net alani ne kadar? Brat alani ne kadar?

Kag odali?

Cepheleri nereye bakiyor?

Aslinda degerleme agisindan daha da ileri gidebiliriz. Hangi bagimsiz
bélimin deniz manzarasi var? Deniz manzarasi hangi agidan
gorultyor? Onii ne kadar agik? Ne kadar glines aliyor?
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Bu sorularin cevaplarini bulmak igin bugin tapu mudurltga
argivinde bulunan mimari projelere bagvurmak gerekiyor.
2008'de Tapu Planlari TuzUgu'nde “vaziyet plan” ve
“bagimsiz bolim plani” gibi belgeler tanimlanmig olsa da bu
belgelerden beklenen mekansal iliskinin batincal ve sayisal
bir bilgi sistemine dénusmesi bugline kadar istenilen
duzeyde gergeklesmemistir.

iste Taginmaz Yénetim Bilgi Sistemi (TYBS) Projesi, en basta
bu boslugu tamamlamak amaciyla ortaya gikmaktadir.

TYBS'nin ilk adimi, sicilin temel unsuru olan parsel ile bina
iligkisinin kurulmasidir. Binanin adres bilgileri ile parsel
bilgilerinin iligkilendirilmesi ve binanin zemindeki gergek
durumunun sisteme kazandirimasi bu agamanin temelini
olusturmaktadir.

: Parsel-bina iligkisi, gincel hava fotograflarindan elde edilen '
bina verileri kullanilarak kurulmaktadir. Bu stregte binanin gati
oturumu, ytksekligi ve zemin Gstl kat adedi gibi birgok bilgi
i de elde edilebilmektedir. :

Adres entegrasyonu sayesinde yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesi gibi kayitlara erisim de mumkin hale gelmekte;
boylece yap!i yasl, bina sinifi ve benzeri, degerleme galigmalari
agisindan 6nemli birgok bilgi ayni sistem igerisinde

iligkilendirilebilmektedir. :

ikinci agamada bina ile bagimsiz bélim arasindaki iligkinin
kurulmasi gerekmektedir.

Burada arsivlerimizde bulunan mimari projeler devreye
girmektedir. TYBS'nin ilk uygulama gelistirme g¢aligmalarn
kapsaminda, istanbul'da arsivlerde bulunan ylz binlerce
mimari proje degerlendirilerek bina modelleri G¢ boyutlu
olarak Uretilmistir. Uretilen modeller, tek tek kontrol edilerek
sahadaki mevcut durumla karsilastirnimig; tespit edilen
uyumsuzluk ve hatalar giderilerek modellerin dogrulugu ve
guvenilirligi artinilmigtir.

Bu galismalar sonucunda parsel-bina—bagimsiz boélum iligkisi
kurulmaya baglanmistir.

Bu iligki, daha o©nce herhangi bir bilgi sistemi Uzerinde
konumlandirimamig  olan bagimsiz  bélim  kavraminin,
mekénsal verilerle iligkilendiriimesini saglamigtir. Bdylece
bagimsiz bélimlerin yalnizca tapu ve nitelik bilgileriyle
tanimlanan bir unsur olmaktan c¢ikarilarak, diinya Uzerindeki
gergek konumunun ve mekansal iligkilerinin belirlenmesine
imkan saglanmistir.

Bagimsiz boélumlerin mekansal verilerle entegre edilmesiyle
birlikte, bu birimler Gzerinde farkli veri kaynaklarinin
iliskilendirilmesi ve analiz edilmesi mumkin hale gelmis;
konum, yapi, kullanim, deger ve gevresel 6zellikler gibi gok
sayida verinin bagmsiz boélum olgeginde bir araya
getirilmesiyle katma degerli yeni bilgilerin Gretilmesinin 6nd
acilmistir.
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Bdylece bir taginmaza iliskin daha énce farkli kaynaklardan ve gogu
zaman birbirinden bagimsiz olarak elde edilmeye cgalisilan gok
sayida bilgi, ayni mekénsal g¢ati altinda buttnlesik bir yapiya
kavugmaktadir. Bu yapl, yalnizca mevcut verilerin bir araya
getirilmesini degil, ayni zamanda bu veriler arasindaki mekéansal
iligkilerden yeni ve anlaml bilgilerin Gretilmesini mUmkan
kilmaktadir.

Artik yalnizca “bu bagimsiz bélum hangi parselde?” sorusunu degil;
“Bagimsiz bolum binanin neresinde?”

“Buyuklugu ne kadar?”

“Kag odali?”

“Buyuklugu ne kadar?”

gibi sorulari da hizli bigimde cevaplayabilmenin yolu agilmaktadir.
Daha 6nemlisi, kontroll ve iligkilendirilmis bu verinin saglayacagi
kazanimlar yalnizca bugin sordugumuz sorularla sinirli degildir.

Bir binada kag bagimsiz bélum bulundugunu bilmek bir baglangictir.
Ayni binadaki bagimsiz boélumlerin hangilerinin deniz manzarasina
sahip oldugunu, bu manzaranin hangi aglyla goéruldugunad,
pencerelerin ne kadar gunes aldigini veya bir bagimsiz bdlimun
énunin ne kadar agik oldugunu hesaplayabilmek ise tasinmazin
fiziksel ~ ozelliklerini  degerleme agisindan anlamli  verilere
dénlstirmenin bir sonraki asamasidir. Teknolojinin bugin ulagtig
seviye dlisunuldugiunde, degerleme galismasina basglandigl anda bu
analizlerin degerleme uzmaninin kullanimina hazir olmasi artik bir
beklentiden &te, ulagilabilir bir hedeftir.

Bu nedenle TYBS'yi yalnizca yeni bir bilgi sistemi olarak gérmek
eksik kalacaktir. TYBS, taginmazin hukuki kimliginin en gugla ve asli
dayanagl olan tapu kayitlar ile fiziksel kimligini, gunumuz
teknolojilerinin - sundugu imkanlardan vyararlanarak ayni bilgi
ortaminda bulusturma iddiasinda énemli bir adimdir.

Tasinmazin hukuki kimliginin temel kaynagini olusturan tapu
kayitlari esas alinirken, fiziksel kimliginin ortaya konulmasinda
havadan gérintt alimiyla elde edilen verilerden uretilen glncel Gg
boyutlu bina modelleri 6nemli bir kaynak olarak kullaniimaktadir.
Boéylece tapu kayitlarinin ortaya koydugu hukuki gerceklik ile
havadan goéruntileme ve 3B modelleme teknolojileriyle ortaya
konulan fiziksel gergeklik ayni mekansal yapi igerisinde
iliskilendirilmektedir.

iDegerleme agisindan bakildiginda tasinmaz artik yalnizca tapui
Esicilinde kayitl bir parsel veya bagimsiz bélum degildir. Taginmaz;
Ehukuki durumu, konumu, geometrisi, yapisi, bagimsiz bolumu vei
Efiziksel ozellikleri birlikte degerlendirilen, g boyutlu bir varliktir. :

EDegerIeme uzmanlari agisindan bunun en énemli sonucu ise veriye
Eeri§imin kolaylagmasi ve farkl kaynaklardan elde edilen bilgilerin
annl sistem Uzerinde bir araya getirilebilmesidir. Bu uygulamanin
Eistanbul’da 2026 yii igerisinde kullanimaya baglanmasi
Eplanlanmaktadlr.
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Ancak boéyle bir sistemin asil basarisi, yalnizca buginin
verilerinin sisteme aktariimasiyla mumkin olmayacaktir.
Sistemin yasayan, surekli guncellenen ve degisimi takip
edebilen bir altyapiya déonigmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda, tescile esas verilerin guncellenmesinin, yeni
kat irtifaki ve kat mdulkiyeti slreglerinde sunulmasi zorunlu
hale gelen ¢ boyutlu bina modelleriyle desteklenmesi buyuk
6nem tagimaktadir. Bdylece yeni yapilagmalara iliskin hukuki
ve geometrik verilerin sisteme glncel ve butunlesik sekilde
aktarilmasi saglanirken, parsel-bina—bagimsiz boélim iligkisi
de guncel tutulabilecektir.

Bunun yaninda, mevcut fiziksel yapi stokunun guncelliginin
korunmasi igin kentsel alanlarda yaklagik 2-3 yillik
periyotlarla havadan goéruntileme ve fotogrametrik veri
Uretiminin  yenilenmesi  6ngoérulmektedir. Bu periyodik
goéruntl alimlari sayesinde yapi stokunda meydana gelen
degisikliklerin tespit edilmesi, mevcut U¢ boyutlu bina
modellerinin glncellenmesi ve sistemdeki fiziksel verilerin
guncel tutulmasi mumkan olacaktir.

Dolayistyla TYBS'nin guncelligi iki tamamlayici mekanizma

Gzerinden surdlrllecektir: tescile esas yeni verilerin Gg
boyutlu modeller Uzerinden stireg igerisinde glncellenmesi
ve fiziksel yapi stokunun periyodik havadan géruntd
alimlariyla izlenerek yenilenmesi. Bu yaklagim, TYBS'nin statik
bir veri deposu olmaktan gikarak, taginmazin hukuki ve fiziksel
degisimini surekli takip eden yasayan bir mekénsal bilgi

altyapisina dénugmesini saglayacaktir.

gGegmi§te bir taginmazi tanimlamak icin tapu kaydi ve : Tasinmazi daha iyi yonetebilmek igin énce onu daha iyi

ikadastro paftasi yeterliydi. Sonra buna kat miilkiyeti ve bilmek gerekiyor. TYBS, geligime ve geligtirmeye agik, amaca

tmimari projeler eklendi. Sayisi her yil milyonlarla artan kat : uygun bir sistem olarak bu amagla yola ¢ikiyor.

imulkiyeti tesis edilmis bagmsiz bodlumler, taginmaz : Taginmaz yonetiminin ve taginmaz degerlemenin gelecegi de

biraz burada yatiyor.

Arsivden Dijitale: Mimari Veri Uretimi
3 ADIMDA DIJITALLESME SORECH

VEKTORLESTIRME 38 MODELLEME
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Figlkied arghvdekl kgt mimarl projedenin Taranan planlann CAD ortamenda hassas kat Waktor verilerden cografi standartiara
B yiksek coatndriikhe taranmas ve dijitake B ve bafimsa bolim vektor cizimierine & uypgun (CityGML) akalli 3 boyuthy bina
aktardmass donigirdimesl. modellerinin Oretime .
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BILIRKISILIKTE DEGISIM

Bilirkisilik, buglnin hukuk sistemine ait yeni bir uygulama
degildir. insanlik tarihinin eski dénemlerinden beri, hakimin
bilmedigi veya 6zel bilgi gerektiren konularda igin ehli kisilerin
goéruslne  bagvurulmustur. Roma  hukukunda  bunun
orneklerine rastlanirken, Turk hukuk tarihinde “ehl-i vukuf”
olarak karsimiza gikan bu anlayig, zaman iginde buginki
bilirkisilik kurumuna déntsmustar.

Cumhuriyet déneminde bilirkisilik daha duzenli ve hukuki bir
yaplya kavugmus, bilirkisinin gérevinin hakimin yerine karar
vermek degil, hakimin ihtiyag duydugu teknik ve 6zel bilgiyi
ortaya koymak oldugu kabul edilmistir.

Bugln ise bilirkisilik, sadece “Ben bu isi biliyorum.” diyerek
goris bildirmekten ¢ok daha fazlasini gerektirmektedir.
Bilirkiginin dogru uzmanlik alaninda gérev yapmasi, tarafsiz
olmasi, kullandigi bilgi ve verileri goéstermesi, yaptigi
hesaplamalari  agiklamasi ve ulagtigi sonucu herkesin
anlayabilecegi ve denetleyebilecegi sekilde ortaya koymasi
gerekir.

Kisacasi, bilirkisiligin amaci gegmisten bugliine degismemistir:
Hakimin bilmedigi konuda dogru bilgiye ulagsmasina yardimci
olmak. Degisen ise bu bilginin nasil ortaya konuldugudur.
Eskiden kisisel bilgi ve tecribe 6n plandayken, bugin bilimsel
yontem, guvenilir veri, teknoloji ve denetlenebilirlik 6n plana
ctkmustir.

Bu nedenle gelecegin bilirkisiligi; sadece tecribeye degil,
bilgiye, bilime, veriye ve seffafliga dayanan bir bilirkisilik
anlayigi olmaldir. Bilirkigilerin segimi, uzmanlk alanlarinin
belirlenmesi,  egitimleri, rapor  standartlar,  denetim
mekanizmalari, Gcretlendirme sistemi ve bilirkisi raporlarinin
bilimsel yeterliliginin degerlendirilmesi konularinda daha gtiglu
ve gagdas bir sistem olusturulmasina ihtiyag bulunmaktadir.
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SEVGI CANBULAT
TDUB Bilirkisilik Komitesi Baskani

Bilirkisilik Tlrkiye'de Rakamlarla Nereye Geldi?

Ozellikle taginmaz degerleme, tarim, ingaat, muhendislik, finans ve
diger teknik alanlarda bilirkisi raporlarinin yalnizca bir kanaat metni
olmaktan c¢ikarilmasi gerekmektedir. Bir raporda ulagilan sonucun
hangi verilere, hangi yonteme, hangi hesaplama teknigine ve hangi
bilimsel kabullere dayandiginin agikga ortaya konulmasi gerekir.
Bugin bilirkisilik, gegmisteki “konuyu bilen kisiye danigma”
anlayigindan ¢ok daha ileri bir noktadadir. Bilim ve teknolojinin
gelismesi, uyusmazliklarin giderek daha karmasik hale gelmesi ve
ozellikle taginmaz degerleme, muhendislik, finans, bilisim, tip ve diger
uzmanlik alanlarinda ortaya g¢ikan teknik sorunlar, bilirkisiligin de
bilimsel, kurumsal ve denetlenebilir bir yapiya kavusmasini zorunlu
kilmigtir. Bu tarihsel gelisimin temelinde degismeyen bir ilke
bulunmaktadir: Hakimin 6zel veya teknik bilgi gerektiren bir konuda
dogru bilgiye ulagmasina yardimci olmak.

Bu nedenle bugtn bilirkisiligin geldigi noktayr degerlendirirken
yalnizca “"kag bilirkisi var?” sorusunu sormak yeterli degildir. Asil
mesele, olusturulan bu buytk uzmanlik kapasitesinin adaletin daha
hizli, dogru, bilimsel ve glvenilir sekilde gergeklesmesine ne élgude
katki sagladigidir. Tam da bu nedenle bilirkisiligin gelisimini yalnizca
mevzuat ve kurumsal yapilanma Uzerinden degil, rakamlar Gzerinden
de degerlendirmek gerekir.

Bilirkigilik, buglniin hukuk sistemine ait yeni bir uygulama
degildir. insanlk tarihinin eski dénemlerinden beri, hakimin
bilmedigi veya 6zel bilgi gerektiren konularda igin ehli kisilerin
gortigiine  bagvurulmustur. Roma hukukunda bunun
orneklerine rastlanirken, Tirk hukuk tarihinde “ehl-i vukuf”
olarak kargimiza c¢ikan bu anlayig, zaman iginde buglnku
bilirkisilik kurumuna déntgmdstdir.

»




[EDJ UZMAN GORUSU

Bilirkisi Sayisindaki Degisim

Adalet Bakanligi'nin faaliyet raporlarinda yer alan verilere
gore, 2018 yilinda bolge bilirkisi listelerine kayith toplam
bilirkisi sayisi 32.244 olarak gergeklesmistir. Ayni yil igerisinde
191474  olarak
kaydedilmistir. Ayrica bolge kurullarinca liste digindan

bilirkisi  gorevlendirme  sayisi  ise
gorevlendirilen bilirkisi sayisi 141.956 olmustur.

2019 yilinda bolge kurullarinda kayith bilirkisi sayisi 48.407e
ytkselmistir. Boylece 2018 yilina gére kayith bilirkisi sayisinda
yaklasik %50'lik bir artig meydana gelmistir. Ayni yil listeler
haricinden gérevlendirilen bilirkisi sayisi da 59.746 olarak
gergeklesmistir.

2020 yilinda bdélge kurullarinda kayith bilirkisi sayisi 48.325
olarak gergeklesmistir. 2021 yilina gelindiginde ise raporlama
sistemi aktif ve pasif bilirkigileri ayri géstermeye baglamis;
44.037 aktif, 4.725 pasif bilirkisi kaydedilmistir.

2022 yilinda aktif bilirkisi sayisi 39.188, 2023 yilinda 36.87],
2024 yilinda 36.431 ve 2025 vylinda 36.186 olarak
gergeklesmistir.

Bununla birlikte genel egilim dikkat gekicidir: 2018-2019
déneminde bilirkisi sisteminin listelerinin geniglemesiyle énemli
bir kapasite artigi yagsanmig, daha sonraki dénemde ise aktif
bilirkisi sayisi kademeli olarak azalarak yaklagik 36 bin
seviyesinde dengelenmistir.

Bilirkisiligin gelecegi agisindan bir bagka 6nemli
gosterge egitim faaliyetleridir.

2023 yilinda, deprem nedeniyle éncelikli hale gelen bilirkisilik
alanlari ile bilirkisilik uygulamalarinin sik gergeklestirildigi
alanlarda kayitl Dbilirkisilere yoénelik ¢evrim igi egitimler
dazenlenmis ve 3.052 kisiye egitim verilmistir.

2024 yilinda bilirkigilere yénelik gevrim igi egitim programlari
kapsaminda 1.253 kisiye egitim verilmis; ayrica 481 hakim ve
Cumbhuriyet savcisi adayina Bilirkisilik Kanunu ve Yénetmeligi
hakkinda egitim verilmistir.

@ Kaynaklar

Adalet Bakanligi, 2018 Yili Faaliyet Raporu
« Adalet Bakanhgi, 2019 Y1l Faaliyet Raporu
Adalet Bakanligi, 2020 Y1l Faaliyet Raporu
« Adalet Bakanhgi, 2024 Yili Faaliyet Raporu
Adalet Bakanligi, 2025 Yili Faaliyet Raporu
Turkiye Diyanet Vakfi islam Ansiklopedisi, “Ehl-i Vukuf”.

2025 yilinda ise bilirkigilere yénelik gevrim ici egitimlerden 1.854
kigi yararlanmigtir. Bunun yaninda egitim kuruluglarinca 125.593
kisiye bilirkisilik temel egitimi, 31.585 kisiye yenileme egitimi
verilmistir.

Bu rakamlar, bilirkisiligin artik statik bir uzmanlik alani olmadigini;
sUrekli egitim, yenileme ve mesleki gelisim gerektiren bir
uzmanlik faaliyeti haline geldigini géstermektedir.

2025 yili verileri, bilirkisilik sisteminin ulastigi mevcut noktay:
gostermesi bakimindan ézellikle énemlidir.

Tarkiye genelinde 17 Bilirkisilik Boélge Kurulu bulunmakta, aktif
bilirkisi sayisi 36.186, konkordato komiseri sayisi ise 3.431 olarak
kaydedilmektedir.

Ayni yil bilirkigilik sistemi bakimindan énemli bir baska gelisme
yasanmistir. Bilirkigilerin performanslarinin degerlendirilmesine
yonelik form 14 Mart 2025 tarihinde UYAP'a entegre edilmistir.
Ayrica bilirkisilik temel ve yenileme egitimleri guncellenmis ve
yil igerisinde 125.593 kisiye temel egitim, 31.585 kisiye yenileme
egitimi verilmistir.

Bu gelismeler, bilirkigilik sisteminin énimuzdeki dénemde
yalnizca “bilirkisi sayisi” Gzerinden degil, performans, egitim,
uzmanlagma ve kalite élgutleri Gzerinden yonetilecegine isaret
etmektedir. BUtin bu veriler birlikte degerlendirildiginde
bilirkisilik sisteminin 2 farkl agamadan gegtigi sdylenebilir.

ik agama, kapasite olugturma dénemidir. 2018—-2019 yillarinda
bilirkisi listelerinin geniglemesi ve gok sayida uzmanin sisteme
dahil edilmesi bu dénemin temel 6zelligidir.

ikinci agama, kurumsallagma ve standartlagma dénemidir. UYAP

uygulamalarinin gelistirilmesi, rapor standartlarinin
olusturulmasi, uzmanlk alanlarinin  belirlenmesi, liste dis
gorevlendirmelerin azaltimasi ve disiplin  mekanizmalarinin

isletilmesi bu dénemin énemli unsurlaridir.

Gelinen noktada temel mesele artik "sistemde kag bilirkiginin
yer aldigl" degildir. Asil basari 6lgutl; olusturulan bu devasa
uzmanlik kapasitesinin adaletin daha hizli, dogru, bilimsel, seffaf
ve guvenilir sekilde tecelli etmesine ne élgtde katki sagladigidir.
Yeni dénem, niceligin degil; yuksek standartl, denetlenebilir ve
bilimsel niteligin dénemi olacaktir.

« Nurcan Abaci, “Osmanli Dénemi Bilirkisilik Uygulamalari Uzerine Bir Arastirma”,

Uludag Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi.
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Ekonomik Gorunum

2026 Yil Ugiincii Ceyrek Ekonomik Gelismeleri

%47,9

imalat PMI (Eyliil)

%29,73

TUFE (Eyliil, yillik)

Kuresel gorunim: kirilgan ateskes, yeniden yiikselen
enerji fiyatlari

Kuresel ekonomide 2026'nin GgUncl geyregi, Haziran'da
saglanan ateskesin kirilganliglyla gegti. Yaz basinda geri
gekilen enerji fiyatlar, Agustos sonunda ABD ile iran
arasinda ¢atigmalarin yeniden baglamasiyla tekrar yukseldi.
ABD guglerinin iran'n Lark Adasindaki askeri hedefleri
vurmasi ve Hirmuz Bogazi'ndan ¢ikan bir tankerin saldiriya
ugramasi, petrol arzina dair endigeleri yeniden giindeme
tagidl.

Brent petroltn varil fiyati 1 Eyltul'de 91 dolar civarindayken
10 Eylul'de 102 dolara gikarak Mayis'tan bu yana en yuksek
seviyeyi goérdl. Ay sonunda petrol akiglarinin kismen
toparlanmasi ve ABD'nin stratejik rezervlerden arz plani
fiyatlart 97 dolar civarina geri c¢ekti; ancak Hurmuz'deki
belirsizlik dugtsu sinirhyor.

Enerji fiyatlarindaki yeniden yukselis, merkez bankalarinin
siki durusunu pekistirdi. ABD Merkez Bankasi (Fed), Kevin
Warsh bagkanligindaki ilk dénemde 16 Eylul toplantisinda
politika faizini 25 baz puan artirarak %3,75-4 araligina
yukseltti; bu, 2023'ten bu yana ilk artig oldu. Warsh,
onceligin fiyat istikrari oldugunu vurgularken Fed Uyelerinin
medyan beklentisi 2026 ve 2027 igin politika faizini
yaklagik %4,1 seviyesinde gésterdi.

Tirkiye: Gglincl geyrekte imalat zayif, biyime i¢ talebe
dayaniyor

Uglncu ceyrege ait oncl veriler imalat sanayisindeki
zayifligin sirdguni gosteriyor. iSO Tirkiye imalat PMI,
Agustos'taki 48,1in ardindan Eylul'de 47,9'a geriledi ve esik
deger olan 50'nin altinda kalmaya devam etti. Yeni
siparigler ve ihracat siparigleri azalirken Gretim Ust Uste
dérdinct ay dustd. Yine de geyrek ortalamasinin ikinci
ceyregin hafif Gzerinde kalmasi, temkinli bir toparlanmaya
isaret ediyor.

Ceyrek iginde 31 Agustos'ta aciklanan son resmi veriye
gore Turkiye ekonomisi 2026'nin ikinci geyreginde yillik
%2,3 buyudu ve beklentilerin altinda kaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinlmis verilere gére ceyreklik
blyume %11 oldu; bdylece buyime kesintisiz 24 ceyrege
ulasti. BuyUmenin itici glici %3,5 artan hanehalki tiketimi
olurken yatirmlar yalnizca %0,6 artti, kamu tuketimi ise
%1,8 geriledi. Sektorlerde tarim %13,3, bilgi ve iletisim %8,6,
sanayi %2,4 buyirken; ingaat %1,9 daraldi. Uglnct geyrek
blayume verisi henuz agiklanmad..

Dis denge: yazin cari fazla, Eyliil'de ihracat gtiglendi

Yilin  Gglnct  geyreginde dig dengede vyaz aylarinin
mevsimsel destegi belirleyici oldu. Cari islemler hesabi
Temmuz'da 36 milyon dolar, turizm gelirlerinin zirve yaptigi
Agustos'ta ise 4,05 milyar dolar fazla verdi; enerji ve altin
hari¢ fazla Agustos'ta 8,2 milyar dolara ulastl. On iki aylk
cari aclk ise Agustos itibariyla 42,1 milyar dolar seviyesinde
gergeklesti.

%37

Politika faizi (TCMB)

=97 $

Brent petrol (Eyliil sonu)

Dis ticarette geyregin son ayinda ihracat gucli seyretti.
Eylul'de ihracat yillik %15,4 artigla 26,0 milyar dolara, ithalat
%5,9 artigla 31,2 milyar dolara yukseldi. Dis ticaret agigi
%24,8 azalarak 5,2 milyar dolar oldu ve ihracatin ithalati
karsilama orani %832ye ¢ikt. Ocak-Eylil déneminde
ihracat %5,2 artigla 21,0, ithalat %5,4 artigla 282,0 milyar
dolar oldu. Eyltl'de 100 dolara yaklasan petrol fiyatlari, son
ceyrekte cari agik igin yukari yonla risk olusturuyor.

Enflasyon: yillik oran geriliyor, aylik fiyat artiglari inat¢i
Yillk enflasyon Ggunci geyrekte kademeli olarak geriledi.
Haziran'da %32,1 olan yillk TUFE, Temmuzda %3175,
Agustos'ta %31,51e ve Eylulde %29,73'e indi. Ancak aylik
fiyat artiglant Temmuz'da %178, Agustos ve Eylul'de ise
%1,84 ile yuksek seyrini korudu; yillik orandaki dususte
gecen yilin yuksek baz etkisi belirleyici oldu.

Eylul'de gekirdek enflasyon (B gostergesi) aylk %2,01 ile
mansetin Uzerinde gergeklesti ve vyillk %290 oldu.
Harcama gruplar arasinda konut, su, elektrik ve gaz yillik
%40,0 ile en yuUksek artigi gosterirken ulastirma %35,1 ile
onu izledi; gidada ise aylik %0,2lik dususle yilik oran
%27,6'ya geriledi. Yurt igi Uretici fiyatlar (Yi-UFE) Eylul'de
aylik %2,07 artarken yillik oran %27,38 oldu.

Eylulde yeniden vyukselen petrol fiyatlan ve g¢ekirdek
gostergelerdeki yuksek aylik seyir, dezenflasyon slrecinin
yavas ilerleyecegine isaret ediyor.

Para politikasi: fonlama normallesiyor, faiz indirimi igin veri
bekleniyor.

TCMB, 10 Eylul'deki toplantisinda politika faizini %37'de
sabit tuttu; gecelik borg verme faizi %40, borglanma faizi
%35,5'te birakildl.  Kurul, aylik dalgalanmalara ragmen
enflasyonun ana egiliminin geriledigini ve i¢ talebin zayif
seyrettigini vurgularken yUksek enerji fiyatlan ile jeopolitik
gelismeleri yukari yonlu risk olarak tanimladi. Kararlarin veri
odakli ve toplanti bazli alinacagl, enflasyon gériniminde
kalici bir bozulma olmasi hélinde durusun sikilagtirilacagi
mesaiji korundu.

Onumuzdeki dénemde faiz indirimlerinin  zamanlamasi,
enflasyonun ana egilimindeki dugtsin kalicili§ina ve enerji
fiyatlarinin seyrine bagl olacak. Bazi ekonomistler Ekim
toplantisinda ilk indirimin gelebilecegini degerlendirirken,
Eylul'de yeniden yukselen petrol fiyatlari ve Fed'in faiz
artiimi, TCMB'nin  temkinli durusunu bir sure daha
korumasini gerektirebilir.

Kaynaklar: TUIK, TCMB, iSO, Ticaret Bakanligi, Fed; 18 Ekim 2026 itibariyla derlenmistir.
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Makro Gostergeler

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila

GSYH (milyon Kisi Bagi Gelir Yil igi Ortalama Kur

GSYH (milyon TL) Kisi Bagi Gelir (TL) Dolar) (Dolar) Biiyiime (%) (Dolar/TL)

2020 5.141.710 60.541 717.092 8.599 1,8 7,04
2021 7.433.799 85.759 807.924 9.549 11,8 8,98
2022 15.325.857 176.654 905.814 10.659 5,4 16,57
2023 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5,0 23,49
2024 44.675.973 503.076 1.360.958 15.325 3,5 32,83
2025 63.240.524 712.200 1.601.858 18.040 3,7 39,48

Kaynak: TUIK

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila

GSYH (milyon TL) GSYH (milyon Dolar) Biiyiime (%)
C1'25 12.570.149 347.802 2,6
C2'25 14.609.806 378.382 4,8
¢3'25 17.533.422 435.657 3,9
C4'25 18.527.147 440.057 3,5
C1'26 17.098.138 391.850 2,6
C2'26 19.869.747 438.347 2,3
Kaynak: TUIK
Tuketici Fiyat Endeksi s 2024 mmmm 2025 mmmm 2026
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Yatirim ve Getiriler

Finansal Yatirim Araglarinin Reel Getiri Oranlari

Kiilge Altin  Amerikan USD Euro Mevduat Faizi* DiBS BiST 100
c1'24 %5,92 -%4,32 -%4,72 -%4,43 -%13,99 %1,10
c2'24 -%5,06 -%6,25 -%7,12 %2,54 -%0,74 %7,41
Cc3'24 %7,75 -%4,02 -%1,00 %2,58 -%2,22 -%13,83
ca'24 -%1,13 -%3,25 -%8,78 %4,97 -%1,37 -%4,72
C1'25 %8,05 -%3,67 -%0,63 %0,97 -%0,81 -%7,40
C2'25 %12,33 %0,32 %7,11 %3,37 -%3,51 -%12,49
€3'25 %7,65 -%2,60 -%0,91 %2,52 %3,41 %8,68
Ca'25 %16,16 -%1,02 -%1,20 %5,22 %5,81 -%1,82
C1'26 %7,57 -%5,94 -%7,15 -%0,54 -%4,54 %5,10
C2'26 -%4,07 %0,67 -%0,17 %4,67 %4,77 -%5,98
Kaynak: TUIK
Reel getiri oranlar Tiiketici Fiyat Endeksine gore indirgenmistir. Veriler 3 aylik dénem degisimlerini gostermektedir. *Mevduat faizi brit
alinmigtir.

Dogrudan Yabanci Yatirim (milyon USD)-Ceyrek Verileri

Yabancilara Gayrimenkul Satigi [ Dogrudan Yatirim Girisi

4.942

3.297 3.565 3.401
2.839 2.969 2t
L7590 2.047
1.553 .
1.154
796 739 653 634 739 744 635 645
415 444 322.

G124 G2'24 G324 G424 G1'25 G2'25 G3'25 G4'25 C1'26 G226 ¢3'26* ;G
Kaynak: Ticaret Bakanligi. 2026 yili Temmuz ayi toplamidir. 3
Dogrudan Yabanci Yatirim (milyon USD)-Yillik Veriler L

Yabancilara Gayrimenkul Satisi [ Dogrudan Yatirim Girisi E

14.776 z

13.835 ::
N

(70

12.450 12.891 13.008
11.190 ot 11.662
9.507
7.522
5.915 563l 6273 5.813
4.643 4.979
3.890 3.954 3.560
2822 , ..,
) 1.602

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026*

Kaynak: Ticaret Bakanhgi. *2026 yili Temmuz ayi toplamidir.
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Konut Sektoru Verileri

Genel Degerlendirme: 2026 Yili Ugiincii Ceyrek

%7,2

Konut satigi (Ocak-Eyliil)

%24,7

ipotekli satis (Ocak-Eyliil)

Konut satiglari

2026 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari, bir énceki
yilin ayni dénemine goére %6,8 oraninda gerileyerek
950.529 adet olmustur. Yilin ilk yarisinda %3,1 olan yillik
gerileme, dguncu ceyrekte belirgin sekilde
derinlegmistir. Temmuz ayinda 123.603 adet satigla yillik
%17, Agustos ayinda ise 127.410 adet satigla yillik %14,7
oraninda dusus kaydedilmistir. Béylece tGglncu geyregin
ilk iki ayinda toplam 251.013 konut el degistirmistir. Ayni
dénemde igyeri satiglari ise Ocak—Agustos déneminde
118.198 adede ulagmigtir.

Satig durumu ve satig sekli

Konutlarin  satis durumuna gére degerlendirme
yapildiginda, 2026 yilinin ilk sekiz ayinda ilk satiglarda
yillk bazda %14, ikinci el satiglarda ise %9,2 oraninda
gerileme goéralmugtar. ik satiglar 308.394, ikinci el
satiglar 642.135 adet olarak gergeklegmigtir. Gerilemenin
agirlkl olarak ikinci el piyasada yasanmasiyla ilk
satiglarin toplam satiglar igcindeki pay1 %32,4'e yukselmis
ve bir énceki yilin ayni dénemindeki yaklasik %30,7
seviyesinin Uzerine ¢ikmistir. Agustos ayinda bu pay
%34,8 olmustur.

Satig sekline goére yapilan degerlendirmede ise ipotekli
satiglar ayrigmaya devam etmistir. Yilin ilk sekiz ayinda
188.813 adet ipotekli satig gergeklegsmis ve bir dnceki
yiin ayni doénemine kiyasla %27,6 oraninda artig
kaydedilmistir. ipotekli satiglarin toplam satiglar igindeki
payl gecen yiin ayni dénemindeki yaklasik %14,5
seviyesinden %19,9'a yuUkselmistir. Agustos ayinda
ipotekli satiglar yillik %7,2 artigla 22.131 adet olmus, artis
hizi ilk yariya gére yavasglamistir. Diger satiglarda ise
Ocak—-Agustos déneminde %127 oraninda  bir
gerilemeyle 761.716 adet satis gergeklestirilmistir.

-%4,3

Yabancilara satig (Ocak-Eyliil)

%22,3

Konut fiyatlar (Eyliil, yillik)

Yabancilara satiglar

Yabancilara yapilan konut satiglarinda yilin ilk dokuz
ayinda 15.308 adet satigla gectigimiz yilin ayni
dénemine goére %4,3 oraninda gerileme kaydedilmistir.
ik yarida %9,2 olan yillik disis, Gglncl geyrekte yerini
6.225 adetle %3,9'luk artigsa birakmigtir. Agustos ayinda
%01 oranindaki sinirli artisin ardindan Eylul ayinda
yabancilara satiglar 2.167 adetle bir énceki yilin ayni
ayina gore %9,9 oraninda artmistir. Yabancilara satiglarin
toplam konut satiglari igindeki payr Ocak—Eylul
déneminde %14, Eylul ayinda ise %15 olmustur. Ulke
uyruklarina gére Eylul ayinda en ylUksek alim 388 adetle
Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
gerceklestiriimis, Rusya'yl 166 adetle Irak ve 162 adetle
Almanya vatandaslari izlemistir.

Konut fiyatlar

TCMB Konut Fiyat Endeksine gore konut fiyatlarindaki
yillik artig orani Haziran 2026'daki %24,5 ve Agustos'taki
%23,0 seviyesinden Eylul 2026 itibariyla %223'e
gerilemistir. Endeks Eylul ayinda bir dnceki aya gére %1,2
artarak 239,4 seviyesine yukselmistir. Reel bazda yillik
degisim Agustos'taki -%6,5ten Eylulde -%57ye
daralmig, ancak konut fiyatlarindaki reel gerileme
surmustar. Ug buyik ilde yillik artig istanbul'da %26,8,
Ankarada %220, izmirde %210 olurken bélgeler
arasinda en yUksek artig %26,8 ile istanbul'da, en dugik
artig ise %153 ile Edirne, Kirklareli ve Tekirdag
boélgesinde kaydedilmistir. Yeni kiraci kira endeksi ise
Eylul'de yillk %26,6 artarak konut fiyatlarinin Uzerinde
seyretmistir.

ilan verilerine gére ise son yayimlanan Agustos 2026
verisi itibariyla ortalama satilik konut m? fiyati Tarkiye
genelinde 45792 TL/m? olurken Ug¢ buytk ilde
istanbulda 66.228 TL/m?, izmirde 53.750 TL/m?
Ankara'da 39.636 TL/m? olarak kaydedilmigtir. ilan
fiyatlarindaki yillik artig Ulke genelinde %20,4 ile resmi
endeksin gerisinde kalmigtir.

Kaynaklar: TUIK Konut ve Is Yeri Satis istatistikleri (Eylil 2026), TCMB Konut Fiyat Endeksi (Eyliil 2026), Betam/sahibinden.com ilan verileri (Agustos 2026)

19 Ekim 2026 itibariyla derlenmistir.
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Konut Satislari

Ceyreklik konut satisi-Son 3 Yil adet
2024 2025 2026

¢1 G2 G3 G4 ¢1 G2 G3 G4 G1 G2 G3
ilk satis 96.207 93.219 134.274 193.900 | 105.759 113.902 142.581 208.570 | 107.579 113.908 138.426
ikinci el satis 199.497 188.907 284.120 359.636 | 244.640 257.527 312.716 374.597 | 241.817 236.212 254.977
Toplam satig 295.704 282.126 418.394 553.536 350.399 371.429 455.297 583.167 349.396 350.120 393.403
ipotekli satis 29.313 25.460 42.614 69.248 54.218 53.766 62.225 77.811 71.276 71.518 69.416
Kaynak: TUIK ilk satis: konutun ilk kez satilmasi

ikinci el satis: daha 6nce satin alinmis konutun yeniden satiimasi
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Yabancilara Gayrimenkul Satislari

Yabancilara Yapilan Aylik Konut Satiglar (Adet)

3.000

2.500
2.000
1.500
1353 1375 Lol

1.306
1.000 ] I r T

Oca Sub Mar Mis May Haz

Kaynak: TUIK

Gayrimenkul Satin Alan ilk 10 Ulke Vatandagi*

2024 mmm 2025 2026

2024 = 0025 « 2026
2,705
2.617
Temn Agu Evl Eki Kas Ara

Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ilk 10 Sehir*

€326 ¢3'25 C3'26 ¢3'25
Toplam Toplam Toplam Toplam

¢3'26 Siralama ) B Taginmaz Tasinmaz ¢3'26 Siralama ) Taginmaz Tasinmaz
C€3'25 (Siralama) 11k 10 Ulke Vatandasi Sayisi Sayisi ¢3'25 (Siralama) 11k 10 Sehir Sayisi Sayisi
1(1) Rusya Federasyonu 2.888 2.580 1(1) iISTANBUL 6.069 5.846
2(2) iran 1.370 1.328 2(2) ANTALYA 4.864 5.507
3(4) Almanya 1.146 1.066 3(3) MERSIN 1.364 1.343
4(3) Ukrayna 1.106 1.054 4 (5) ANKARA 538 436
5(5) Irak 1.045 849 5(8) MUGLA 366 434
6(7) Cin 916 689 6 (6) YALOVA 342 399
7 (6) Azerbaycan 768 543 7 (4) BURSA 335 342
8(-) Filistin 504 490 8 (10) izmIR 328 331
9(-) Afganistan 500 465 9(-) SAKARYA 303 302
10 (10) ingiltere 417 416 10 (7) AYDIN 250 298
Diger 6.704 6.544 Diger 2.605 786

Toplam 17.364 16.024 Toplam 17.364 16.024

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii (TKGM), Yabanci isler Dairesi
Baskanlig

*Sayilar tim gayrimenkul cinsindeki satislari icermektedir. (Toplam zemin
adeti bazinda) Ulke uyruklarina gére toplam tasinmaz satig sayilari farkli
uyruklarin ayni tasinmazi alabilmesinden dolayi yabancilara yapilan toplam
taginmaz satisindan daha yuksek gikabilmektedir.

TDUB Perspektif Sayi 1/2026-3C

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii (TKGM), Yabanci isler Dairesi
Baskanlig

*Sayilar tim gayrimenkul cinsindeki satislari icermektedir. (Toplam zemin
adeti bazinda)
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Konut Kredileri

Kullandirilan Konut Kredisi

€123 (223 (3’23

ca23

Cl'24 C224 (3724

ca24| C1'25 G225 (3’25

ca’25

C1'26 G226

Kullandirilan Konut
Kredi Tutari
(milyon TL)

Kullandirlan Konut
Kredi Sayisi (Adet)

Kaynak: Turkiye Bankalar Birligi (TBB)

Konut Kredisi Faiz Oranlari

36,24
2,71
Eki Kas Ara Oca
2025

46.703 62.486 22.619 10.776

60.683 66.458 33.150 15.143

35,16

24.078 20.689 36.916 67.392

26.372 21.875 36.789 61.061

Bilesik faiz (yillik, %)

41,46
40,34

38,43

36,62

55.341 58.247 68.307 86.983

44.642 44.775 54.416 59.567

99.521 86.512

55.351 43.730

B Ayl faiz (%)

41,99

41,91

Agu Eyl

Kaynak: TCMB. Bankalarca agilan konut kredilerine uygulanan agirlikh ortalama faiz oranlari; aylik faiz, bilesik faizden hesaplanmistir.

Konut Kredisi ve Toplam Bireysel Krediler

milyar TL
121 120 358 118
5.880

Eki Kas Ara Oca
2025

Kaynak: BDDK
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12,0

Sub

B Toplam bireysel B Konut
12,0 12,1 12,0 120 119
6.200 6.523

Mar Nis May Haz Tem

2026

Konut / bireysel (%)

118 12,1

6.978

6.949

Eyl
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Konut Kredileri

Bankalara Gore Konut Kredisi Dagilimi

Konut Kredisi Hacmi Dagilima

Banka Saylan Selbctir Paylan |rrdlyan TL)

Toplarn Bankacilik Sektdrd
Toplam Mevduat Bankalan 36 a0 T41.778
Kamal Mevdiaat Bankalar 4 R4l 330457
Yerli Jrel Mewduat Banbeslar 11 34 250,244
Yabano Meyduat Bankalas 21 %15 126.063
Kalkeneran ve Yatinem Bankalasns 21 %0 9
Katilinn Bankalan 1a 10 B4.577

Karymal: Bl

Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler

] Takipteki krediler {milyon TL) Takipteki S toplam stok (%)
L]
0,19
f,47 017 BiF 0,87 BiF @iF
mis oin 0.1 L8 [ A&
1% Q1% L . L
0,04 0,14 G614 04 0,14
Ll | G | AR M HaE | T#m Eyl | AR L 5] HAE | T#m
WITd W M
Raymal: | - —
D
(&)
En Fazla Konut Kredisi Kullanilan ilk 10 il LLI
Takipteki Krediler Takipbeki § E
ul Toplam Stk [milyen TL) Tegplami [milypan TL) Taplam Stalk z
—— 000020202020 W e =
wors I o= B=
izMia B 8 %016 QO
BURSA [ R 62 %0,20 e
ANTALYA, B e 50 0,18 L]
KOCALL [ D T3 0,14
TEKIRDAG | R a8 %0,28
ADAMA i %0, 16
MERSIN 18 w017
ESKiSEHIR | n %0,15
Faaymiali | L
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Konut Endeksleri

KONUT PiYASASI - AGUSTOS 2026 SATIS VE KiRA ANALIzZi

Fiyatlarda reel gerileme siriyor,
kirada Istanbul ayrisiyor

Agustos'ta konut fiyatlari ve kiralar TL bazinda artmaya devam etti, ancak artislar enflasyonun gerisinde kaldi. U¢
biyiiksehir icinde kiralari enflasyonun lizerinde artan tek sehir istanbul oldu.

Cari fiyatlar artiyor, reel fiyatlar geriliyor

Tiirkiye geneli reel konut fiyat endeksi (2017 Eyliil = 100)
Satilik konutta reel fiyat endeksi Agustos'ta bir 1949
onceki aya gore %0,3 geriledi ve 141,8'e indi.  ,;,
Endeks bir yil 6ncesine gore reel olarak %8,4
daha dusutk. Yilin ilk yarisindaki belirgin diiststin
ardindan endeks son (¢ ayda yatay seyretti.

1600

150,0

Cari fiyatlar ise artmaya devam ediyor. Ortalama
ilan m? fiyati tilke genelinde yillik %20,4 artisla
45.792 TL'ye ulasti. Ug biiyliksehir icinde en hizli 1300
artis %27,7 ile Ankara'da; Ankara ayni zamanda
reel kaybin en sinirh kaldigi sehir. izmir'de cari
artis %18,6'da kaldi ve reel kayip %9,8 ile en 110,0

1400

1200

. . P o B b b g D P o PP D PP B R g
g g g . ] & - . | & & ] 8
derin seviyede. SIS F TS FF T

Kaynak: sahibinden.com, Betam

i m? ilan fiyat Yillik cari Yillik reel degisim
Tiirkiye 45.792 TL +%20,4 %8.4 _|

istanbul  66.228 TL  +%24,7 -%5,2 I

Ankara  39.636TL  +%27,7 -%2,9 I

. -%9,s I

lzmir 53.750 TL +%18,6

Kira artisi enflasyonun gerisinde, istanbul hari¢

Reel kira endeksi Agustos'ta 170'e geriledi. Tiirkiye geneli reel kira endeksi (2017 Eyliil = 100)
Ortalama m? kirasi ayhk %1,1 artarken ayhk
enflasyon %1,8 oldu; kira artisi enflasyonun
gerisinde kalinca reel endeks dusti. Yillik bazda 1850
reel kira llke genelinde %6,6 daha diisuk.

EGI

1800

1800
Cari kiralar yillik %22,8 artti ve ilan m? kirasi tilke
genelinde 297,4 TL oldu. istanbul'da tablo farkli: m?
kirasi 463,9 TL ile lke ortalamasinin yaklasik %56
lizerinde, yillik artis %39,2, reel artis %5,8. izmir'de
ise reel kira %10,5 geriledi. =

1760

1700

SEKTORUN MERC

Kaynak: sahibinden.com, Betam

il m*ilan kirasi Yillik cari Yillik reel degisim

Tirkiye 2974 TL  +%22,8 %6, I

istanbul 4639 TL  +%39,2 I +:5.8
Ankara 3000 TL +%21,0 -%8,0 I

1zmir 333,3TL +%17,6 %10,5 |

Kaynak: Betam, sahibinden.com ilan verileri, Agustos 2026. Fiyatlar ilan fiyatlaridir; reel = enflasyondan arindiriimis.
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Gabim Verileri

Degerleme Raporu Sayilari (2016-2026)
Yillar itibari ile Degerleme Raporu Sayilari (Adet)

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Ocak 78.808 99.259 83.923 55.513  116.407 65.369 90.163  109.354 72.065 77.263 73.152
Subat 97.715  100.217 80.661 61.100 117.040 74.731 95.418 93.033 73.163 71.944 80.062
Mart 111.246  123.751 97.482 92.187 114.931 98.448  130.711  114.127 73.687 72.561 81.244
Nisan 99.197 97.113 84.179 74.637 43.143 75.046  125.352 90.943 44.415 70.340 76.504
Mayis 101.210 99.055 100.881 68.183 52.332 52.303 125.573  103.240 68.614 70.864 59.105
Haziran 102.631 84.243 89.906 43.653  204.207 98.725  151.127 67.709 46.579 59.867 78.143
Temmuz 67.529 90.397 72.437 63.336  190.633 68.055 80.347 73.432 65.113 66.702 66.591
Agustos 101.884 87.478 45.883 90.252  122.436 87.852  101.663 82.803 65.158 66.382 68.367
Eylil 94.214 88.074 52.157  124.688 94.996  106.005 99.146 70.454 72.887 75.071 74.105
Ekim 118.176  103.397 51.182  121.490 86.148 98.005 95.781 68.670 82.030 82.977 =
Kasim 121.515 98.862 53.198  115.203 80.811  125.079  107.798 64.373 79.710 73.893 =
Aralik 115.313 87.722 56.269  125.384 66.513  134.898  116.967 66.622 86.646 87.704 =

Yillik toplam 1.209.438 1.159.568 868.158 1.035.626 1.289.597 1.084.516 1.320.046 1.004.760 830.067 875.568

Kaynak: MKK GABIM Bilgi Merkezi A.S. *2026 yili Ocak-Eyliil aylari verisidir.

Lisansh firma ve uzman sayilari (2021-2026)*

2021 2022 2023 2024 2025 2026**
Lisansli firma sayisi 148 154 159 154 152 149
Toplam lisansli uzman sayisi 5.629 5.845 5.788 5.287 5.607 4.732

Kaynak: MKK GABIM Bilgi Merkezi A.S. *Sektorde fiili olarak ¢alisan ~ **2026 yili Ocak-Eylul aylari verisidir.

Degerleme Rapor Sayisi 2024 M2025 W 2026

-

O

300,00 m

250,001 248386 49574 L]

o 234.456 E

28915 21768 213.743 —
201071 234362 M

200,00 z

=

159.608 (o<

150,00 209.539 :o

100.000 L
50,00

1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4. Ceyrek

Kaynak: MKK GABIM Bilgi Merkezi A5,
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Kadrolu ve S6zlegsmeli Uzmanlar

Turkiye: Kadrolu ve s6zlegsmeli uzman sayilari-kisi

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Sozlesmeli 1.671 2.684 3.461 3.236 2.702 2.170 1.719 1.664 1.748 1.574
Kadrolu 1.359 2.116 1.794 2.172 2.927 3.675 4.069 3.968 3.859 3.158

Lisanssiz 3.383 1.422 - - - - - - - -

Kaynak: MKK GABIM Bilgi Merkezi A.S.

Kadrolu ve sé6zlegsmeli kiyaslamasi

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026*

Sozlesmeli %55,1 %55,9 %65,9 %59,8 %48,0 %37,1 %29,7 %29,5 %31,2 %33,3
Kadrolu %44,9 %44,1 %34,1 %40,2 %52,0 %62,9 %70,3 %70,5 %68,8 %66,7

Kaynak: MKK GABIM Bilgi Merkezi A.S. *2026 yili Ocak-Eylil aylari verisidir.
Oranlar s6zlesmeli ve kadrolu uzman sayilarindan hesaplanmigstir; 2017 ve 2018 igin lisanssiz uzmanlar hesaba katilmamistir.

Uzman sayilarinin yillara gore dagilimi sozlesmeli [l Kadrolu Lisanssiz
7.000
6.413 6.222
6.000 5.629 >-845 5.788 5.632 5.607
1.422
5.000 4.732
3.383
1.794
4.000 2.927 3.675
4.069
3.000
1.359 o —
2.000 ,c’
2.684 2.702 > 170
10004 671 : 1.719 1.664 1.748 1570 Uz
0 L]
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026* E
Kaynak: MKK GABIM Bilgi Merkezi A.S. *2026 yili Ocak-Eyliil aylari verisidir. Cubuk Ustiindeki rakamlar toplam uzman sayisini gosterir. z
Kadrolu ve s6zlesmeli paylari Sozlesmeli M Kadrolu (=4
%100 'ol
g 2
B 54,0 I %01 [ 3% N %402 T
%50
%65,9
oo %551 %55,9 %59,8 a0
g %29,7 %29,5 %31,2 %33,3
%0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026*

Kaynak: MKK GABIM Bilgi Merkezi A.S. *2026 yili Ocak-Eyliil aylari verisidir.

TDUB Perspektif Sayi 1/2026-3C




Yillara géire firma, rapor ve uzman sayilar, MKK GABIM verileri, 2016 ile 2026 aras

R.pur bt Ear‘

Uzman bagi ort.
Yil Firma sayisi Toplam rapor sayisi Ort. rapor sayis Uzman sayisi rapor sayisi
2016 131 1.209.438 9.232
2017 133 1.159.568 8.719 6.413 181
2018 134 868.158 6.479 6.222 140
2019 137 1.035.626 7.559 5.255 197
2020 139 1.289.597 9.278 5.408 238
2021 148 1.084.516 7.328 5.629 193
2022 154 1.320.046 8.572 5.845 226
2023 159 1.004.760 6.319 5.788 174
2024 154 830.067 5.390 5.632 147
2025 152 875.568 5.760 5.607 156
2026* 149 657.273 4.411 4.732 139
Kaynak: MKK GABIM Bilgi Merkezi A.S. *2026 yil Ocak-Eylil aylar verisidir,
MKE GABIM werileri, 2026 yili Ocak=Eylil aylan verisidir. Eyll verisi gecicidir.
Aylara gore tasinmaz sayisi
?57‘273 101.742 11&.270 et m ﬂﬁl : 101.!!-!
ApOr SayIs! 1%12.7) (%612,3) [%1L5) %12 9_'[ B39 516-'&1 (%11,
0.2 (%10,
£ . {az Tim Ay
=
Fiili kullanim amacina gore tasinmaz sayisi ’8
2026 Ocak-Eylul* 0
(= <
@ Konut 470.743  %52,3 E
M Arazi 126.984  %14,0
\ @ Dikkan-magaza 100.906  %11,2 _E
X B Asa 64.853 %72 (a4
@ ofis 36.898 %4,1 :E
Sanayi ve depolama tesisi 35.315 %3,9 z
Diger binalar 31.298 %3,5 m
Tarim-hayvancilik tesisi 18.634 %21
Turistik tesis 6.819 %0,8
Egitim tesisi 3.186 %0,4
Diger 6.136 %0,7

Kaynak: MKK GABIM Bilgi Merkezi A.S.
*2026 yili Ocak-Eylil aylan verisidir. Eyliil verisi gegicidir.
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Pazardaki islerin Adetsel Dagilimi

Isin yapildigi sektbre gore degerleme raporlaninin dagilirm,

2019 e 2026 arasi

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026"
Bankacilik %91,70 9%92,74 %86,13 %86,43 %88,84 %91,12 %89,88 %84,16
Yabanciya satis %3,30 %3,67 %7,96 %7,30 %5,29 %5,74 %0,93
SPK mevzuati 90,25 %0,19 %0,24 %0,24 %0,38 %0,47 %0,38 %0,31
Tasarruf finansman girketi %7,13
Ozel igler %468
Diger %4, 75 %3,40 %5,68 %6,03 %5,49 %2,26 %8,81 93,96

Toplam i sayisi 1.035.626 1.289.597

Kaynak: MEK GABIM Bilgi Merkezi AS. * 2026 Ocak-Eylil aylan veris

2026

sektérel dagilim

1.084.516

idir. Eyldl ay verisi gecicidir

Bankacihk

Tasarruf finansman sirketi

Ozel isler

Diger

SPK mevzuati

657.273

%84,29

%7,13

%0,31

En Cok Rapor Hazirlanan il ve ilgelerdeki tasinmaz sayisi

Rapor hazirlanan tasinmaz savisina gire ilk 5 il ve ilce, MKK GABIM verileri

ilk 5 ildeki tasinmaz sayisi

istarioo! | 157575 %155

Ankara _ 78,577 (%8,7)
izmir [ 55.261 46.)

antalya [ 37.932%4.2)
sursa [ 28.489 (%2,2)

ilk 5 ilcedeki tasinmaz sayisi

Cankaya Ankara
Esenyurt Istanbul
Sehitkamil Gaziantep
Nillifer Bursa

Yenimahalle Ankara

15.847 (%1,8)
14.547 (%1,6)
10.543 (%1,2)
9.672 (%1,1)

9,494 (%1,1)

Kaynak: MKK GABIM Bilgl Merkezi A5, Yizdeler toplam igindeki pay gdsterir. Cubuklar her grafikte ilk 5 iginde kargilagtirma igin Slgaklenmistir,

2026 yil Ocak-Eyliil aylan verisidir. Eyldl ay verisi gegicidir.
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ik 5 ilde Rapor Sayilari ve Uzman Statiisii

En ¢cok degerleme raporu hazirlanan bes il, 2020 ile 2025 aras

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Istanbul (rapor sayis) 259.423 237.240 246.023 169.582 146.538 158.277
Kadrolu uzman payi W67 %73 %F7 %85 %8 %89
Sazlesmeli uzman pay %33 %27 %23 %15 %14 %11
Ankara (rapor sayisi) 126.339 93.804 107.735 86.801 73.713 T7.941
Kadrolu uzman payi %72 e84 %88 %93 %92 a0
Sazlesmeli uzman pay Sa28 %14 %12 %7 Sl Yab
lzmir (rapor sayisi) 81.193 63,899 73.108 59.176 51.818 53.842
Kadrolu uzman pay %64 %75 %82 %20 %88 EA |
Sozlesmeli uzman pay %34 %25 %18 %10 %12 a9
Antalya (rapor sayisi) &0.740 60,863 75.051 53.721 39.361 37.897
Kadrolu uzman payi %48 %55 b2 %72 %76 %83
Sézlesmeli uzman pay %52 %45 %38 %628 Y24 %17
Bursa (rapor sayisi) 46,838 37.104 43.801 33.463 29.192 30.257
Kadrolu uzman payi %59 %73 %re %87 %86 %89
Sézlesmeli uzman pay Sed 1 %27 %21 %613 %14 %11

ik 5 il toplam 574.533 492.910 545.718 402,743 340.622 358.214
Turkiye toplarm 1.289.597 1.084.516 1.320.0456 1.004. 760 830.067 875.568

ilk 5 ilin pay!

Kawnak: MKK GABIM Bilgi Merkezi A5

Raporun Hazirlandigi ile Gére Uzman Sayilari

Toplam, kadrolu ve sGzlesmeli uzman sayilari, MKK GABIM verileri

] Toplam uzman sayisi Kadrolu uzman sayisi _ Kadrolu oram Sézlesmeli uzman sayisi Sozlesmeli orani

Istanbul 1.168 956 %81,8 212 %18,2

Ankara 626 518 %82,7 108 %17.3

Izmir 508 416 %81,9 92 %18,1 e
O

Antalya 448 337 %75,2 111 %24.8 Ll

Kocaeli 320 257 %80,3 63 %19,7 (&

Bursa 316 256 %810 60 %19.0 m

Mugla 303 208 %68,6 a5 %31.4 —

Mersin 295 220 %74,6 75 %254 E

Balikesir 277 200 %72,2 77 %27,8 =

Adana 263 216 %82,1 a7 %17,9 —

Kayseri 250 172 %68,8 78 %31,2 (=4

Konya 246 187 %76,0 59 %24,0 O

Aydin 240 176 %73,3 64 %26,7 E

Tekirdag 229 178 %777 51 %22.3 LLJ

Manisa 228 176 %772 52 %22,8 (7]

Sakarya 217 169 %77.,9 48 %22,1

Gatiantep 182 139 %76,4 43 %23.6

or iller 5.384 3.716 %69,0 1.668

Toplam 11.500 8.497 %73,9 3.003 %26,1

Kaynak: MEK GABIM Bilgi Merker A%, 2026 yil Evlil sonu yaklasik verisidir

Lar rapor tarihi barhdie. S6zlegmell urmanlar grey aldiklan thm lerde sayiya dahll edilmigtie. Analiz doneminde istihdam bigimi degijen urmantar, ilgili rapor

Oranlar, ilgili ildeki toplam urman sayisina |:'_e|.'|-h.-u.a|;-|.|||n'||l;| ir
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DEGERLEME UZMANI ICIN
MEVZUAT, UYGULAMA
VE STANDARTLAR
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KOSE YAZILARI



[Bl'éj UZMAN GORUSU

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI (GYO)
VE GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI (GYF) iCIN
HAZIRLANAN SPK FORMATLI DEGERLEME
RAPORLARINDA DIKKAT EDILMESI GEREKEN
KONULAR

GYO ve GYF degerlemelerinde 6ncelikle Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan yayimlanan ilgili tebliglere ve Uluslararasi
Degerleme Standartlarina uyulmasi gerekmektedir. Bu

kapsamda baglica dizenlemeler;

e Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3),

 Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi (Ili-
48.),

e Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi (lll-
52.3) ve

¢ Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Tebligdir (IlI-62.1).

Degerleme uzmaninin galismaya baglamadan 6nce ilgili
duzenlemeleri incelemesi, galismanin ve hazirlanacak raporun
mevzuata ve standartlara uygun yurutilmesi agisindan énem

tasimaktadir.

Degerleme raporlar, Uluslararasi Degerleme Standartlar
kapsaminda raporun kullanim amacina yénelik bir deger
takdiri igermelidir. Raporu hazirlayan uzman, yaptigi isin bilinci
ve sorumlulugu ile profesyonel stphecilik anlayisi iginde,
sorgulayici bir zihinle hareket etmelidir.

GYO ve GYF portféy degerleme raporlari yalnizca yatirimci
sirket agisindan degil, bireysel yatinmcilarin haklarinin
korunmasi bakimindan da énem tasimaktadir. Bu nedenle
uzman tim taraflara esit mesafede durmali; rapor tarafsiz,
bagimsiz, seffaf, somut ve agik bir anlatimla hazirlanmalidir.

Degerleme kuruluglarina iliskin tebligde; raporlarda gérev
alabilecek uzmanlarin kriterleri, raporlarla iligkili sézlesme
zorunlulugu ve sézlegsmede bulunmasi gereken asgari hususlar,
raporlarin ve galigma kagitlarinin 10 yil streyle saklanmasi ile
raporlarda bulunmasi gereken asgari hususlar
duzenlenmektedir. Tebligin Ek-1 boéliminde belirtilen tim
asgari unsurlarin raporda yer almasi zorunludur. Uzman,
degerleme calismasina baglamadan 6nce bu maddeler
dogrultusunda hangi incelemeleri yapmasi gerektigini
belirlemelidir.
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OZDIL SAHIN, MRICS  BERRIN KURTULUS SEVER

EVA Gayrimenkul REEL Gayrimenkul
Degerleme Danigmanlik A.S. Degerleme A.S.

GYO ve GYF portfoyleri igin yapilacak degerlemelerde mulkiyet,
takyidat ve yapilagma konularinda elde edilen verilere goére
gergeklestirilecek analizler sonucunda uzman goértsinin nasil
olusturulacagina iligkin htkimler bulunmaktadir. Degerleme uzmani,
caligmanin  sonuglandiriimasi igin  gerekli tim resmi kurum
incelemelerini  yapmakla yukumludtr. Degerleme konusunun
niteligine gére dikkat edilmesi gereken hususlar farklilagmakla birlikte,
tim galigmalarda tasinmaz Gzerindeki takyidatlarin dogru ve eksiksiz
bicimde raporlanmasi ve ilgili GYO/GYF mevzuati kapsaminda
yorumlanarak uzman goériisiinin agikga belirtiimesi gerekmektedir.

Benzer sekilde imar durumu ve yapilagma bilgilerinin eksiksiz ve
dogru sekilde incelenmesi; sahadaki mevcut durum ile vyasal
belgelerin uyumlulugunun kontrol edilmesi ve bu incelemelere baglh
uzman gorusinin raporda ortaya konulmasi gerekir. Resmi kurum
incelemelerinde veya saha tespitlerinde karsilagilan bir hususun
GYO/GYF tebliglerinde dogrudan karsiligi bulunmamasi halinde ilgili
kanun ve diger mevzuat hiktmleri ayrica dikkate alinmalidir.

GYO ve GYF portféylerinde degerleme raporu alinmasini gerektiren
islemler ilgili tebliglerde duzenlenmektedir. Portféyde yer alan
gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin alim-satimi, nitelik
veya cins degisikligi, kiraya veriimesi ya da kiralanmasi, kira
sézlesmelerinin yenilenmesi veya uzatilmasi, gayrimenkul ipotegi
tesis edilmesi, portféye varlik dahil edilmesi veya portféyden
clkarilmasi ve yil sonu degerlerinin tespiti gibi islemler degerleme
gerektiren baglica durumlardir. Katiima payi ihraci kapsaminda
gergeklestirilen bazi gayrimenkul projeleri ile ayni sermaye iglemleri
ve ilgili mevzuat kapsamindaki diger islemler de degerleme
yukamluligine konu olabilmektedir.

66 Degerleme calismasinda rapora ve degere dayanak
olabilecek tim verilerin mimkiin oldugunca yazil, resmi ve
onayli olarak temin edilmesi ve rapor eklerinde sunulmasi
o6nemlidir. Belediye imar durumu, tapu kayit belgeleri ve
ingaat tamamlanma oranini gésteren yapi denetim firmasi
yazisi bu belgelere 6rnek verilebilir. Resmi belgeler, rapor
kullanicilar agisindan verilerin agikhgini ve gulvenilirligini
arttinrken, kurumlar arasinda olusabilecek kisisel yorum ve

gorus farkhliklarinin da azaltilmasini saglar. »
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GYO ve GYF portfoyline alinacak gayrimenkullerin
asagidaki sartlari saglamasi gerektiginden, degerleme
uzmani tarafindan yapilacak baglica yasal ve teknik
kontroller de agagidaki bagliklari igermelidir:

¢ Gayrimenkulin tapu kaydinda, gelistirme amaciyla tesis
edilmis ve mevzuatin izin verdigi ipotekler diginda veya
devrine engel bir herhangi takyidat bulunmamasi,

Gayrimenkul bina niteliginde ise gerekli yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgelerinin mevcut olmasi; ingaat
asamasindaki tasinmazlarda ruhsat veya iskan alinmasina
engel bir imar probleminin bulunmamasi,

¢ Onayli mimari proje ile yerindeki fiili durumun kapali alan,
fiziksel form ve fonksiyon bakimindan uyumlu olmasi,

Gayrimenkultn hukuki durumunda portféye alinmasina
engel olabilecek mahkeme/dava durumu, kamulagtirma
veya benzeri bir problemin bulunmamasi,

Gayrimenkul hakkinda yikim karari, riskli yapi tespiti, yapi
durdurma karari veya benzeri olumsuz bir karar
bulunmamasi,

Mevzuat geregince alinmasi gereken yapi ruhsati, kat
mulkiyeti, yapi kullanma izin belgesi ve benzeri yasal
izinlerin tam ve eksiksiz olmasi,

3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16

nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi,

-yap! kayit belgesi yapi kullanma izninin alinmig olmasi

sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir-

¢ Ruhsatli yapilarda sonradan gergeklestirilen degisikliklerin
3194 sayili imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasini gerektiren nitelikte olmamasi,
‘yeniden ruhsat alinmasini gerektiren nitelikte olmamasi,

¢ Gayrimenkulin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve

portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi.

Hazirlanan raporda yukaridaki hususlardan herhangi birinde
eksiklik veya problem bulunmasi, taginmazin GYO veya GYF
portféytne alinmasi bakimindan sorun yaratabilir. Gerekli tim
izinlerin alinmig ve mevzuata iligkin kosullarin saglanmig olmasi
halinde ise degerleme kurulusu, inceleme sonuglari
dogrultusunda taginmazin portféye alinmasina iliskin olumlu
gorusunt raporda belirtir.

GYO'larin  portféylerine alacaklari veya portfoylerinde
bulunduracaklari taginmazlara iliskin esaslar GYO Tebliginin
“Yatinmlara ve Faaliyetlere i|i§kin Esaslar” boéluminde;
GYF'lere iliskin esaslar ise GYF Tebliginin “Fon Faaliyetlerine
iligkin Esaslar" bolumunde dizenlenmektedir. Degerleme
galismalarinda bu hikimlere azami dikkat gosterilmeli ve
portféy gorusu ilgili esaslara gére olugturulmalidir.

Degerleme yontemleri ve veri dogrulama
Tasinmazin 6zelliklerine goére gerekli bilgi ve belgeler hem
resmi kurumlardan hem de ilgili sirket yetkililerinden temin
edilmelidir. Ozellikle gelir getiren gayrimenkullerde gelir ve
gider kalemlerinin eksiksiz olarak alinmasi, analiz edilmesi ve
raporda degerleme girdisi olarak kullanilmasi 6nemlidir.
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Pazar yaklagiminin kullanildigi degerlemelerde pazardan elde
edilen bilgilerin dogrulugunun teyidi igin azami 06zen
gosterilmelidir. Degerleme konusu taginmaza mumkdn
oldugunca benzer emsaller segilmeli; pazarlk oranlarinin
saglikh belirlenebilmesi igin saticilarla dogrudan goérustlmeli
ve teyit edilmemis emsallere raporda yer veriimemelidir.
Emsallerin degerleme konusu tasinmazla karsilagtirimasi
ayrintih ve acgiklayici bigcimde yapilmali; ayrica emsallerden
hareketle bir karsilagtirma tablosu hazirlanmalidir.

Tam resmi incelemeler, saha tespitleri, veri dogrulamalari ve
mevzuat analizleri tamamlandiktan sonra uzman goérisu ve
portfoy gorusu olusturularak raporlama sUreci
sonuglandiriimalidir. iigili teblig hukimlerine gére degerleme
bitis tarihi ile rapor tarihi arasinda azami 5 is gini bulunmali;
rapor, rapor tarihini takip eden 2 is ginu iginde ilgili sirkete
iletilmelidir.

Onerimiz;

GYO veya GYF kurmak ya da bu yapilara déntsmek
isteyen kurumlarin, kurulug iglemlerine baglamadan énce
bir hazirhk yapmasidir. Oncelikle portféye alinmasi
planlanan gayrimenkulleri yukaridaki yasal, teknik ve fiziki
kriterler agisindan goézden gegirilmeleri; varsa sorunlarin
¢6ziml icin gerekli sUrecleri resmi kurumlarda
yuritmeleri ve ihtiyag halinde konusunda uzman
gayrimenkul degerleme kuruluglarindan danigmanlik
almalari 6nem tasimaktadir. Boylece yatirnmci agisindan
slire¢ icerisinde ortaya cikabilecek gereksiz zaman ve
maliyet kayiplarinin 6nemli 6lgiide 6ntine gegilebilir. Sonug
olarak yapilacak hazirlik siiregleri bir GYO ve GYF igin son
derece elzem ve 6nemlidir.
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KENTSEL DONUSUMDE DEGERLEME
VE ARSA PAYININ ONEMI

Anayasa ile koruma altina alinmig olan “mulkiyet hakki"nin
6nemine binaen hukukumuzdaki genel kural uyarinca ana
taginmaz Uzerinde yer alan bir yapinin yiktirimasi ve bu ana
taginmaz Uzerinde yeni bir yapi inga edilmesi ancak ve ancak
maliklerin oybirligi ile alacaklari bir kararla mimkundur. Bu
hususta Kat Mulkiyeti Kanunu’'nun 45. Maddesi'nde yer alan
“Anagayrimenkuliin  bir hakla kayitlanmasi veya arsanin
béltinmesi ve bélinen kismin  mulkiyetinin  bagkasina
devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapinin dig
duvarlarinin, ¢ati veya daminin reklam maksadiyle kiralanmasi
gibi énemli yoénetim igleri ancak butin kat maliklerinin
oybirligiyle verecekleri karar lizerine yapilabilir.” hukmu ile
Turk Medeni Kanunu’'nun 692. Maddesinin 1. Fikrasinda yer
alan “Payli malin 6zgilendigi amacin degistiriimesi, korumanin
veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi 6lglyd asan
yapi islerine girisilmesi veya payli malin tamami Uzerinde
tasarruf igslemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilimis
olmadikga, butin paydaglarin  kabuliine baghdir.” Acgik
hikamleri karsisinda oybirligi kararinin arandigindan higbir
sUphe bulunmamaktadir.

Ancak bilindigi Uzere ulkemiz topraklarinin neredeyse
tamamina yakininin deprem kusaginda bulunmasi nedeniyle
bilimsel verilere goére yagsanmasi beklenen depremlere karsi
alinacak onlemler gergevesinde mevcut yapl stogumuzun
hizla yenilenmesi gerekliligi ortaya ¢ikmig ve oybirligine
baglanmis bu zorlu karar mekanizmasinin kolaylastiriimasi
gerekmistir. Bu ihtiyag dogrultusunda da 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dénusgtirdlmesi Hakkinda Kanun 31.05.2012
tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak yururltge girmistir.

Bu Kanun'un 3. Maddesi ile Uygulama Yoénetmeligi'nin 7.
Maddesi uyarinca herhangi bir ¢ogunluk kararina gerek
olmaksizin maliklerden birinin bagvurusu Gzerine bir yapinin
riskli yapi tespit islemleri yaptirilabilmektedir.
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AV. SERKAN CAKMAKLI
Cakmakl & Bahadir Hukuk

Yine Kanun'un 6. Maddesinin 1. Fikrasinda yer alan “Riskli alanlar ve
rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli
yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirimadan
énce, parsellerin tevhit edilmesine, munferit veya birlestirilerek veya
imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya
tescil iglemlerine, yeniden bina yaptiriimasina, paylarin satigina, kat
karsiligi veya hasilat paylagimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilimesine, yapinin paydasi olup olmadiklari gézetilmeksizin
sahip olduklari hisseleri oraninda paydasglarin salt cogunlugu ile karar
verilir. Yapilacak yeni uygulamalarin gerektirdigi; tevhit, ifraz, alan
diizeltme, taksim, ihdas, terk, tescil ve benzeri islemler, yikim ve
yapima iligkin her turlti izin ve ruhsat ig ve iglemleri ile diger
idareler/kurum ve kuruluglar nezdinde, maliklerin tamaminin ve
ilgililerinin muvafakatiyle ydratilmesi gereken tim is ve islemler
hisseleri oraninda paydaslarin salt ¢ogunlugu ile aldiklari karara
istinaden yapilir.” HUkmU uyarinca yeniden degerlemeye iligkin
uygulama islemleri arsa payr bakimindan salt ¢ogunluk karari
dogrultusunda yapilabilmektedir.

Goruldugu uzere genel kurala getirilen istisnai kanun hukamleri
sayesinde yikim surecinin bir malikin bagvurusu ile baglatimasi
mumkin hale gelmisken, yeniden yapima iligkin olarak paydaslarin
arsa payl bakimindan salt ¢gogunlugu ile alacaklari karar, anlagsmaya
katilmayan paydaslar agisindan da baglayici olmaktadir.

Bilindigi Uzere ulkemiz topraklarinin neredeyse tamamina
yakininin deprem kusaginda bulunmasi nedeniyle bilimsel
verilere gore yasanmasi beklenen depremlere karsi alinacak
o6nlemler cergevesinde mevcut yapi stogumuzun hizla
yenilenmesi gerekliligi ortaya ¢ikmis ve oybirligine baglanmig
bu zorlu karar mekanizmasinin kolaylagtinimasi gerekmistir.
Bu ihtiya¢ dogrultusunda da 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Dénusttrilmesi  Hakkinda Kanun  31.05.2012
tarihinde Resmi Gazete’'de yayimlanarak yurirluge girmistir,
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Buna goére; 6306 sayill kanuna tabi kentsel dénusim
alanlarinda temel gereklilik, maliklerin arsa payi bakimindan
salt gogunlukla uzlagmasi olup, bu uzlasiyr saglayan malikler
taginmazin ne sekilde degerlendirilecegine, YUklenici Firma
segimine, uygulanacak projeye de karar verebileceklerdir.
Tabi ki, kanunun salt ¢ogunluga tanidigi karar alma yetkisi
sinirsiz olmayip bir kisim maliklerin malkiyet hakkini ihlal eder
sekilde kullanilamayacagl agiktir. 6306 sayili Kanun
kapsaminda maliklerin salt gogunlukla karar alabilmesine
imkan taniyan vyasal dlUzenlemeler, gogunlugu saglayan
paydaslara sinirsiz, mutlak ve keyfi bir tahakkim vyetkisi
vermemektedir. Turk Medeni Kanunu'nun 2. maddesinde
duzenlenen durtstluk kurali ve hakkin koéttuye kullaniimasi
yasagl, cogunlugun aldigi her turlt kararin sinirini gizmektedir.
6306 Sayill Kanun'un yurarluge girdigi 2012 yilindan bu yana
en buytk tartisma ve hak kayiplari yasanin aradigi gcogunlugu
elinde bulunduran kat maliklerinin kéta niyetle hareket
ederek azinlkta kalan kat maliklerinin mulkiyet haklarini ihlal
etmeleri noktasinda yasanmaktadir. Salt gogunlugu elinde
bulunduran kat maliklerinin higbir sinirlama olmaksizin diledigi
gibi karar almalari hukuken korunmamaktadir.

Nitekim Anayasa Mahkemesi 10.02.2022 tarih ve 2018/1567
Sayili kararinda o tarihte gegerli olan en az Ugte iki
cogunlugun aldigi kararla bir kisim maliklerini ticari nitelikli
bagimsiz bélumleri yerine konut almaya, ayrica konumlarinin
buydk bir hak kaybina neden olacak sekilde degistirilmesini
kabul etmeye mecbur birakilmalarinin mulkiyet hakkinin ihlali
anlamina gelecegini belirtmistir.

6306 Sayili Kanun'un yururltuge girdigi 2012 yilindan bu yana
en blyuk tartigma ve hak kayiplari yasanin aradigi gogunlugu
elinde bulunduran kat maliklerinin koétu niyetle hareket
ederek azinlikta kalan kat maliklerinin mlkiyet haklarini ihlal
etmeleri noktasinda yaganmaktadir.

Karardaki “agilan davanin en ©6nemli meselesi olan
hisselerin degerinin usuliine uygun olarak tespit edilip
edilmedigi sorunu g6zime kavusturulmadan,
bagvurucularin deger takdirine ve satig bedeline yonelik
itirazlari incelenmeden karara baglanmasi, hisselerinin
iradeleri diginda satiimasi suretiyle miilkiyet hakkina
yapilan mudahaleyle basvuruculara yiklenen kulfetin
dengelenmesi amaciyla getirilen glvencelerin somut
olayda saglanmamasi sonucunu dogurmustur. Bu durumda
bagvurucularin miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin ayni
zamanda orantii da olmadigi kanaatine ulagilmigtir.”
seklindeki gerekgede de vurgulandig Uzere 6306 sayili kanun
kapsaminda uygulama yapilirken paylagim modelinin adil ve
dengeli olup olmadiginin  yargi mercileri tarafindan
denetlenmesi gerektigine vurgu yapilarak, paylagimda haklari
menfi yonde etkilenen kat maliklerine tazminat édenmesine

karar verilmistir.
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iste Kanun'un yurarluge girdigi giinden beri yasal gogunlugun
aldig karara katilmayan paydaslarin mulkiyet haklarinin ihlal
edildigi iddiasi kargisinda, bu ihlalin ne sekilde giderilmesi
gerektigi sorusu da beraberinde ortaya ¢ikmaktadir.
Gergekten de gerek tasinmazin imar durumunun getirdigi
ozellik gerekse yasal c¢ogunlugu elinde bulunduran
paydaglarin zaman zaman aldiklari keyfi kararlar, bir kism
paydaslarin mulkiyet haklarinn menfi yénde etkilenmesine
sebep olabilmektedir. Ornegin 6nceden imar durumunun izin
verdigi dlgide 21 kat olarak inga edilmis olan bir binanin
kentsel déntusim slrecine girerek yiktirilmasi sonrasinda yeni
imar durumuna goére bu ana tasinmaz Uzerinde 15 katl bir bina
insa edilebilecek olmasi halinde, en Ust katlarda yer alan
bagimsiz bélimler yeni projede de mulkiyet haklarina dayali
olarak ytzélgimlerini korusalar dahi konum, manzara, cephe
gibi serefiye degerine esas birgok hususta hak kaybina
ugrayacaklardir.
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Yine yukarida verdigimiz Anayasa Mahkemesi kararinda oldugu
gibi déntgim oncesinde binada igyeri nitelikli bagimsiz bélumu
bulunan malik, gogunluk kararina istinaden yeni binada isyerinin
Yuklenici'ye ait olacagl gerekgesiyle konut nitelikli bir bagimsiz
bolumU kabul etmeye zorlanirsa, bunun mulkiyet hakkinin ihlali
anlamina gelecegi agiktir.

6306 saylll Kanun'da tasinmazin yeniden degerlendiriimesi
asamasinda mevcut arsa paylarinn  mi yoksa bagimsiz
boélimlerin  konum ve buyuklerinin - mi  dikkate alinacagi
konusunda acgik bir duzenlenme yer almamaktadir. Ancak
Kanun'un 6. Maddesinin 1. Fikrasinda “Uzerindeki bina yikilarak
arsa héline gelen tasinmazlarda daha énce kurulmus olan kat
irtifaki veya kat mdulkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin
Baskanligin talebi Uzerine ilgili tapu muddrligince resen terkin
edilerek, 6nceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile

yapilan anlagmanin sartlari tapu kdttgtnde belirtilerek malikleri
adina paylari oraninda tescil edilir.” Seklindeki hukminde yer
alan “6nceki vasif” tabirinin terminolojik olarak Kanun
Koyucu’'nun  bilingli  bir  tercihinin

sonucu  oldugunu

dustinmekteyiz.

Bu husus Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin E. 2018/4855 K.
2019/8655 T. 4.11.2019 tarih ve sayil kararinda agikga “Kentsel
donltgliim kapsaminda yiktirilan binanin yerine yenisinin
yapilmasi kararinin verilmesi durumunda, bina maliklerinin
sahip oldugu pay oranlarinin orantisiz bigcimde azaltiimasi
mllkiyet hakkini zedeleyecektir. Yikilacak bina ile yapilacak
bina karsilagtirimali, uygun dlstigi olgtide yapr maliklerinin
bagimsiz béliimlerinin konum, kati, buyukligi ve diger
ozellikleri muhafaza edilmelidir. Aksi durumda taraflarin
sebepsiz zenginlesmesine yol agacaktir.” seklinde ifade
edilmistir.

iste tam da bu noktada Kanun'un “taginmazin énceki vasfi”
ifadesini genis yorumlayarak bagimsiz boélimin dénusim
oncesindeki degerinin belirlenmesinde SPK Lisansh Degerleme
Firmalarinca yapilacak galisma; hak kayiplarinin éniine gegilmesi
agisindan 6zellikle gok blyuk énem arz etmektedir. Esasen 6306
sayill Kanun'un Uygulama Yénetmeligi Md. 15/A (1) ¢) hikmuince
salt ¢ogunlugun aldigr karara katilmayan maliklere ait
taginmazlarin satigi igin ilgili idare’ye bagvurulmadan énce bu
taginmazin degerinin Sermaye Piyasasi Kurulunca yetkilendirilen
gayrimenkul degerleme kuruluglarina tespit ettirilmesi bir
zorunluluktur. Yine Yonetmeligin ayni maddesinin 2. Fikrasi
uyarinca idare blnyesinde olusturulan Bedel Tespit Komisyonu
tarafindan taginmazin satigina esas rayi¢ deger hesaplanirken
maliklerce  Sermaye  Piyasasi  Kurulunca vyetkilendirilen
gayrimenkul degerleme kuruluglarina tespit ettiriimis olan

taginmazin degeri de gozetilecektir.
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Ancak burada 6zellikle belirtmek isteriz ki; Degerleme Firmalarinin
Kentsel Dénlisiim slrecine yaptiklar asil katki; yukarida belirttigimiz
sekilde paylagimda ortaya cikabilecek esitsizliklerin, hak kayiplarinin
ve mulkiyet hakki ihlallerinin énlenmesi adina pay satig slrecine
gelinmeden malikler arasi adaletli paylagimi saglamak noktasinda
ortaya cikacaktir.

Buna gore; kentsel dontsim strecine giren bir yapida, yapi hentiz
yiktilmadan énce SPK Lisansli bir degerleme firmasi tarafindan
bagimsiz boélumlerin nitelikleri, konum ve bulyuUkleri tespit edilirse;
bu tespit de ileride bir hak kaybi iddiasiyla yargi yoluna bagvuracak
malikler agisindan yol gosterici bir delil niteligi kazanacaktir. Hatta
uygulanacak yeni proje Uzerinde yapilacak inceleme ile eski ve yeni
yapida yer alan bagimsiz bélumlerin karsilagtirmasi yapilabilecek,
arsa payl, konum ve buyukluk bakimindan malikler arasinda
hakkaniyetli bir paylagim yapilip yapilmadig da teknik verilerle
ortaya konabilecektir.

Yukarida ifade ettigimiz Gzere; ileride dogabilecek hukuki ihtilaflarin
onlenmesi, yeni projede mevcut bagimsiz boélumlerin konum ve
serefiye degerlerinin korunmasi ayrica metrekare ve arsa paylarinin
da ayni oranda degismesi ile saglanabilecektir. Esasen yillardir ayni
sekilde slregelen arsa paylari arasindaki farkliliklara dayanarak
mevcut bagimsiz bélumlerin metrekarelerinin bir kisim maliklerin
lehine veya aleyhine olacak sekilde degistiriimesi halinde hukuki
ihtilaflar ortaya ¢ikmasi kaginilmazdir. Bu yénde alinacak kararlarin
iptaline yonelik olarak agilacak davalar ile projenin yurattlmesi
riske girecek, bu paylagimdan haksiz kazang saglayan malikler,
metrekare kaybina ugrayan maliklerin agacag sebepsiz
zenginlesme ve denklestirme bedeli temeline dayanan tazminat
davalarina muhatap olacaklardir.

iste tum bu uyusmazliklarin heniz yasanmadan 6niine
gecilmesi acgisindan SPK Lisansli Degerleme Firmalarinin
teknik veriler 1s18inda yapacag galisma; gerek yargi yukini
azaltmak gerekse kentsel donisim sirecinin  hizh
ilerlemesini saglamak adina ¢ok degerlidir.
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VERGI YASALARI GAYRIMENKUL
DEGERINE NASIL BAKIYOR?

Degerleme, hepimizin bildigi gibi uluslararasi kurallari, bunlara
paralel olusturulmus ulusal kurallar, standartlari, rapor
icerikleri vb. olan, ulusal ve uluslararasi lisansa tabi uzmanlari
bulunan ¢ok &zel ve saygin bir ig kolu.

Degerleme galigmalarinda bu yazinin konusu olan gayrimenkul
ise, diger fonksiyonlarinin yaninda énemli bir servet biriktirme
ve gelir kaynagi olarak 6zel uzmanlik gerektiren bir alan olarak
ayrigiyor.

Yine cok iyi biliyoruz ki, gayrimenkul degerlemesinin temel
amaci gayrimenkul degerini, degerlemenin amaci ve kendine
6zgl kosullari/ilkeleri gergevesinde bagimsiz bir bigimde
belirlenmesidir. Gayrimenkul degerleme ilke, sUre¢ ve
yéntemleri degerlemenin amacina goére O6nemli olglde
farklilagmaktadir. Bu baglamda piyasa konusu islemlere
yonelik gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin temel amaci
pazar degerinin belirlenmesi iken, kamu hukukunun etkin
oldugu degerleme galigmalarinda amag ve yoéntemler
farkllagabilmektedir. Bu kapsamda, piyasa islemine konu
gayrimenkullere yoénelik degerleme faaliyetlerinden farkh
olarak, vergisel anlamda degerleme, beyan edilmesi
gereken vergi matrahinin vergi yasalarina uygun olarak
tespit edilmesine ydénelik bir ¢alismadir. Bu cergevede,
vergisel anlamda degerleme kural olarak degerlemeye konu
varligin “gergek/piyasa” degerinin tespitinden ¢ok, ilgili varligin
vergi yasalarinca belirlenmis vergilendirme esaslarina uygun
olarak ne sekilde dikkate alinacaginin belirlenmesi amacina
yoneliktir.

Piyasa degeri-vergi degeri...

Vergisel yonden degerlemenin temel prensipleri Vergi Usul
Kanunu'nda yer almaktadir. Yasada “iktisadi igsletmeye dahil
olan kiymetler” agisindan degerlemenin ne sekilde yapilacag
aciklanmig ve gayrimenkullerin de bu kapsamda “maliyet
bedeli” ile degerlenecegi belirtilmistir.
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ERSUN BAYRAKTAROGLU
Yeminli Mali Musavir

Gayrimenkullerin ~ aslinda  satin  alma  bedeli olarak da
niteleyebilecegimiz maliyet bedeli ile degerlenmesi istisnai durumlar
haricinde gayrimenkulin piyasa degerinde olan degisikliklerin
gayrimenkul elde tutuldugu surece vergisel anlamda bir sonug
dogurmayacag!; olusan deger artig/azaliglarinin sadece elden ¢ikarma
tarihinde vergisel anlamda realize olacagini ifade etmektedir.

S6z konusu uygulama gayrimenkulde surekli deger artiginin yasandigi

dénemlerde miukellefler agisindan deger artiglarinin
vergilendiriimemesi sebebiyle olumlu olarak algilanmaktadir. Bununla
birlikte, yillar iginde olugan deger artiginin elden gikarma yilinda bir
defada vergilendiriimesinin yaratacagl gok &énemli vergi yUkindn
mukellefleri zor durumda birakacag da unutulmamalidir. Buna ek
olarak, yillar iginde olugsan deger degisimlerinin vergisel mali tabloya
en son elden gikarlma tarihine kadar yansitimamasinin mali tablo
prensipleri ile gelismesi de, vergisel degerlemede kullanilan “maliyet

bedeli” yénteminin olumsuz bir etkisi olarak sayilabilir.

iktisadi igletmelere dahil olan gayrimenkullerin degerlemesi yaninda,
vergi yasalarimiz gayrimenkuller agisindan Emlak Vergisi Kanunu ve
Veraset ve intikal Vergisi Kanunu'nda da degerleme hukimlerine yer
vermistir. Bir belediye (yerel yénetim) vergisi olan Emlak Vergisi
Kanunu binalar ile arsa ve arazilerin vergilendiriimesinde vergi
degerinin esas alinacagini htikim altina almistir. Vergi degeri arsa igin
takdir komisyonlarinca 4 yilda bir cadde cadde, sokak sokak
belirlenen degerken, binalar igin bu deger arsa degerleri Uzerine birim
ingaat metrekare degerlerinin eklenmesi suretiyle bulunmaktadir. Bu
yoénlyle bakildiginda aslinda Emlak Vergisi uygulamasinda kullanilan
vergi degerinin de, piyasa degeri ile uyumlu olmadigi sdylenebilir.
“Vergi yasalarinda 6zel olarak dizenlenmis gayrimenkul

degerlemesine iligkin bir diger hilkkim de veraset ya da diger

surette ivazsiz intikal eden gayrimenkullerin
vergilendirilmesine iligkin olarak Veraset ve intikal Vergisi
Kanunu’'nda yer almaktadir. Bu kapsamda s6z konusu kanuna
gore yapilacak gayrimenkul degerlemesinde esas alinacak
olan deger de aynen Emlak Vergisi Kanunu’'na gére yapilacak
degerlemede kullanilacak olan vergi degeridir.
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Acikga sdylemek gerekir ki vergi, degerleme miessesesine de
vergi yasalarinin temel mantigi olan “alinmasi gereken verginin
olabildigince tartigmaya imkan vermeyecek sekilde kolay
hesaplanabilir ve dénemler arasinda diger sartlar sabitken
o6nemli dalgalanmalar yapmayacak sekilde” belirlenmesi
noktasindan bakmaktadir. Bu kapsamda vergisel amagli
gayrimenkul degerlemesinde piyasa degeri kavraminin yerine,
vergisel amagli degerin esas alindigi séylenebilir. Bu yaklagim
aktifinde gayrimenkul bulunduran iktisadi igletmelerin vergi
bazli mali tablolarinda gayrimenkullerin gergek piyasa degeri
ile gosterilmesini engellemektedir.

Konuya vergi gozIUgu ile baktigimizda bu degerleme tercihinin
mantikli sebepleri bulunabilir. Ancak gayrimenkul sahiplik
oraninin yuksek oldugu, uzun enflasyonist dénemlerin bir
aliskanligl olarak gayrimenkulin énemli bir servet biriktirme
aracl olarak goéruldigu ve daha da 6nemlisi tek mali tablosu
vergilendirme igin hazirlanan mali tablo olan igletmelerin
cogunlukta oldugu tlkemizde, bilango aktifinde énemli bir yer
tutan gayrimenkullerin tarihi maliyetle tasiniyor olmasi en
azindan  Uretilen  mali  tablolarn  gergek  durumu
yansitmadiginin énemli bir gostergesi olarak da gorulebilir.
Unutulmamalidir ki, yuksek enflasyonla surekli eriyen yasal
kayitlardaki  gayrimenkul ~maliyet degerinin  enflasyon
duzeltmesi ve vergi yasalarinda yer alan diger koruyucu
huktmlerle “glncellenmesinin” bile degeri gergek/piyasa
degerine ulagtirmadigi da bir gergektir.[i]

[i] Burada kisaca yer verdigim vergisel yénden gayrimenkul
degerlemesine iligkin oldukga detayli degerlendirmelerim igin
degerli Prof. Dr. Yener Coskun editérliginde TDUB'un ve
Yerli/Yabanci Uzmanlarin Katkilariyla hazirlanan Subat 2021
basimlh “A'dan Z'ye Gayrimenkul Degerlemesi ve Finansi”
(Segkin Yayinlari - ISBN 978-975-02-6404-7) isimli kitabin
“Vergisel Yonden Gayrimenkul Degerlemesi” baglikli 191-206.
sayfalari arasi incelenebilir.

Vergi Yasalan Farklh Gozlikle Baksa da Vergi idaresi Gergek
Degerleri Gozluyor!

Mali idarenin vergi yasalarinda yer alan gayrimenkul
degerlemesi hukumleri ile sinirli kalacagini, gayrimenkulin
degerleme ilke ve yoéntemlerine gére uzmanlar tarafindan
yapilmis, kurallara bagl piyasa/gergek degerini dikkate
almayacaklarini digiinmek de gok yanls olur.

Yukarida ¢ok o6zet bir sekilde yer vermeye caligtigim
gayrimenkulin “vergisel degerleme” esaslarinin klasik anlamda
gayrimenkul degerlemesi ile énemli farklar icermesine ragmen
mali idarenin degerleme uzmanlarinin meslek kurallari
cergevesinde hazirladigi degerleme raporlarini gok yakindan
takip ettigini de unutmamak gerekir.
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“Vergilendirmede islemin gergek mahiyeti esastir” ana prensibinden
hareketle mukelleflerce beyan edilen vergi matrahlarinin kontroll
sirasinda, 6zellikle gelir ve kurumlar vergisi ile katma deger vergisi ve
Tapu Harci yukamlultkleri agisindan gergek satig fiyatlarinin tespiti
asamasinda mali idare degerleme raporlarin, ilan edilen gayrimenkul
fiyatlarini veri olarak kabul edip destekleyici banka hesap hareketleri
ile 6nemli vergi tarhiyatlari yapmaktadir. Bu nedenle 6&zellikle
gayrimenkul alim satiminda “vergi degerleri” esas alinarak yapilacak
islemlerin 6nemli 6lgude vergi tarhiyati riski tagidigi unutulmamalidir.

H

yrmaves

[11 Burada kisaca yer verdigim vergisel ydénden gayrimenkul
degerlemesine iligskin oldukga detayll degerlendirmelerim igin degerli
Prof. Dr. Yener Coskun editérliginde TDUB'un ve Yerli/Yabanci
Uzmanlarin Katkilariyla hazirlanan Subat 2021 basiml “A'dan Z'ye
Gayrimenkul Degerlemesi ve Finansi” (Segkin Yayinlari - ISBN 978-
975-02-6404-7) isimli kitabin “Vergisel Yénden Gayrimenkul
Degerlemesi” baslikli 191-206. sayfalari arasi incelenebilir.
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10CAK 2026'DAN SONRA
GAYRIMENKUL SEKTORUNDE ONE
CIKAN YASAL DUZENLEMELER

6306 Sayili Kanun’un Uygulama Yénetmeliginde
Yapilan Degisiklikler (4 Subat 2026)

Bu kapsamda,

Riskli alanlar, rezerv yapi alanlari ve riskli yapilarin
bulundugu parsellerde; tevhit, ifraz, yeniden bina
yaptiriimasi, paylarin satigl, kat karsiigl veya hasilat
paylagimi yoluyla yeniden degerlendirme gibi islemlerin,
hisseleri oraninda paydaglarin  salt  gogunluguyla
kararlagtirilabilecegi  duzenlendi. Maliklerin  toplantiya
cagrilimasi ve karara katilmayan maliklere bildirim usulleri
de yeniden belirlendi.

Salt ¢ogunlukla alinan karara katilmayan maliklere 15
gunluk slre taninmasi; bu sire igerisinde teklifin kabul
edilmemesi halinde paylarinin, belirlenen rayi¢ degerden
az olmamak Uzere oncelikle anlagsma saglayan diger
paydaslara agik artirma yoluyla satiimasi 6ngéruldi.

Salt gogunluk kararina dayanilarak yapilacak yapi ruhsati
bagvurusu éncesinde, karara katilmayan maliklere gerekli
bildirimlerin yapilmig ve bu maliklerin paylarinin satigina
iliskin ilgili idareye bagvurulmug olmasi sarti getirildi.
Tamami riskli yapi olarak tespit edilmis yapilarin
bulundugu ve tevhidi mumkin olan birden fazla parselin
her parsel bakimindan ayri ayri salt gogunluk karariyla
birlestirilebilmesine imkan tanindi. Yapilagmamig bos
parsellerin déntsim kapsamindaki parsellerle
birlestiriimesinde ise bos parsel maliklerinin oybirligi
aranmasi 6ngoruldu.

Zemin kosullar, afet riski veya mevzuat uyarinca yapilasma
hakkinin bulunmamasi nedeniyle mevcut parselde yeni
yap! yapilamamasi halinde, imar hakkinin bagka bir parsele
aktariimasina ve vyeni yapinin bagka bir parselde
gergeklestiriimesine imkan tanindi. Bu durumda gerekli
malik muvafakatlerinin saglanmasi sartiyla yeni parseldeki
uygulamalarin  da 6306 sayilll Kanun kapsaminda

yurutulebilecegi duzenlendi.
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AV.BATUHAN DOGAN - AV. ECENAZ GiFTGI
ABCOO Hukuk Biirosu

Riskli yapi bulunan parselin bos parsellerle birlestiriimesi veya
yapilagsma hakkinin baska bir parsele aktarilmasi halinde, tapu
harci ve Ucret muafiyetlerinden, riskli yapi parselinin yeni parsel
alanina orani élgustnde yararlanilabilecegi dizenlendi.

Yeni Gegici Madde 5 ile, 1 Ocak 2024 tarihinden itibaren
duzenlenen yapi ruhsatlari kapsaminda verilmis teminatlarin, yapi
muteahhidinin talebi Gzerine degigsen %6 teminat oranina gore
yeniden duzenlenebilmesine imkan tanindi.

Taginmaz Satiglarinda Giivenli Odeme Sistemine
iligkin Degisiklikler (29 Nisan 2026)

e Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yénetmelikte yapilan degisikliklerle,

taginmaz satiglarinda satig bedelinin guvenli sekilde 6denmesine
yonelik yeni bir 6deme sistemi getirilmistir. Bu kapsamda,

e Tasinmaz satig bedelinin kismen veya tamamen nakit, havale,

elektronik fon transferi veya belirlenen diger yéntemlerle
6denmesi halinde, satig bedelinin tasinmaz mdulkiyeti ile es
zamanl olarak el degistirmesini saglayan 6deme sistemi
Uzerinden 6denmesi zorunlu héle getirildi.

e Satig bedelinin banka, finansman veya tasarruf finansman

sirketleri tarafindan kredilendirilmesi halinde, kredi tutari diginda
kalan 6demelerin séz konusu ©&deme sistemi Uzerinden
gerceklestiriimesi éngéraldu.

o Odeme sistemi Gizerinden gergeklestirilen iglemler igin kullanim

bedeli alinacagi ve bu bedelin saticiya aktarilacak satig
bedelinden mahsup edilecegi dizenlendi. Sistemin kapsami,
sistem diginda tutulacak satiglar ve uygulamaya iligkin diger usul
ve esaslarin ayrica belirlenecegi 6ngorulda.

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustarilmesi
Hakkinda Kanun'un Uygulama Yo6netmeliginde yapilan
degisiklikler, kentsel doénisim uygulamalarinda maliklerin
karar alma, bildirim ve pay satig sureglerini yeniden
diizenlerken; riskli yapilarin bulundugu parsellerin déntigiim
stirecindeki hukuki statlisi, parsellerin birlestirilmesi ve imar
haklarinin aktarilmasina iligkin esaslari da netlestirmistir. ”
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¢ Gegis sureci kapsaminda, 1 Temmuz 2026 tarihine kadar
gergeklestirilecek tasinmaz satiglarinda 6deme sisteminin
kullanilmasi zorunlu tutulmadi. Ayrica, Ticaret Bakanligina
bu tarihi Gg aya kadar uzatma yetkisi tanind.

Tapu, Kadastro, Kat Milkiyeti ve Yapi
Denetimine lligkin Degisiklikler (22 Mayis 2026)

Tapu Kanunu ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun
Hukmuande Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile,
taginmaz degerleme sUreglerinden kat mulkiyeti
uygulamalarina, yangin guvenliginden kadastro iglemleri ve
yap! denetimine kadar gayrimenkul sektérunt ilgilendiren
gesitli duzenlemeler yapilmistir.

Bu kapsamda,

e Konut finansmani ve sermaye piyasasi mevzuati
kapsaminda yetkili degerleme kuruluslarinca hazirlanan
taginmaz degerleme raporlarinin, raporu duzenleten kamu
kurumlari, bankalar ve diger finans kuruluglar tarafindan
elektronik ortamda ve bedelsiz olarak Tapu ve Kadastro
Genel Mudurlagune génderilmesi zorunlu hale getirildi.

¢ Mevcut bir igletme projesinin bulunmasi halinde ise gegici
isletme projesinde o6ngoérulecek bedel artigi yeniden
degerleme oraniyla sinirlandirildi.

Kullanima yénelik belgeye sahip yapilarda, yapi sahibinin
sUresi icerisinde bagvurmasi Uzerine yangin glvenligine
yonelik periyodik kontrollerin yapilmasi ve yangin gtvenlik
raporu duzenlenmesi 6ngoérildl. Yapilan kontrollerde
tespit edilen eksikliklerin, ilgili idarece verilecek alti ayi
agmayan sUre igerisinde giderilerek gegerli yangin gtivenlik
raporu alinmasi dtzenlendi.

Kadastro igslemlerinde taginmazlarin 6l¢U, sinirlandirma ve
hesaplamalarindan kaynaklanan farkliliklara iligkin “yaniima
sinin” ve “hata” ayrimi getirildi. Belirlenen farklarin ilgilinin
bagvurusu Uzerine veya kadastro mudurligince re'sen
duzeltiimesine imkan taninirken, duzeltmenin tebliginden
itibbaren 30 gun igerisinde dava agilmamasi halinde
kesinlesecegi dizenlendi.

e Yapi Denetimi Hakkinda Kanun kapsamindaki yapilarin
zemin ve temel etUtlerinin Bakanlikga izin verilen zemin ve
temel etUt kuruluglar tarafindan yapilmasina yénelik yeni
bir sistem getirildi. Bu kuruluglarin faaliyet ve denetim
esaslari belirlenirken, uygulamanin &ncelikle Bakanlikga
belirlenecek pilot ilde baglamasi 6ngérildi. Séz konusu
dizenlemenin 31 Aralik 2026 tarihinde yururlige girmesi
kararlagtirildi.

» Hazineye ait tarim arazileri, 2/B alanlarindaki taginmazlar ve

belirli diger Hazine taginmazlarinin satisina iligkin gesitli

basvuru ve 6deme sureleri 31 Aralik 2026 tarihine kadar
uzatildi. Yapi Kayit Belgesi bulunan yapilarin yer aldig

Hazine taginmazlarinin belge sahiplerine satiginda da belirli

basvuru ve 6deme sureleri ayni tarihe kadar uzatild.
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Orman Kadastrosu Kapsamindaki Tasinmazlarin
Miilkiyet Durumuna iligkin Yeni Dizenleme
(20 Haziran 2026)

6831 sayill Orman Kanunu’na (“Orman Kanunu”) eklenen Ek Madde 22
ile, kesinlegsmis orman kadastrosu sonucunda devlet ormani sinirlari
icerisinde kalan ancak gergek veya tuzel kisiler adina tapuda kayitl
bulunan bazi taginmazlarin  mulkiyet durumuna iligkin  yeni
duzenlemeler getirilmistir. Duzenleme, orman kadastrosu nedeniyle
ortaya ¢lkan bazi mulkiyet uyusmazliklarina iliskin yeni bir hukuki
gergeve olusturmaktadir.

Bu kapsamda,

e Orman Kanunu'nda o&ngorilen kosullarin  saglanmasi halinde,
Hazine adina kayith olmayan ve tapu veya imar mevzuati
gergevesinde olusturulmusg bazi taginmazlara iligkin mevcut tapu
kayitlarinin  bedelsiz olarak gegerli kabul edilmesine, tapu
sicilindeki orman serhlerinin terkin edilmesine ve séz konusu
taginmazlar  bakimindan ~ Orman  Kanunu  huktmlerinin
uygulanmasina son verilmesine imkan tanindi.

¢ Duzenlemenin yalnizca mevcut tapu kayitlarini degil, devam eden
yargilamalar ile kesinlesmis ancak hentz infaz edilmemis
mahkeme kararlarini da kapsamasi 6ngoéraldi. Orman Kanunu'nda
belirtilen sartlarin saglanmasi ve éngérilen mali yukamluluklerin
yerine getirilmesi halinde, henlz infaz edilmemis tapu iptali
kararlarina konu bazi taginmazlar ile gegmiste Hazine adina tescil
edilmis belirli taginmazlarin eski maliklerine veya haleflerine
iadesine imkan tanind.

¢ Duzenleme kapsaminda gergeklestirilecek igslemler Orman Genel
Madarlaginin  uygun goérisine bagh tutuldu. Bu nedenle
duzenleme, kapsama giren tasinmazlar bakimindan kendiliginden
mulkiyet veya iade sonucu dogurmamakta; her tasinmazin
Orman Kanunu'nda &ngorilen kosullar gergevesinde ayrica
degerlendirilmesini gerektirmektedir.

¢ Mera alanlari, yanan orman sahalari ve Orman Kanunu'nda agikga
belirtilen diger 6zel stattlu alanlar diizenlemenin kapsami diginda
birakild.

Planh Alanlar imar Yénetmeligi Degisiklikleri
(1 Temmuz 2026)

Planli Alanlar imar Yénetmeliginde yapilan degisiklikler, yeniden
ruhsatlandirilacak bazi yapilarda eski imar haklarinin korunmasina
imkan tanirken; yangin, deprem, eneriji verimliligi, cevre ve yalitim gibi
guncel teknik mevzuatin uygulanmasini gerekli kilmaktadir.

Bu kapsamda,

e Ayrik veya blok nizam alanlarda, uygulama imar planinda ayrica
belirlenmemigse TAKS'In %40'1 gegemeyecegi duzenlendi. Belirli
durumlarda, yapi yaklasma mesafeleri ve KAKS sinirlar
cergevesinde TAKS'In %60'a kadar uygulanabilmesine imkan
tanindi.
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e Belirli sartlari saglayan pergola ve sus havuzlarinin, girig
sagaklarinin ve bazi kullanilimayan alanlarin emsal hesabina
dahil edilmeyecegi duzenlendi. Ayrica umumi binalardaki
belirli ticari olmayan ortak kullanim alanlarinin emsal
hesabinda ortak alan olarak degerlendiriimesine iligkin
duzenleme yapild.

e Tek bagimsiz boélumli konutlar hari¢ olmak Gzere, belirli
kullanim alanlarini igceren 3 katl binalarda asansér yeri
birakilmasi, 4 ve daha fazla kath binalarda ise asansor
yapilmasi zorunlu hale getirildi. Asansorlerin hangi bodrum
katlara hizmet vermesi gerektigi de netlestirildi.

* Ruhsat tarihinden itibaren iki yil iginde ingasina baglanmig
yapilarda, yeniden ruhsat duzenlenmesi gerektiginde
yangin, deprem, vyalitim, c¢evre ve enerji verimliligi
bakimindan guincel mevzuat; diger hususlarda ise ilk ruhsat
tarihindeki mevzuat esas alinabilecek. iki yil iginde ingasina
baslanmamis yapilarda ise yeniden ruhsatlandirma gtincel
plan ve mevzuata gore yapilacak.

e Yoénetmelikten 6nce tamamlanarak yapi kullanma izni
alinmis yapilarda, belirli sartlarin saglanmasi halinde esasli
tadilatlarin yapinin ruhsat tarihinde vyururlukte bulunan
Yénetmelik hakimlerine gére sonuglandirilabilmesine
imkan tanind..

* Yeni Gegici Madde 7 uyarinca, duzenlemenin
yayimlanmasindan énce imar planinda konut yapilmasina
izin verilen alanlarda, ofis veya buro ruhsatiyla yapimina
baslanmis ya da yapi kullanma izni alinmig yapilarda
konuta doénisim mumkin hale getirildi. Bunun igin
parselin  tamamindaki konut kullanim oraninin  %60"l
agsmamasi ve kullanim amaci degisikligine iligkin tadilat
ruhsatinin diizenlemenin yayimindan itibaren bir yil iginde
sonuglandiriimasi gerekmektedir.

Tarim Arazilerinin

Degisiklikler (4 Agustos 2026)

Tarim  Arazilerinin  Korunmasi ve Kullaniimasi Hakkinda

Yonetmelikte yapilan degisikliklerle, tarimsal amagl yapilarin

yapilabilecegi arazilere iligkin bazi kriterler degistirilmis ve

onceki mevzuat déneminde yapilan bagvurulara iliskin gegis
esaslari belirlenmistir. Bu kapsamda,

e Tarimsal amagl yapilara iligkin belirli kriterler bakimindan
o6ngoérulen 5 hektarlik arazi buyUkluga 2 hektara dusuraldi.

e Yoénetmeligin yururluge girdigi 4 Nisan 2026 tarihinden
6nce Bakanlik birimlerine yapilmig tarimsal amagli yapi ve
tanm dist kullanim basgvurularinin, énceki Yénetmelik
huktumleri kapsaminda degerlendirilmesi 6ngoralda.

Binalarin Yikilmasina iligkin Yeni Diizenlemeler
(12 Agustos 2026)

Binalarin Yikilmasi Hakkinda Yénetmelikte yapilan degisikliklerle,
yikim faaliyetlerine iligkin teknik ve glvenlik esaslari yeniden
duzenlenmis; 6zellikle yuksek yapilarin ve patlayici kullanilarak
gergeklestirilecek yikimlarin  planlanmasi ve yuratiimesine
yonelik yeni kurallar getirilmistir. Bu kapsamda,

Yiksek yapilarin tam veya kismi yikimina iligkin 6zel teknik ve
guvenlik kurallar getirilerek; yikim sirasinda gevresel etkilerin
sinirlandirilmasi, gerekli koruma tedbirlerinin alinmasi ve yapiya
uygun yikim tekniginin uygulanmasi 6ngéruldu.
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Kullanimina iligkin

» Bitisik nizam veya yuksek yapilarda, gevre kosullari veya mucbir
sebepler nedeniyle yikimin zorlagsmasi halinde, yikim ruhsati
sUresinin bir defaya mahsus olmak Uzere uUg¢ aya kadar
uzatilabilmesine imkan tanindi.

Tasinmaz Devrinde Zorunlu Deprem Sigortasina
iligkin Degisiklikler (21 Agustos 2026)

Zorunlu Deprem Sigortasi Genel Sartlarinda yapilan degisiklikle,
taginmazin satig veya benzeri islemlerle el degistirmesi halinde
mevcut zorunlu deprem sigortasinin  durumu ve vyeni malik
bakimindan sigorta kontroltine iligkin esaslar yeniden dizenlenmistir.
Bu kapsamda,

e Tasinmazin satig veya benzeri bir islemle el degistirmesi halinde,
mevcut Zorunlu Deprem Sigortasi sézlesmesinin tapudaki tescil
tarihi itibariyla sona ermesi 6ngéruldi. Sigorta ettiren veya
6nceki menfaat sahibinin bagvurusu Gzerine, poligenin iglemeyen
gunlerine iliskin 6denmis primlerin sigorta ettirene iade edilmesi
duzenlendi.

e Taginmazin devri sirasinda tapu mudurlukleri veya islemi
gergeklestirmeye vyetkili idareler tarafindan, yeni malik adina
gegerli bir Zorunlu Deprem Sigortasi sézlesmesi bulunup
bulunmadiginin kontrol edilmesi zorunlu hale getirildi. Béylece
taginmaz satiglarinda, mevcut poligenin yeni malike devam
etmesi yerine, yeni malik adina sigorta sézlesmesinin bulunmasi
esas alind.

¢ Satig ve benzeri iglemler digindaki nedenlerle menfaat sahibinin
degismesi halinde ise mevcut sigorta sézlesmesinin yeni menfaat
sahibi ile devam etmesi 6ngérildi. Yeni menfaat sahibine,
s6zlegsmenin varligini 6grendigi tarihten itibaren 15 gin iginde
degisikligi sigorta sirketine bildirme yakumlaltgu getirildi; sigorta
sirketi veya acentesinin de bildirimin alinmasindan itibaren 24
saat iginde guncellenmis poligeyi yeni menfaat sahibine vermesi
zorunlu tutuldu.

¢ Degisikliklerin yayim tarihinden 15 giin sonra yUrarluge girmesi
ongéralda.

Tasinmaz Devrinde Zorunlu Deprem Sigortasina
iligkin Degisiklikler (21 Agustos 2026)

Basit Konaklama Tesisleri ile Plaj Isletmelerinin Belgelendiriimesine
iligkin  Yénetmelikte yapilan degisikliklerle, basit konaklama
tesislerinin belge devri ile tagimalar gereken asgari niteliklere iligkin
yeni dizenlemeler getirilmistir. Bu kapsamda,

e Basit konaklama turizm igletme belgelerinin, 6lime bagl tasarruf
veya miras yoluyla intikal halleri digsinda devredilemeyecegi
duzenlendi.

* Basit konaklama tesislerinin tagimasi gereken asgari fiziki, hizmet
ve guvenlik nitelikleri yeniden belirlendi. Bu kapsamda, 25 oda ve
Uzerindeki tesislerde resepsiyon bulundurulmasi ile ilk yardim,
temizlik ve bakim, yiizme ve eglence havuzlari ile konaklama
birimlerine iligkin belirli standartlarin saglanmasi zorunlu hale
getirildi.

* S06z konusu asgari niteliklere iliskin yeni yakumlaltklerin 1 Kasim
2026 tarihinde, diger degisikliklerin ise 26 Agustos 2026
tarihinde yUrurltge girmesi 6ngoéralda.
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TURKIYE'DE KIYI YONETIMiI
VE MEVZUATININ INCELENMESI

Tarkiye'de Kiy1 Yonetimi ve Mevzuatinin Kiyi
Yéniinden irdelenmesi ve Tahribati Onleyici
GCo6ziim Onerileri

Kamu ihtiyaclar ile gli¢ odag taleplerindeki artig yani sira
sanayi ve teknoloji gelisimiyle birlikte, ihtiyag duyulan belirli
aranler ve elektrik gibi enerji gesitlerinin Gretimi agisindan kiyi
alanlarinin 6nem arz etmesi, kiyi ekosistemlerinin buralarda
geligen kentlerin artan gereksinimlerini kargilamak igin giderek
daha fazla degistirilmesi ve/veya dénustiralmesi durumlari
nedeniyle mevzuatta bu degisim ve doénusumler karsisinda
koruma yéninde olusturulan hikumler daha c¢ok kullanim
yoénine dogru degistirilmekte/duzenlenmekte ve

surdurulebilirlik ilkesi goz ardi edilmektedir.

Bu cgalismada Turkiye'de kiy1 alanlarinda koruma-kullanma
dengesini saglamada mevzuat hikimlerinin gugli ve zayif
yanlari ile yasanilan sorunlar ve bu sorunlarin giderilmesi igin
atilabilecek stratejik hedeflerin neler olabilecegi ydnunde
oneriler yer almaktadir. Bu anlamda Turkiye 6lgeginde kiyi
alanlarindan optimum duzeyde koruma-kullanma dengesini
saglamak amaciyla yurarluge giren mevzuat hikumleri, bu
alanlarin  yénetimi ve mevzuat hikimlerine ragmen bu
alanlarda yasanilan tahribatlarin nedenleri Gzerinden GFTZ
analizi (SWOT analizi) yapilarak, 6zellikle GZ karsilagtirmalari
kapsaminda mevcut duruma iligkin irdeleme sonucunda
ortaya clkabilecek stratejik hedeflerin neler olabilecegi

Gzerinde durulmustur.

Tarkiye'de Kiyi Yonetimi ve Mevzuatina Dair
GZFT (SWOT) ANALizi

GUGLU YONLER

1- Ozelligi geregi su ve karalarin birlestigi ekosistemler
olusturmasi nedeniyle, gcok farkl bitki ve hayvan tdrleri igin
uygun yasam alanlar olusturdugundan dinya 6&lgeginde
Turkiye'nin de taraf oldugu koruma amagh uluslararasi
anlagmalara konu olmaktadirlar.
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S.ILKAY ULKER
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi ‘

Mekansal Planlama Sube Mudiiri

2- Koruma amagli anlagmalar haricinde bu alanlarin ekonomik, sosyal,
estetik, tarihi, kultirel o6zellikleri de géz o6nunde bulundurularak
koruma-kullanma dengesini saglayacak butincil kiyr yonetimi
projeleri uluslararasi Eylem Planlari ve programlari desteklenmekte
ve yUrutulmekte olup, bu plan ve programlar gerekge gosterilerek
mevzuat  hukUmlerinde  tahribati  Onleyici  hususlara  yer
verilebilmektedir.

3- Anayasa dahil pek gok Ulkenin mevzuatinda kiyi alanlari kamunun
yararlanacagl alanlar statUstine sahip olup, bu anlamda 6zel
milkiyete konu olamadiklarindan ve yapilagmaya getirilen
kisitlamalar nedeniyle koruma altina alinmistir.

4~ Ozellikleri nedeniyle surekli bir geligme ihtiyacini da beraberinde
getirmektedir.

5- Gelir getirici merkezler olarak da gérulduginden, toplumun giglu
kesimlerinin, siyasilerin ve gikar gruplarinin mudahaleleri nedeniyle
mevzuatta yer alan koruyucu hukidmler vyerini kullanma amagl
hikumlere birakacak sekilde degistirilse de, yargl sluzgecinde bu
duzenlemelerin buytk bir kismi varligini devam ettirememekte,
koruyucu hukimlere geri dontlmektedir.

Yukarida belirtilen guglt yanlari érneklemek gerekirse;

Turkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 43. maddesinde yer alan «Kiyilar,
Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Deniz, gél ve akarsu
kiyilariyla, deniz ve géllerin kiyilarini gevreleyen sahil geritlerinden
yararlanmada oncelikle kamu yaran goézetilir. Kiyilarla sahil
seritlerinin, kullanihg amaglarina gore derinligi ve Kkisilerin bu
yerlerden yararlanma imkan ve sartlari kanunla diizenlenir.» amir
hukmi ile kiyinin devir edilmesi, zamanasimi yoluyla mdulkiyetinin
kazanilmasi, tapu sicili hukimlerine baglh bulunmasi, haczedilmesi
mumkun degildir.

Ayni sekilde Kiyi Kanununun 5. maddesinde yer alan;

«Kiyilar, Devletin hilkiim ve tasarrufu altindadir. Kiyilar, herkesin esit
ve serbest olarak yararlanmasina agiktir, Kiyi ve sahil geritlerinden
yararlanmada oncelikle kamu yararn goézetilir. Kiyida ve sahil
seridinde planlama ve uygulama yapilabilmesi igin kiyr kenar
gizgisinin tespiti zorunludur.» hiukmi ile de yine kiyllarin 6zel
mulkiyete konu olamayacagl, kamunun yararlanmasina acgik alanlar
olarak ayrildigi ve bu alanlarda yapilagma ile 6zel mulkiyet rejimini
belirleyen kiy1 kenar ¢izgisinin planlama ve uygulama &ncesinde

kesinlikle tespit edilmesi gerektigi vurgulanmistir.
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Uluslararasi dizeyde kiyi alanlari ve geri sahasinin koruma
kullanma dengesini saglamakla yukimli oldugumuz kurulug
ve anlagmalar:

« Ulkemiz, Akdeniz Eylem Plani (AEP) (Birlegmis Milletler
Gevre Programi—UNEP) tyesi 21 tlkeden birisidir.

o Ulke olarak, AEP (MAP) Bolgesel Faaliyet Merkezleri'nden
olan ve kiyi alanlari entegre yénetimi Gzerine galigan
Oncelikli Eylem Programi Faaliyet Merkezi (PAP/RAC)
odak noktaligini yaritmekteyiz.

* UNEP Gyesi olarak «Akdeniz'in Deniz Ortami ve Kiyi
Bélgesinin Korunmasi Sézlegsmesi» olarak yenilenen
Barselona S6zlegsmesini 2002'de imzalamistir.

* Barselona Sézlegsmesinin 7 protokolinden biri olan ve
Ulkemizin taraf olma galigmalari sirdurtlen Akdeniz'de
Entegre Kiyi Alanlari Yénetimi Protokoli’'ne (ICZM) uyum
hazirliklari devam etmektedir.

Yukarida yer alan sézlegsmeler de dikkate alinarak mekansal
planlama kademelenmesinde yer almayan, kiyi ve etkilesim
alanina 6zgu stratejik yaklagimla hazirlanan ve imar planlarini
yoénlendiren plan olarak tanimlanan «butinlesik kiyi alanlari
planlar» dair mevzuat hukumleri de (ilk olarak sadece
ydnetmelik boyutunda) dizenlenmistir. Buna gére 1 no.u
Cumbhurbagkanligi kararnamesinin 102-i maddesinde yer alan
Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakaniigi Mekansal
Planlama Genel Muddurltgt gérevieri arasinda «Buttnlesik kiyi
alanlari yénetimi ve planlamasi galismalari, kiyi alanlarinin
diizenlenmesine dair is ve iglemler ile bu alanlara iliskin
jeolojik ve jeoteknik etutleri yapmak, yaptirmak ve
onaylamak, kiyi kenar gizgisini tespit etmek, onaylamak ve
tescilini saglamak,» hikmU yer almisgtir.

Batunlesik kiyr alanlari planlarinin hedefleri, Turkiyedeki kiyi
planlama ve uygulama calismalarina yeni bir yaklagim
getirmek, kiyllarda koruma ve denetimle ilgili tedbirleri
belirlemek, kiyr alanlarinda yerel beklenti ve talepleri
yoénlendirmek, kiyllarda értisen yetki alanlarini diizenlemek,
kiyr alanlarinin uyumlu ve dengeli bir sekilde korunarak
kullanimini tesvik etmek UGzere tUm sektorleri dikkate alan
butuncul politika ve karar alma streglerinin saglanmasi ve kiyi
alanlarinda yapilacak kiyi yapilarina iligkin uygulamalar igin yol
gosterici strateji ve hedefler Uretmek olarak 6zetlenebilir.
BKAY anlaminda uluslararasi galigmalarda taraf olmamiz
nedeniyle bu amagcla yapilan projelerde fon sikintisi da
yasanmamakta gerek uluslararasi gerekse de Ulke duzeyinde
Galigmalar desteklenmektedir.

Peki kiyiyi ve geri sahasini nasil koruyoruz ve kullaniyoruz?
Bagka bir deyimle nasil yénetiyoruz?

Kiyida gerektiginde ilgili kuruluglarin gérusleri de alinarak
sadece Kanunun 6 nci maddesi ve bu yénetmeligin 13 Uncu
maddesindeki yapi ve tesislerin ingasi amaciyla, imar plani
yaplilabilir.
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2634 sayill Turizmi Tesgvik kanununa goére belirlenen turizm bolge,
alan ve merkezlerindeki turizme doénuk kullanimlar ile ayni
alanlarda yer alan sahil seritlerindeki ginubirlik turizm alanlarinin
veya sahil seridi digindaki konaklama tesislerinin tamamlayicisi ve
devami niteliginde olan ve bu Yoénetmeligin 13 Gnct maddesinin
(a) bendinde sayilan yapi ve tesislere ait uygulama imar planlari,
ayni kanunun 7 nci maddesi uyarinca Turizm Bakanlig'nca
onaylanarak yarurlage girer.

Yargi slUzgecine takilan bazi dlzenlemelere 6rnek olarak;
asagidaki iptal edilen hukumler verilebilir.

we

(Ek:RG-16/4/2022-31811) (Danigtay Dérdunci Dairesinin
6/3/2024 tarihli ve E.:2023/11476 K.:2024/1524 sayil karari ile
iptal bent: Meskun olmayan ve henlz tapu iptal davasi
acllmamig hazine tasinmazlarinin bulundugu kiy1 alanlarinda
veya 2634 sayilll Turizm Tegvik Kanunu kapsaminda Kultir ve
Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi ve/veya Turizm Merkezi ilan
edilerek ilgili Bakanliklarca kesin tahsis, kesin izin ve/veya Ust
hakki verilmis ve turizm igletmesi belgesi almis yapilarin
bulundugu kiy1 alanlarinda; mevcut onayl kiyi kenar gizgisine
yapillan itirazlarin  Valilik  Kiyr  Kenar  Cizgisi Tespit
Komisyonlarinca degerlendiriimesi sonucunda; bu alanlarin kiyi
ozelligi taslyip tasimadiginin bilimsel ve teknik gerekgelere
dayanarak hazirlanacak teknik raporda belirtilmek kaydi ile yeni
bir kiyi kenar cizgisi tespiti yapilmasl,) .. halleri diginda
degistirilemez.

(Ek fikra:RG-2/4/2013-28606)* Kiyi kenar gizgisinin mahkeme
kararlari ile parsel veya parseller bazinda iptal edilmesi halinde,
bu alanlardaki kiyi kenar gizgisi tespitlerinde kiyi kenar gizgisinin
buttnlugint ve surekliligini saglayacak sekilde bitisigindeki
onayh kiyi kenar cizgisi ile birlikte degerlendirilerek, tgtncu
kisilerin kazanilmig haklarina halel getirmeyerek yeni tespit
yapilabilir.

(Ek  fikra:RG-2/4/2013-28606)> Mahkeme  kararlarinin
uygulanmasi sonucunda tespit edilerek onaylanan kiy1 kenar
cizgisinin bitisigindeki onayll kiyr kenar gizgisi ile uyum
saglamamasi halinde ise Kiyl Kenar Cizgisi Tespit Komisyonunca
bu alanda mahkeme kararlarinin gerekgeleri dikkate alinarak ve
Uguncu kisilerin kazanilmig haklarina halel getirmeyerek yeniden
kiy1 kenar cizgisi tespiti yapilabilir.

EK MADDE 1 - (Ek:RG-2/4/2013-28606)> Ayni alanda
birbirinden farkl tarihlerde onaylanmis kiy1 kenar gizgilerinin
bulunmasi halinde, bu maddenin yururluge girdigi tarinten énce;
onayli 1/1000 &lgekli uygulama imar plani bulunan alanlarda, Kiyi
Kenar GCizgisi Tespit Komisyonunca planda esas alindig
belirlenen kiyi kenar ¢izgisi, /1000 6lgekli uygulama imar plani
bulunmayan alanlarda ise Kiyi Kenar Cizgisi Tespit
Komisyonunca yapilan inceleme sonucunda uygun gérulen ve
Bakanlikga onanan kiyi kenar gizgisi gecgerlidir. ”

NOT:?Danigtay idari Dava Daireleri Kurulunun 2015'te aldigi
kararlari ile iptal edilmislerdir.
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ZAYIF YONLER

1- Dogal, estetik, kulturel, ekonomik, cografi, sosyal anlamda
gucla yénlere sahip alanlar olmakla birlikte, ayni glgla yénleri
nedeniyle planlanmasi karmasiktir. Geleneksel planlama
yaklagim ve yéntemlerini igeren mevzuat, genel hukumler
igerdiginden su kenarinda olmanin mekana verdigi anlami
yorumlamaya yetemeyebilir.

2- Pek gok mevzuata konu olmasi nedeniyle gatisma alani
durumundadir. Bu alanlarda yetki ve sorumluluk sahibi ¢ok
sayida kurum ve kurulug bulundugundan, koruma-kullanma
konusunda gatigan gérusler/uygulamalar nedeniyle yetki
karmasasi-uyusmazlik yasanmaktadir.

3- Gelir getirici merkezler olarak da goéruldigunden,
toplumun gigli kesimlerinin, siyasilerin ve ¢ikar gruplarinin
mudahaleleri s6z konusu olmakta, mevzuata getirilen
koruyucu hukamler esnetilmekte, degistirilmekte
surdarulebilirik  uygulamasi gbéz ardi  edilebilmektedir.
Tahribata neden olmaktadir.

Gugla yonler kisminda da belirtti§imiz Gzere Butunlesik Kiyi
Alanlari  Yonetimi ve Planlamasi kavrami ulkemizin de
imzalamig oldugu Barselona Sézlesmesi ile giindeme gelmis
olup (2002 yilinda) gunimize kadar gegen slre zarfinda
BKAP (Butunlesik Kiyr Alanlari Planlamasi) anlaminda ilgili
Bakanlikga (GSID) ¢ok sayida plan caligmasi yapilmig ve
yurarluge girmisgtir. (Samsun, Antalya, Bursa, izmit Kérfezi
(Kocaeli-Yalova), iskenderun Kérfezi (Adana-Mersin-Hatay),
Kocaeli-Sakarya-Duzce, Zonguldak-Bartin-Kastamonu,
Aydin-Mugla, Balikesir-Canakkale, Edirne-Tekirdag, Ordu-
Giresun llleri Buttinlesik Kiyi Alanlari Planlari)

Ancak, kiyi alanlarinda geleneksel planlama anlami diginda
butuncul ve yoresel 6zellikleri de dikkate alan bir planlama ve
yonetim yaklagimi getiren BKAY-BKAP cgalismalar 6zellikle
2014 Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligine getirilen tanim ile
hiz kazanmig olup, o6zellikle son birkag yildir hazirlanan
planlarin  BKAP dogrultusunda olup olmadig yéninde
gorugler dikkate alinmaya baslanmistir. Dolayisiyla, 2002 de
(Barselona Sézlegmesi) imzalanmakla yurarlige girmesine
ragmen yaptirmi 6zellikle son birkag yildir gindemde olan
BKAY/BKAP uygulamalarinda tlkemizin geg kaldigini sdylemek
yanlis olmaz. Bu kapsamda; s6z konusu mevzuat hikmdndin
Yoénetmelik olarak kalmamasi Kiyi Kanunu'nda da yer verilerek
baglayiciliginin artiriimasi gerektigi degerlendirilmektedir.

Kiyr alanlarinin yénetiminde yasanilan sorunlardan biri ve belki
de en 6nemlisi de mevzuat dizenlemelerinde yer alan yetki
karmasasidir.

Soyle ki, Kiyi Kanununun Uygulanmasina Dair Yénetmeligin
«14-¢) Doldurma ve kurutma suretiyle kazanilacak arazi, 2634
sayili Turizmi Tegvik Kanununa goére belirlenen turizm bolge,
alan ve merkezlerinden ve bu Yénetmeligin 12 nci maddesinin
ikinci fikrasinda sayilan kullanimlara (2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanununa goére belirlenen turizm bolge, alan ve
merkezlerindeki turizme dénuk kullanimlar ile ayni alanlarda
yer alan sahil seritlerindeki ginubirlik turizm alanlarinin veya
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sahil seridi digindaki konaklama tesislerinin tamamlayicisi ve
devami niteliginde olan ve bu Yoénetmeligin 13 Gncl maddesinin
(a) bendinde sayilan (Kiyinin kamu yararina kullanimina ve
kiytyr korumak amacina yoénelik altyapi ve tesisler: iskele,
liman, barinak, yanasma yeri, dolfen, samandira, rihtim,
dalgakiran, kopri, menfez, istinat duvar, fener, gekek yeri,
kayikhane, tuzla, dalyan, tasfiye ve pompaj istasyonlari) yapi
ve tesislere ait uygulama imar planlari), yapi ve tesislere ait
ise, uygulama imar planlari ayni Kanunun 7 nci maddesi uyarinca
(Degisik ibare:RG-24/10/2020-31284) Kultir ve  Turizm
Bakanligi'nca (Ek ibare:RG-29/6/2018-30463) ve Yonetmeligin
13_Unct_maddesinin _birinci _fikrasinin_(d) bendi kapsaminda

(Enerji_iletim ve dagitim hatlari, boru hatlar, diger iletim

hatlari) 4737 sayili Endustri Bélgeleri Kanununa gére kurulan,

isletilen ve mevcut en iyi teknikleri kullanan endustri bélgelerine
ait _imar planlari 4737 sayih Kanunun 4/A, 4/C ve 4/C
maddelerine gére onaylanir.» maddesi ile Ayni yénetmeligin 13-¢

maddesinde yer alan «Trabzon, Rize ve Zonguldak illerinde
24/5/1933 tarihli ve 2219 sayill Hususi Hastaneler Kanunu
kapsaminda kalan saglik tesisleri hari¢ olmak Uzere, Saglik
Bakanliginin énerisi ve Bakanlar Kurulunca alinacak kamu yarari
karari dogrultusunda saglik tesisleri yapilabilir. 4737 sayili
Endustri Bélgeleri Kanununa gore kurulabilen ve isletilen Endustri
Boélgeleri, Kiyi Kanununa tabi olmayan alanlarda yer segimine
iliskin gerekli galigmalarin ilgili kurumunca yapilmasi sonucunda,
uygun ve yeterli buyuklikte alternatif alan bulunmamasi ve
rapora baglanmasi halinde; gevre Ulzerindeki etkilerinin bittn
olarak 6nlenmesi veya en aza indirilmesi igin mevcut en iyi, etkin,
ileri ve uygulanabilir teknikleri kullanarak yapilabilir.» maddeleri
irdelendiginde planlama ve yapilagsmayla ilgili yetkilerin Saghk,
Kaltar Turizm, Sanayi ve Teknoloji Bakanliklarinda oldugu, Kiyi
Kanunundaki istisnalar maddesi de dikkate alindiginda (Madde 3)
Tark Silahli Kuvvetleri, Sahil Givenlik Komutanhginin da kiyi
alanlarinin planlamasinda ve yoénetiminde s6z sahibi oldugu
agiktir.

FIRSATLAR

1- Kiy1 alanlarinin  6zel mulkiyete konu olamamasi kamunun
kullanmina agik alanlar olmasi ve yapilasma yasagi/kisithlgi
nedeniyle koruyucu haktmler rahatlikla yururluge
koyulabilmektedir.

2-Uluslararasi duzeyde kiyi alanlarinin battncil bir yaklagimla

planlanmasinin  énemi  kapsaminda Buttnlesik Kiyr  Alanlari
Yénetimine (BKAY) dair kararlarin alinmig olmasi, kiyi alanini ve
kaynaklarini korumak, kullanmak ve gelistirmek Uzere dinamik ve
strekli  bir surecin  basglatimig  olmasi  kiyr  alanlarinin
surdurulebilirligini saglama gabalarini glglendirmekte ve mevzuat
da bu husus dikkate alinarak sekillenebilmektedir.

3- Avrupa Birligi'nin LIFE Programi ve Dunya Bankasi ve Birlesmis
Milletlerin ortak girigsimi olan Kuresel Cevre Fonu (GEF) gibi
uluslararasi 6rgutlerin mali ve teknik destegi olmasi nedeniyle
butuncul kiy1 yénetiminin gelisimini destekleyecek mevzuatin
olugmasinin 6ni agiktir.
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GCalisma Onerisi Stratejik Hedefler

1-Turkiye'nin 2053 net sifir emisyon ve vyesil kalkinma
hedefleri dogrultusunda ve ayrica 2030 Habitat ajandasinda
yer alan »Cevresel Surdurulebilirligin Saglanmasi» amacina
yonelik olarak Turkiye'de kiyr alani planlama ve ydnetimine
dair yetkiler bir merkezde toplanarak, tum vyetkilileri
kapsayacak nitelikte koruma-kullanma dengesini 6énceleyen
ve tahribati o6nleyici hukimler igeren tek bir mevzuat
hazirlanarak 2030 vyili ilk geyreginde yururltge girecektir.

2-Sardurulebilirlik ilkesi geregi hazirlanacak mevzuatta ve
mevzuata gore yapilacak planlamaya altlik teskil etmek Uzere
ayni zamanda OECD kriterlerinden olan yenilenebilir
kaynaklarin kritik stoklarinin varliginin garantilenmesi adina
ilgili kurumlarcayenilenebilir kaynaklarin envanteri 2027 yil
sonuna kadar ¢ikartilarak kalite dizeyleri belirlenecektir.

3-Ulke duzeyinde ilgili her kurumca kiyr alanlari digindaki
diger alanlarin cazibesini artiracak yénde ekonomik, sosyal,
teknik ve altyapi yatinm projeleri gelistirilip, 5 yillik programlar
dahiline alinarak, kiyr alanlarina gogten kaynaklanan nifus
artiginin 6ntine gegilmesi saglanacaktir.

4-Mevzuata uygun olmayan uygulamalarin cezai iglemleri
gecikmeksizin uygulanmasi ile yaptinrm uygulamayanlar ve
aykiriiga géz yumanlar igin de agir ve caydirici yaptirmlarin
tanimlanmasina yonelik olarak uzaktan algilama sistemlerinin
belirli periyotlarla etkin olarak kullanminin  saglanmasi
amaciyla 2025 yil ilkk geyreginde yururlukte olacak sekilde
gerekli yasal dizenlemeler tamamlanacaktir.

(Bu kapsamda;«

FAALIYET-1 Uzaktan alglama sistemleri Uger aylk
periyotlarda olacak sekilde kiyi alanlarindaki mevzuata aykiri
yapllasma ve uygulamalari tespit etmek Uzere etkin sekilde
kullanilacaktir.

FAALIYET 2-Her Gg aylik dénemde tespit edilen yasaya aykiri
uygulamalarla ilgili olarak hazirlanan mevzuatta tanimlanan
cezalar gecikmeksizin uygulanacaktir.» faaliyetleri
gergeklestirilebilir.)

5-Gerek butincul kiy1 ydnetimi projelerinde gerekse de
uygulamaya esas projelerde kiyi alaninin geleneksel planlama
yaklagimindan ziyade genel anlamda kiyi alani olarak ele
alinmasi yani sira alanin 6zelligi de (kentsel kiyi-kirsal kiyi-
ticari kiyi-kiyi turizmi gibi ) dikkate alinarak bir bakig agisi
getirilmesi gerekmektedir.
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TEHDITLER

1- Kiyi alanlarinin korunmasina yoénelik dizenlenen mevzuat
htkimlerine aykiri hareket edenlere karsi yaptirmlarin
caydirici olmamasi ve/veya caydirici hukumler icerse de
yaptirmlarin uygulanmamasi bu alanlarin tahribati agisindan
buyuk bir tehdit igcermektedir.

2- Sanayinin ihtiyag duydugu belirli Urtnler ve elektrik gibi
enerji gesitlerinin Uretimi agisindan kiy1 kesimlerinin avantajl
yerler olmasi, mevzuat duUzenlemelerinde bu Urunlerin
Uretimini  6nceleyecek hukumler konulmasina neden
oldugundan, kiyi alanlarinin tahrip edilmesinin de &6nunt
agmaktadir.

3- Kiyr ekosistemleri, buralarda gelisen kentlerin artan
gereksinimlerini  karsilamak icin giderek daha fazla
degistiriimekte  ve/veya  donusturtulmektedir. Mevzuat
olusturulurken bu degisim ve doénusimler kargisinda, kiyi
kentlerinde iklim degisikligi, tehlikeli boyutlara varan hava ve
su kirliligi, gége bagh asin nidfus artigi gibi sorunlar
6ngoérulemediginden, koruma-kullanma dengesi ne kadar géz
oénune alinirsa alinsin kiyi tahribati engellenememektedir.

wh

Bu kapsamda; uluslararasi yukumlultkleri kargilayan, koruma ve
denetimle ilgili tedbirleri belirleyen, yerel beklenti ve talepleri
yonlendiren, értligen yetki alanlarini dizenleyen, kiy1 alanlarindaki
yatinm  sUreglerini  hizlandiran, kiyr  kullanicilari  arasindaki
anlagmazliklari ¢ézen, gevre sagligi ile ekonomik geligsim arasindaki
dengeyi saglayan, degerli ve kit kaynak olan kiyi alanlarinda
koruma-kullanma dengesini goézeterek kiyllarda butuncul bir
cergevede ne yapilir, ne yapilamaz gergevesini gizen bir rehber
niteligi taslyan Butunlesik Kiyr Alanlari Yonetimi Planlarinin kisa
vadede Kanun dizeyinde duzenlenmesi genel sart oldugundan
2027 yih ilk geyreginde yururlukte olacak sekilde konuya iligkin

»

yasal dizenleme yapilacaktir.
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DEGERLEME RAPORLARININ BANKACILIK
TEMINAT KALITESi OLGUMUNE ETKILERI

MUSTAFA AKARCA
Vakifbank Ekspertiz islemleri Midiiri

Turkiye'de bankacilik sisteminde teminatin 6nemi en eski

donemlerinden beri vardir; ancak teminatin sistematik
olarak kredi riskini azaltan, sermaye ihtiyacini etkileyen ve

ERFEEEEEES

farkh turleriyle siniflandirilan bir risk yonetimi unsuru haline
gelmesi esas olarak Basel duzenlemeleriyle hizlanmig ve
buglnkt duruma ulagmisgtir.

1980'li yillara kadar geleneksel bankacilik dénemi, teminatin
temel iglevi borcun o6denmemesi halinde bankanin

alacagini tahsil etmesini saglamakti. Ozellikle: Gayrimenkul

ipotegi, Ticari isletme ve makine rehni, Nakit ve mevduat :
blokaji, Kefalet ve gahsi garanti en yaygin teminatlardi. 1988 : ; =
tarihli Basel | ile bankacilikta risk agirlikli varlik ve sermaye
yeterliligi anlayigi ortaya g¢iktl. Bankalarin verdikleri kredilerin e
tagidig riske goére sermaye bulundurmalari yaklagimi, :
teminatin da kredi riskini azaltici bir unsur olarak 6nemini ; . ] -
artirdi. Ancak bu dénemde sistem oldukga basitti; teminatlarin ; =
tard ve kalitesine iligkin ayrintili risk ayrimlari sinirliydi. Basel |,
2004 yilinda yayimlandi ve kredi riskinin daha hassas e
Olgilmesini hedefledi. Bu dénemde “Kredi Riski Azaltim

Teknikleri (Credit Risk Mitigation)” kavrami sistematik hale

geldi. Turkiye'de Basel Il duzenlemeleri 1 Temmuz 2012'de
yururlige girdi. BDDK tarafindan daha sonra kredi riski azaltim
teknikleri, igsel derecelendirme ve sermaye yeterliligi
konularinda ilave duzenlemeler vyapild. Bu sdreg, Tark “
bankacilik sisteminde teminatin daha standart ve élgulebilir Turkiye'de sektoriin diizenleyici kurumu olan BDDK sermaye
sekilde degerlendiriimesini 6nemli élgtde guglendirdi. yeterliligi yaklagiminda her gayrimenkul ayni kalitede kabul

etmez, gayrimenkulun niteligine gore ve kullanim amacina

Tarihsel gelisime baktigimizda Bankacillk sistemlerinde gore ayri parantezler agar. Ayrica yine BDDK “Kredi Tahsis ve

teminatin etkisinin, kredi boyutunun diginda banka sermaye izleme Streglerine iligkin Rehber” de hem kredinin tahsisi

glclnin de dlgimlenmesinde kullanilan  bir  enstrman agsamasinda teminata alinan gayrimenkuliin degerlemesinin

oldugunu gormekteyiz. Bu yazimizda bankacilik sisteminde en yapilirken kalite siniflandirmasinin yapilmasini, hem de kredi

Snemli teminat tarleri arasinda yer alan Gayrimenkul Ipotegini iligkisine girildikten sonraki izleme siireglerinde kalite sinifina

deger ve kalite tespiti agisindan inceleyecegiz. gore izleme sikhiginin belirlenmesi konusunda tavsiyelerde

bulunmustur. ”
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Yazimiz basginda ifade etmig oldugumuz tarihsel siregte tim
teminat tlrlerinden bahsetmis olmamiza ragmen bu gelisimde
en somut sonug aldigimiz teminat tlrt gayrimenkul ipotegidir.
Cogu teminat tura direkt olarak bir nominal degere sahiptir ve
ya nominal deger olarak bildirilen degerden teminata almak
durumundasinizdir ancak gayrimenkulin degeri o kadar fazla
bilesenin ortaya gelmesi ile ortaya ¢ikar ki bu da aslinda
sistem igerisinde zaman faktéri degisen durumlarin aninda
etkisini alip niteliklerin katsay! garpanini degistirerek bugin
itibariyle gergek teminat degerine ulagmamiza olanak saglar.

Gayrimenkul  degerleme  yontemlerinin  gin  gegtikge
modernlesmesi ve Uzerinde yapilan bilimsel galigmalarin global
gergevede hala devam etmesi, bankacilik sektériinde de yeni
fikirler ortaya gikarmakta daha dune kadar elimizde maddi bir
teminat olmasi yeterli mantalitesinden ¢ikip  artik
gayrimenkulin  kalitesini  6lgme  uygulamalarini  ortaya
Gikarmstir.

Duzenleyici mavzuatin diginda Bankalar da kendi risk yénetimini
yaparken daha kilcal élgimler yapmayi ve buna gére kredi riski
kararini  belirlemeyi tercih etmeye basglamiglardir. Gunkl
gayrimenkule iligkin edinilen bilgiler son derece kiymetli ,
olgulebilir ve en 6nemlisi siniflandirilabilir bir niteliktedir.

Aslinda yapilan siniflamalar gayrimenkulin ne kadar gabuk
nakde dénusebilecegi esasina dayanarak yapilmaktadir ¢ink
bankacilik sektérinde herhangi bir teminatin bankaya kalma
suresi ile bunun elden cikarilarak nakde dénugim slresi son
derece 6nem arz etmektedir. Tabii ki esasimiz gayrimenkultn
nakde doénugmesi Uzerine kurulmasina ragmen bunun 6lgim
teknikleri ve toplanan verilerin kalitesi Turkiye'de Gayrimenkul
Degerleme Uzmanlar tarafindan yapilmakta ve en glncel
verileri saglama sebebimiz Turkiye'deki Gayrimenkul Degerleme
Sektoérunun yapisindan kaynaklanmaktadir. Her bir degerleme
raporunda en az 200 - 300 adet veri toplayarak Finans
Analistlerinin bu verileri isleyebilmesine olanak
saglamaktadirlar.

Gunumuz sartlarinda Turkiye Bankacilik sektériinde
tim enstriimanlarin gerek teknolojik gerekse kalitesinin
ilerledigini 22 yillik bir Bankaci olarak séylemekten
gurur duyuyorum. Degerleme raporlarindaki
élcimlenebilir  kaliteli veriler ~Ulkemizde, vergi
sistemleri, sehircilik sistemleri, hukuk sistemleri gibi
birgok alanda kullaniimakta ve bankacilik sistemlerinde
ise kredinin tahsisinden tasfiyesine kadar, banka
bilangolarindan, subelegsme kararlarinin alinmasina
kadar kritik bir énem arz etmektedir. Bu 6nem ve
sektorun hizli gelismesi ve teknolojiye yatkinhgi, uzun
yillardir Banka Gayrimenkul Degerleme Departman
yoneticisi olarak benim igin ayri bir gurur kaynagi
olmaktadir.
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BiR AKADEMISYEN GOZUYLE:
TURKIYE'DE DEGERLEME UZMANLIGI
MESLEGININ GELECEGi

Tarkiye'de degerleme uzmanhginin birgok bilim dalina gére her
ne kadar yeni gibi gérinse de esasinda 1930'lu yillardan bu
yana gelistigi dikkati gcekmektedir. Onceleri bir kirst olarak
kurulan “Kiymet Takdir Karstsu” ile baglayan akademik
yapilanma, gesitli kamu kurum ve kuruluglarinda kiymet takdir
komisyonlari aracili§iyla uygulamada da karsilik bulmustur.
Ozellikle 2000'li yillarin bagindan itibaren kredili konut
ediniminin  ve mortgage sisteminin Turkiye'de 6nem
kazanmasi, finansal sistem igerisinde glvenilir gayrimenkul
degerlerine duyulan ihtiyaci 6n plana gikarmigtir. Ayrica
mahkemelerde ve diger kamusal uygulamalarda tasinmaz
degerinin  belirlenmesine  yénelik  uzmanlik ihtiyaci,
gayrimenkul degerleme alaninin geligsimini hizlandirmigtir. Bu
gelismeler sonucunda gayrimenkul degerleme uzmanligl ayri
bir mesleki faaliyet alani olarak kurumsallagsmaya ve 6rgutli bir
yaplya kavugmaya baglamistir. Gayrimenkul sektérd, finansal
piyasalar, kamu politikalari, kentsel gelisme ve yatirim kararlari
Uzerinde dogrudan etkili olan gok boyutlu bir yapiya sahip bir
sektér olmakla birlikte ayni zamanda teknik, ekonomik,
finansal, hukuki, idari ve mekansal boyutlar bulunan
disiplinlerarasi bir alan olarak gértlmektedir. Bu yapi igerisinde
gayrimenkul degerleme, yalnizca bir taginmaza parasal deger
takdir edilmesi olarak degil degerlemenin amaci ve kullanim
alani dogrultusunda tasinmazin butin 6&zelliklerinin analiz
edilmesini gerektiren 6nemli bir uzmanlk alani olarak
degerlendirilmelidir.

Tirkiye'de degerleme uzmanligi son yillarda kurumsallagma,
mevzuatin gelisimi ve mesleki standartlarin olusturulmasi
bakimindan énemli bir dénusim gegirmistir. Ontimuzdeki
dénemde ise meslegin karsi karsiya kalacagl temel
degiskenlerin basinda teknolojik gelismeler gelmektedir.
Buyutk veri, yapay zeka, makine 6grenmesi, Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS), uzaktan algilama teknolojileri ve otomatik
degerleme modelleri degerleme surecinde kullanilan veri
setlerinin gesgitlenmesine, analizlerin hizlanmasina ve daha
biyik  olcekte degerleme  yapilabilmesine imkan
saglamaktadir.

Bununla birlikte teknolojik dénigim, degerleme uzmanina
duyulan ihtiyacin ortadan kalkacagi anlamina gelmemektedir.
Taginmazin fiziksel 6zelliklerinin yani sira hukuki durumu,
kullanim potansiyeli, imar ve planlama kosullar, piyasa
dinamikleri, bolgesel gelisme egilimleri ve ekonomik riskleri
birlikte degerlendirilmek durumundadir.
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Prof. Dr. Yesim ALIEFENDIOGLU
Ankara Universitesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Béli]mi‘

Teknolojinin veri toplama, siniflandirma, karsilagtirma ve 6n analiz

slreglerinde insan emeginin bir béluimint ikame etmesi mumkin
olmakla birlikte elde edilen sonuglarin yorumlanmasi, taginmaza 6zgu
kosullarin  degerlendiriimesi, belirsizliklerin yénetilmesi ve nihai
mesleki kararin olusturulmasinda uzman muhakemesi ve mesleki
sorumluluk énemini koruyacaktir.

Bu doéntsim, degerleme uzmanlarinin egitim ve mesleki
yeterliliklerinin de yeniden degerlendirilmesini gerekli kilmaktadir. Bu
noktada yuksekoégretim kurumlarinin degerleme sektéruyle iligkisi ve
ozellikle dogrudan gayrimenkul alanina yénelik egitim veren
Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Boluml lisans ve lisansUstu
programlarinin énemi daha belirgin hale gelmektedir. Gayrimenkul
degerleme faaliyetinin disiplinlerarasi niteligi dikkate alindiginda,
sektorde gorev alacak uzmanlarin yalnizca degerleme yontemlerini
bilmeleri yeterli gérilmemektedir. Tasinmaz hukuku, imar ve
planlama, gayrimenkul ekonomisi ve finansmani, arazi yonetimi,
yatirim ve proje gelistirme, kentsel gelisme, istatistik, mekansal analiz
ve gayrimenkul piyasalarinin igleyisini birlikte degerlendirebilecek bir
mesleki altyapiya sahip olmalari gerekmektedir.

Ozellikle buyuk veri, CBS, yapay zeka, otomatik degerleme modelleri
ve toplu degerleme uygulamalarinin yayginlagmasi; yalnizca
teknolojiyi kullanabilen degil, kullanilan yéntemin ve verinin
guvenilirligini sorgulayabilen, model sonuglarini piyasa gergekleriyle
karsilagtirabilen ve sonuglari mesleki muhakemeyle yorumlayabilen
uzmanlara olan ihtiyaci artirmaktadir. Bu nedenle lisansUstu egitim,
gelecegin degerleme uzmanlarinin analitik disinme, aragtirma, veri
analizi ve karmagik gayrimenkul problemlerine ¢ézim Uretme
kapasitelerinin gelistiriimesinde énemli bir rol Gstlenmektedir.

Sonug olarak, Tirkiye'de degerleme uzmanligi mesleginin gelecegi,
teknolojik  déntigim ile nitelikli insan  kaynaginin  birlikte
gelistirilmesine bagldir. Toplu degerleme ve otomasyona dayali
degerleme uygulamalarinin yayginlasmasi, degerleme uzmanina
duyulan ihtiyaci ortadan kaldirmaktan daha ¢ok uzmanligin niteligini
ve galisma bicimini degistirmektedir. Standartlasmis ve buyuk veri
setlerine dayali islemlerin giderek daha fazla otomatiklesmesi
mumkin olmakla birlikte karmagsik, belirsizlik iceren, taginmaza ézgul
ozelliklerin belirleyici oldugu ve ytiksek diizeyde mesleki muhakeme
gerektiren degerleme c¢alismalarinda uzman ihtiyacinin devam
etmesi beklenmektedir.
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DUSUNDUREN HIiKAYE

Bir Kapidan Fazlasi

FiLiZ ISIL DERELIOGLU
TDUB Egitim Akademisi Muduru
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Iskogya’nin Kirmizi Kapilari

iskogya’da gezerken dikkatimi ceken seylerden biri kirmiziya
boyanmig ev kapilariydi. Eski tag yapilarin arasinda oldukga belirgin
duran bu kaplilarin yalnizca estetik bir tercih mi, yoksa farkh bir
anlami mi oldugunu merak ettim.

Bir stre sonra konuyu arastirirken bir yazida Robert'in hikayesine
denk geldim.

Hikayeye yer veren kisi 6yle anlatiyor:
Bir zamanlar iskogya’nin dalgali tepeleri arasinda yer alan kiiguk ve
sevimli bir kdyde Robert adinda bir adam yasiyordu.

Robert’'in ev sahibi olma hayali

Robert caligkan ve kararli biriydi. Yetigkinlik hayatinin buyuk

bélumunde bir guin evinin mortgage borcunu tamamen

6deyebilmenin hayalini kurmustu.

Onun igin gercek anlamda ev sahibi olmak, yalnizca o evde
yagsamak degil, Uzerindeki borcun tamamen sona erdigi ginu
gorebilmekti.

Bu nedenle yillarca galigti. Kazandigindan artirabildigi her kurusu
biriktirdi ve mortgage édemelerini buyuk bir titizlikle yapti.

“Yetigkinlik hayatinin biiylk béliimiinde bir giin evinin mortgage borcunu tamamen 6deyebilmenin

hayalini kurmugtu.”

Elbette bu uzun yolculuk her zaman kolay degildi. Ontine gesitli
zorluklar gikti; zaman zaman fedakarlik yapmasi gerekti. Ancak
Robert'in kararlihg degismedi.

Ve yillar sonra, gizel bir yaz gunii, uzun zamandir bekledigi
haberi aldi:

Mortgage borcu tamamen 6denmisti.

Robert igin bu yalnizca finansal bir igslemin tamamlanmasi degildi.
Yillarca stren emeginin, sabrinin ve fedakarliginin karsiligini aldigi
6nemli bir dénim noktasiydi.

Bu ani kendisi igin 6zel ve anlamli bir sekilde kutlamak istedi.

Tam da burada hikdayenin kirmizi kapilarla olan baglantisi
bashyor...

Robert, yagsadigi kdyde nesiller boyunca aktarildigi séylenen eski
bir gelenekten haberdardi. Bu anlatiya gore, bir ev sahibi mortgage
borcunu tamamen 6édediginde evinin 6n kapisini canli bir kirmizi
renge boyuyordu.

Robert da bu gelenegi surdirmeye karar verdi.

Ancak kapisini herhangi bir kirmiziya boyamak istemedi. Hikayeye
gore dogru kirmizi tonunu bulmak igin yerel zanaatkarlara danisti,
komsulariyla konustu.

Komsulari ona kendi kirmizi kapilarinin hikayelerini anlattilar. Onlar
da mortgage borglarini tamamladiktan sonra kapilarini kirmiziya
boyamiglardi. Robert, onlarin hikayelerini dinlerken anlattiklari
gururu ve heyecani fark etti.

Sonunda kendi kirmizi tonunu segti ve ige koyuldu. Once kapisini
dikkatlice zimparaladi. Ylzeyini dizeltti ve boyamaya hazir hale
getirdi. Ardindan kirmizi boyasini hazirladi.

Hikayede bu an ozellikle guzel anlatiiyor. Cunki Robert igin
elindeki boya artik yalnizca bir kutu kirmizi boya degildi.
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iskogya'da eski tag evlerin arasinda kirmizi bir kapi

Yillarca slren
vazgegmedigi  bir

strdugunde yillarca verdigi emegin izlerini de o kapiya tasiyordu.

kararliliginin, fedakarliklarin - ve hig

Firgayi

yaptigi

hayalin  karsiligiyd. kaplya her

Ve sonunda kapi tamamen kirmiziya boyandi.

Gunes batarken koéyUn Uzerine sicak bir 1sik yayiliyor, Robert
birkag adim geriye gekilip yeni boyadigi kapisina bakiyordu.

Karsgisinda artik kirmizi bir kapi vardi.

Onun igin bu kapi, tamamlanmig bir yolculugun, 6denmis bir
mortgage borcunun ve gergeklesmis bir hayalin sembolGyda.

Robert'in kirmizi kapisinin hikayesi kisa strede koéyde vyayildi.
Mortgage borcunu tamamlayan diger ev sahipleri de zamanla bu
gelenege katiimaya basladl. Béylece koéyun sokaklarinda kirmizi
kapilar gogald.

Her kirmizi kapinin arkasinda bagka bir ev sahibinin emegi, sabri ve
bagari hikayesi vardi. Ve anlatiya goére, iskogya’nin o kiguk
kéylunde mortgage borcundan kurtulusu kutlamak igin kapilari
kirmiziya boyama gelenegi yagamaya devam etti.
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DUSUNDUREN ROPORTAJ

ICIMIZDEN BIRI

ICIMiZDEKi SANATCILAR

DEGERLEME UZMANLIGINDAN SAHNEYE:
SINAN BEY'IN iKi DUNYASI

—eraywr

Degerleme Uzmani Sinan Bey ile mesleki yolculugunu, sanatla
bulugmasini  konustuk. Disiplinli bir profesyonel kimligiyle
sahnedeki sanatgl ruhunu birlestiren Sinan Bey'in ilham verici
hikayesi sizi bekliyor.

S: Oncelikle sizi kisaca taniyabilir miyiz? Mesleki gecmiginizden,
gayrimenkul degerleme alanindaki yolculugunuzdan ve bugin
geldiginiz noktadan biraz bahseder misiniz?

C: YTU Iingaat Muhendisliginden 2002 yiinda mezun olduktan
sonra, 2002-2005 vyillari arasinda iTU Yapi Muhendisligi dalinda
yuksek lisansimi yaptim. Es zamanli olarak Rusya bélgesinde ingaat
yapan bir Turk firmasinin proje ve metraj hesaplarina yoénelik
Galigmaya bagladim. Meslege ilk bagladigimda Gayrimenkul
Degerleme alaninda galisma istegimin farkinda olmakla birlikte o
tarihlerde bu sektérde gok fazla is segenegi olmadigindan, sektére
dahil olmam 2005 yilinda Vektér Degerleme firmasi ile gergeklesti.
Kisa bir stre Gayrimenkul Degerleme alanindaki ilk tecribemi
yasayarak akabinde zorunlu askerligimi yaptim ve askerlik
déntstinde Vakif Degerleme firmasinda degerleme uzmani olarak
sektore kaldigim yerden devam ettim. Yaklasik 2 yillik bir strenin
sonunda su an halen calismakta oldugum 6zel bir bankanin
Ekspertiz Bolumulne ekspertiz streglerinin yénetimi zve kontrolu
adina ise alindm. 18 yildir ayni kurumda c¢alismaya devam
etmekteyim ve sektor tecribem de bdylece 20 yili gegmis oldu.

S: Gunduzleri gayrimenkul degerleme raporlarina ve bankacilik
diinyasinin yogun temposuna odaklanan, aksamlar ise prova ve
konserlerle miizigin igcinde yasayan Sinan Bey. Bu iki farkl diinyayi
ayni hayatin icinde nasil taglyorsunuz?

C: Aslinda bu iki dunya birbirinden ¢ok farkl gérinse de her iki dinya
da oldukga disiplin isteyen, zaman yodnetimini ¢ok iyi yénetmeyi
gerektiren, dikkatli ve dzverili olmaniz gereken, stresinizi ¢cok iyi kontrol
etmenizi gerektiren dlnyalar.
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S: Gayrimenkul degerleme oldukga analitik, dikkat ve
objektiflik gerektiren bir alan. Buna karsilik muzik daha ¢ok
duygu ve yaraticilikla iligkilendiriliyor. Sizce bu iki farkli alan
aslinda birbirinden o kadar da uzak mi?

C: Bence sanatin matematik ile bulugsmasi kaginiimaz diyebilirim.
Ornegin nota okumak aslinda tam bir matematik problemi
¢ézmek gibi oluyor. Nota degerlerini, ritmi anlamak
matematiksel dizilimi anlamaktan ileri geliyor. Notalarin
yerlestirildigi porte dedigimiz alani da grafik okumaya
benzetebiliriz. Dolayisi ile kendi meslegimizdeki sayisal ve
analitik disinme bigimini muzigi ve sanatin buyUsinl anlamak
icin de kullaniyoruz.

S: Yaklagik 20 yildir gayrimenkul degerleme alaninda
calisan bir profesyonel olarak, mesleginizin sizin
kigiliginizde ve hayata bakiginizda nasil bir iz biraktigini
diglniyorsunuz?

C: Meslegimiz birden fazla disiplini bir arada barindiran
karma diyebilecegimiz bir i yapis sekline sahip. Ozellikle
banka tarafinda olan biri olarak ifade etmem gerekirse
meslegin gerektirdigi tum mevzuatlar siki sikiya takip
etmeyi, glincel gelismelerden anlik haberdar olmayi, insan
iligkilerinde temas ettiginiz tum farkli birim ve kigilere
yonelik belirli bir mesafe ve objektivite iginde kalmayi
bagsarmayi, tim bunlari yaparken de bunca yillik mesleki
tecrlbenizden faydalanmayi ve teftigci gibi disinmeyi
gerektiriyor. Dolayisi ile tum bu disiplinleri kendi
hayatinzda da  farkinda  olmadan  uygulamaya
bagliyorsunuz. Bu da sizi hem daha analitik hem de daha

objektif biri haline getiriyor.

S: Uzun yillardir muzikle ilgileniyorsunuz. Muzik hayatiniza
nasil girdi ve zaman igerisinde sizin igin ne ifade etmeye
bagladi?

C: Aslinda muzik hayatimda ben kendimi bildim bileli 6nemli bir
yer tutuyor. Cocuklugumda okullardaki etkinliklerde bireysel ya
da koro ile sarki séyleyen, siir okuyan, koro yoneten, énemli
etkinliklerde sunum yapan biri olarak muzik ve turevleri ile hep
i¢ igeydim. Okul ve Universite yillarimda da korolarda yer alan
ve koro dersi alan bir kisiydim. Su an calistigim kurumun
yaklagik 15 yil 6nce bir Turk Sanat Muzigi korosu kurulmus idi,
calisma hayati iginde iken yetigkin olarak ilk koro deneyimim bu
oldu. Gegmis yillarda da farkll korolarda sarki séyledim. Su an
ise Koro Istanbul ailesi iginde 3. yilima baglamaktayim.

S: Guzel bir sese sahip olmanizin mizige yoénelmenizde
onemli bir etkisi oldugunu biliyoruz. Sesinizle ilgili
cevrenizden aldiginiz ilk tepkileri veya sizi muzige daha fazla
yaklastiran bir aninizi hatirliyor musunuz?

C: Aslinda gocuklugumdan beri ailemin ve okuldaki
6gretmenlerimin beni sarki séylemeye ve dans etmeye tesvik
ettigini sdyleyebilirim. igimden gelen bir duygu ile kimsenin bir
sey soylemesine gerek kalmadan yaptigim ama zamanla
gevremdekilerden takdir gordugumu anladigim ve
cesaretlendirildigim bir sure¢ olarak disunebiliriz. Ablamin ben
gocukken okudugu okulda solist olmasi ve genglik
festivallerinde yer almasi, 90l yillarda gocuklugunu yasamis biri
olarak agirlikli yabanci muzik ile kaliteli Turkge pop muzik
dinlemenin de katkilari oldugunu séyleyebilirim.
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S: Buglin Koro istanbul'un bir liyesi ve aym zamanda
yonetiminde goérev alan birisiniz. Koro istanbul'un kurucusu
Kiibra Senyaylar ile yollariniz nasil kesisti? Koro istanbul'a
katilma slreciniz nasil gelisti ve Kibra Hanim'in bu yolculuktaki
rolii ne oldu?

C: Koro Istanbul ile ilk ylz yuze kargllagmam 2024 yili Haziran
ayinda Pera Uluslararasi Korolar Festivali ile oldu. Orada koroyu
canli seyretme firsatim oldu ve o anda bu koronun iginde yer yer
alma hayalini kurdum. igimden ok istemis olmaliym ki Agustos
ayinda Koro igin segmelerin oldugunu goérip basvurdum ve
boylece Kubra hocam ile ilk birebir temasi o segmelerde
yakaladim. Segmelerde c¢ok heyecanli olmama ragmen beni
yatigtirmaya galigmasi ve mesleki tiyolar vermesi ne kadar iyi bir
muzik 6gretmeni, akademisyen ve sef oldugunu ilk anda anlamami
sagladi. Sonraki sireglerde de kendisinden hem mdugzikal, hem ig
etigi hem de manevi anlamda ¢ok sey 6grendim ve 6grenmeye
devam ediyorum.

S: Bir gayrimenkul degerleme uzmani olarak “deger” kavrami
mesleginizin merkezinde. Sanatta ise bir eserin degerini
belirleyen sey ¢cogu zaman ¢ok daha subjektif. Sizce bir seyin
“degerli” olmasini saglayan nedir?

C: Degerli olan her seyin basta gok emek vermekten gectigini
dustnenlerdenim. Salt yetenek yeterli olmayacaktir, bunu bilgi ve
disiplinle de birlestirmek gerekir. Yani siz kendinizi yeterince
beslemediyseniz yapmaya caligtiginiz sanatin kargl tarafca
anlagilmasi ve anlamlandiriimasi ihtimali de zayiflar. Sanatginin
toplumu anlamasi gok 6énemlidir ancak sanatgl ayni zamanda
vizyonerdir ve gérinenin 6tesini de gormeli, kesfetmeli, yeni fikirler
sunarak risk almaktan da gekinmemelidir..

S: Koro istanbul ile gok sayida 6nemli mekanlarda konser
verdiniz; hatta ingiltere Konsoloslugunda kraliyet ailesine
ozel bir etkinlikte de sahne aldiniz. Sahneye ¢iktiginizda
neler hissediyorsunuz? is hayatindaki Sinan ile sahnedeki
Sinan arasinda bir fark var mi?

C: Her konser ayri bir heyecan yaratiyor ve asla birbirinin
ayni olmuyor. Sahnede olmak bugtline kadar yaptiginiz higbir
seye benzemiyor. Tutkusunu duydugunuz ve buytk zevk
aldiginiz sarki séyleme eylemini tek bir vicut gibi hareket
ederek tum koristlerle birlikte tanimadiginiz insanlarin
onunde sergilemek ve sonucunda da karsihigini alkis, guzel
jest ve sozlerle almak sanirim diinyanin en guzel seylerinden
biri olsa gerek. Is hayatinda bildiklerinizden emin olma
duygusu sahnede farkli bir boyuta evriliyor ve emin
olduklarinizdan bile stuphe edipadrenalinle birlikte bolca
heyecan, biraz korku ama buylUk bir arzu ve mutluluk ile
kendinizi orada sahne arkadaslarinizla birlikte buluyorsunuz.

S: Bugtline kadar gergeklestirdiginiz konserler arasinda “Bu ani
hayatim boyunca unutmayacagim” dediginiz bir sahne veya
konser oldu mu? Sizin igin onu 6zel kilan neydi?

C: Aslinda birden farkll konserde farkli eserleri sdylerken bunu
hissettiginiz zamanlar oluyor. Ama Ingiltere Konsoloslugundaki
etkinlikte The Beatles'in efsanevi solisti John Lennon’un “Imagine”
sarkisinda solo performans sergiledig§im boélumler sanirm benim
icin en unutulmayacak anilar arasinda yerini alacaktir.
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S: Gayrimenkul degerleme uzmanligi size detaylara bakmay;,
farkl verileri bir araya getirerek bir sonuca ulagmay: ve bir

gayrimenkuliin  yalnizca  goérinen  yuzinun  6tesini
degerlendirmeyi 6gretiyor. Sanatla ilgilenmenin de diinyaya
bakiginizi degistirdigini diiginilyor musunuz?

C: Kesinlikle. Sanat her insanin az ya da ¢ok iginde yer almasi
gereken, ruhumuzu besleyen, bize yeni bakis agilari kazandiran,
dunyayi daha iyi anlamamizi saglayan ve insanlari birbirinden
ne kadar farkli olurlarsa olsun birlestiren ve ortak bir duygu ile
hareket etmelerini saglayabilecek belki de en buyuk gug.

S: Uzun yillardir muzikle ilgileniyorsunuz. Muzik hayatiniza
nasil girdi ve zaman igerisinde sizin igin ne ifade etmeye
bagladi?

C: Aslinda muzik hayatimda ben kendimi bildim bileli 6nemli bir
yer tutuyor. Cocuklugumda okullardaki etkinliklerde bireysel ya
da koro ile sarki séyleyen, siir okuyan, koro yoneten, énemli
etkinliklerde sunum yapan biri olarak muzik ve turevleri ile hep
i¢ iceydim. Okul ve Universite yillarimda da korolarda yer alan
ve koro dersi alan bir kisiydim. Su an ¢aligtigim kurumun
yaklagik 15 yil 6nce bir Turk Sanat Muzigi korosu kurulmus idi,
calisma hayati iginde iken yetigkin olarak ilk koro deneyimim bu
oldu. Gegmis yillarda da farkll korolarda sarki séyledim. Su an
ise Koro Istanbul ailesi iginde 3. yilima baglamaktayim.

S: Mesleki hayatinizda karsilagtiginiz yogunluk, stres ve
sorumluluklar disunildiginde, muzigin size kattigi en
6nemli sey nedir? Bir anlamda miizik sizin i¢in bir kagig mi,
yoksa hayatin bagka bir yéniinii kesfetme bigimi mi?

C: Muzik ruhumu ve bedenimi iyilestirmekte, hem baska
dinyalari kesfetmemi sagladigi igin iflah olmaz bir 6grenme
icgldusu ile hareket etmemi saglamakta hem de yasamami
daha degerli ve anlamli bir hale getirmekte. Ayrica icra ettigimiz
muzigin daha 6nce koro muzigi deneyimlememis insanlarin
hayatlarina da olumlu etki etmesi ve o salonu dolduran tim
insanlarin sahnede bizim oldugumuz gibi tek bir gévde gibi
hareket etmesi, tepi vermesi ve hissetmesi en blylUk kazanim
olabilir.

S: Peki bunun tersi mimkin mi? Muzikle ugragmanin
gayrimenkul degerleme uzmani olarak is hayatiniza kattig:
bir sey oldugunu disiiniiyor musunuz? Ornegin yaraticilik,
konsantrasyon, insanlari dinleme veya farkh bakis agilari
gelistirme gibi...

C: Muzigin ve yeni seyler 6grenmenin ig hayatima katkisini
insanlari  daha iyi analiz etmeyi 06grenmek, hafizami
guclendirmek, her turli zamana karsi yarisilan islerde zamani
daha verimli kullanmak ve hayattaki = 6nceliklendirme
siralamamizi daha iyi ve saglikl yapmak olarak 6zetleyebilirim.
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S: Muzik diginda sinema ve tiyatro gibi sanat dallarini da
yakindan takip ediyorsunuz. Bir sanat eserinde sizi etkileyen,
sizi durup dusiindiiren sey nedir?

C: Oncelikle bana hissettirdigi duygunun durist bir yerden gelip
gelmedigi. Beni vyakaladigi his benim canimi acitan, beni
dustndlren ya da benim karsilasmadigim ve bendeki farkindaligi
artiran samimi bir dokunus ise karsilagtigim sanat dali hangisi
olursa olsun beni etkiler ve Uzerinde disiinmeye sevk eder.

S: Sizce yogun ve stresli bir meslek hayati stirduren
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin sanatla daha fazla
ilgilenmesi onlara ne kazandirabilir?

C: icra ettigimiz meslek maalesef hem yapilan iste muhatap olunan
ok farkli kurum ve kigileri de barindirdigindan bazi kaliplar igine
sikisip kalmis durumda. Bolca kurallara sahip bu meslegi yaparken
dar bir bakig agisi ile hareket edildigini bulundugum konumdan
zaman zaman goérebiliyorum. Sanat insanlarin birgok konudaki
bakis agisini hem degistirebilir hem de gelistirebilir. Hatta buglne
kadar aklimiza gelmeyen yeni dusince bigimlerini kesfetmemize
de olanak saglayabilir. Degerleme sektérinde de bir gayrimenkull
degerlerken geleneksel kural ve yoéntemlerin 6tesinde bir bakis
acgisina sahip olabilmek, o gayrimenkulin gergek piyasa degerinin
tespiti igin de bize yol gésterici olacaktir.

S: Uzun yillardir gayrimenkul degerleme sektoriiniin
icinde olan bir profesyonel olarak sektériimizin
gelecegine iligkin beklentileriniz nelerdir?
Meslektaglariniza ve  ozellikle geng degerleme
uzmanlarina hangi 6nerilerde bulunmak istersiniz?

C: Sektérde birkag yil iginde otomatik degerleme modelleri

ile birlikte dijitallesmenin  artacagini,  gayrimenkulde ROPORTAJ

surdurulebilirlik  kavraminin - ve surdurdlebilirlige  olumlu -

hizmet eden gayrimenkullerin artmasi ile birlikte HUSEYIN EMRAH NAMAL

degerlemede de bu hususun dikkate alinarak yeni TDUB Mesleki Egitim ve Aragtirma Komitesi

yaklagimlara bagvurulacagini dustintiyorum.

Geng meslektaglarm igcin  onerilerimi  teknolojiyi iyi
kullanmalari, saha ziyaretlerine 6nem vermeleri, farkl
disiplinlerden olugan bu meslekte finans, hukuk gibi
degerleme raporunu etkileyen diger alanlarda da kendilerini
gelistirmeleri ihtiyaci olarak siralayabilirim.

S: Ve son bir soru.. Hayatinizin bir doneminde gayrimenkul
degerleme uzmani olmasaydiniz yine de buglinkii Sinan olur
muydunuz? Peki muzik hi¢ hayatiniza girmeseydi, hayatinizda
ne eksik kalirdi?
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C: Sanirm olmazdim. Kendi karakter 6zelliklerime gok uzak olmayan
ve bilingli bir tercih ile bu meslegi sectigimi soyleyebilirim. Bu
meslek her giin yeni bir seyler 6grenmene, kendini strekli glincel
tutmana, bir dedektif gibi ipuglarini takip edip kanitlari ile birlikte
sonuca ulagmana ve bunu yaparken bilimsel gerceklerden ve etik
degerlerden sagmadan bunu yapmana sebebiyet veriyor.

Muzik de benzer sekilde hayatimin ayrilmaz bir pargasi ve muzik
olmadan ruhum, hayat enerjim, hayata bakis agim ve insanlar ile
iletisimim sanirim ayni olmazdi.
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Germencik'te Menemen

ZUHAL BALSARI-ISTANBUL

Navigasyonun, uydu gériintiisiiniin olmadigi yillarda bir tarla ekspertizi...

ve Kadastro'da kurulan, unutulmayan bir kahvalti sofrast.

Ekspertiz meslegimin ilk yillarinda yil 2000, sanirm Haziran ayi
idi. Tarla degerlemek buglnkl kadar kolay degil; navigasyon yok,
koordinati telefona yazip parselin basgina gitmek yok, uydu
goruntulerine her an ulagmak zaten mumkin degil. Ozellikle
koylerdeki tarla ekspertizlerinde 6nce Kadastro'ya gider, yetkili fen
memurunu bulur, onunla birlikte araziye g¢ikardik. Bazen tarlanin
kendisini bulmak, degerini bulmaktan daha uzun surerdi.

Bir giin Aydin Germencik tarafinda bir kéyde tarla ekspertizim
vardi. Sabah erkenden elimde dosyam, ada-parsel bilgilerimle
Kadastro'ya gittim. Benim kafamda her zamanki is programi vardi:
fen memuruyla bulusacagiz, araziye c¢ikacagiz, parseli tespit
edecegiz, fotograflari cekecegim ve ardindan emsal aragtirmasina
baglayacagim.

Kadastro'nun kapisindan igeri girince ise karsilagtigim manzaranin
isle pek ilgisi yoktu.

Buttn ekip buyuk bir sofranin etrafinda kahvalti yapiyordu. Ortada
kocaman bir tavada menemen, yaninda bahgeden yeni toplanmig
gibi duran domatesler, salataliklar, biberler, peynir, zeytin ve
kocaman koéy ekmekleri.. Caylar strekli tazeleniyor, herkes bir
taraftan yiyor, bir taraftan sohbet edip gultyordu.

Ben elimde ekspertiz dosyasiyla kapida belirince hemen sofraya
davet ettiler. Tesekkir edip 6nce arazi igini halledelim, dénuste
otururum demeye cgalistm ama Ege'de boyle bir sofradan
kurtulmak o kadar kolay degilmis.

“Tarla kagiyo mu gari, otur hele!” dediler.

Dosyay! bir kenara birakip sofraya oturdum.

Onume kalin bir dilim kéy ekmegi geldi. Menemeni gatalla yemeye
kalkinca hemen mudahale ettiler; koy ekmegini tavaya banmadan
menemen yenmez burada, dediler.

Bir stre sonra benim ekspertiz isi de sofranin sohbetine dahil oldu.
Hangi koye gidecegim, hangi tarlaya bakacagim derken herkes
parsel hakkinda fikir yUrttmeye basladl. Birisi tarlay! bildigini
soyluyor, digeri onun daha 6énce insanlari yanlis yere gottrdugunu
anlatiyor, bir baskasi arazinin degerini daha tarlaylr gérmeden
soyluyordu.

Bir tarafta ¢ayimi yudumluyor, bir tarafta ise bu gayriresmi
“degerleme komisyonunu” dinliyordum.

Alacaksan fiyat baska, satacaksan baska, komgsunun tarlasiysa baska, kendi tarlansa bambagka...

Konu fiyatlara gelince sohbet daha da keyifli hale geldi. Birinin
sOyledigi rakama digeri itiraz ediyor, “O senin kendi tarlanin fiyat,
milletin tarlasina gelince yarisini séyliyorsun” diye takiliyorlardi.

O sofrada aslinda piyasa degerinin Ege usull tarifini de 6grenmis
oldum: Alacaksan fiyat bagka, satacaksan bagka, komsunun
tarlasiysa bagka, kendi tarlansa bambaska...

Bir tek eksperin rapora yazacagi rakami bulmak kolay degildi.

Ben surekli saate bakip artik araziye ¢lkmamiz gerektigini
dustnurken benimle gelecek fen memuru son derece sakin bir
sekilde gayini igiyordu. Belli ki o sabah Kadastro'da acelesi olan
tek kisi bendim.

Nihayet kahvalti bitti. K&y ekmekleri toplandi, gayin son yudumlari
icildi ve fen memuruyla birlikte araziye ciktik. Tarlayr bulduk,
gerekli tespitleri yaptik, fotograflar c¢ektim ve ekspertizimi
tamamladim.

Dosyanin daha sonra hangi degerle sonuglandigini bugin hig
hatirlamiyorum. Ada-parsel numarasini da hatirlamiyorum.

Ama o Kadastro binasina elimde dosyayla girip kendimi bir anda

menemen sofrasinin  ortasinda buldugum sabahi ¢ok iyi

hatirlyorum.

Meslegin o yillardaki guzelligi de biraz buydu aslinda. Bir gin ciddi
bir banka dosyasinin pesinde kostururken hi¢ tanimadiginiz
insanlarin sofrasina oturur, kdy ekmegini menemene banar, gayinizi
icer, piyasa hakkinda sohbet eder, sonra hep birlikte kalkip tarlayi
aramaya giderdiniz.

Bugtin teknoloji sayesinde parselleri gok daha kolay buluyoruz.
Ama higbir navigasyon insana o sofralarin yerini géstermiyor.

Bazi ekspertiz dosyalarinin degerini unutuyorsunuz; ama menemeni hi¢ unutmuyorsunuz.
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Tonya’da Unutamadigim Bir Saha Tecruibesi

FARUK ONUR SOLAK-TRABZON

Degerleme isi digsaridan bakildiginda oldukga sakin bir meslek gibi
goérunlr. Tasinmaza gidersin, incelemeni yaparsin, fotograflarini
Geker, raporunu hazirlarsin. Ama isin bir de saha tarafi vardir; orada
her zaman neyle karsilasacaginizi bilemezsiniz.

Benim unutamadigim saha tecrtbelerimden biri Trabzon'un Tonya
ilgesinde yasandi. Yasal takip kapsamindaki bir tasinmazin
incelemesi igin gitmistim. Binanin arka tarafinda incelememi
yapilyordum.

Tam o sirada arkamdan bir ses geldi: “Sen kimsin?” Déndim.
Karsimda taginmaz sahibi vardi; silahi bana dogrultmus, “Burada ne
ariyorsun?” diye soruyordu.

MUmkin oldugunca sakin kendimi tanittim: “Degerleme uzmaniyim,
deger tespiti igin geldim.” Ofkesi devam ediyordu: “Kim génderdi
seni?” “Banka.”

insan boyle bir anda ne sdyleyecegini gok iyi segmek zorunda.
“Bakin, buraya tartigmaya gelmedim; gdrevim tasinmazi mevcut
haliyle gorup raporlamak. Karar veren taraf degilim,” dedim. Bir
sire daha sert konustu; sakin cevaplar verdim. Sonunda silahi
indirdi.

isimi tamamlayip ayrildim. Yola ¢iktigimda insanin tzerinde garip
bir agirlik oluyor; ¢inki ¢ok siradan bir is igin gittiginiz yerde
hayatinizin en ciddi risklerinden biriyle karsilagabiliyorsunuz.

Ve butun
sogukkanliiginizi korumak zorundasiniz. Bazi saha tecrubeleri

bunlara ragmen gorevinizi, tarafsiziginizi  ve
rapora yazilir, i tamamlanir ve geride birakilir; ama insanin
hafizasindan kolay kolay silinmez. Tonya'daki o giin de benim igin

oyle bir gundu.

“ Bizim meslekte masa basinda rakamlarla ugragsmak igin sadece bir kismi; asil sinav bazen sahada basliyor.

DUSUNDUREN ANILAR

Bir Ciftlik ve Bir Cift Pil

HAYRULLAH TALHA OZTURK-KAYSERI

Gayrimenkul degerleme mesleginde teknoloji artik isimizin ayrilmaz
bir pargasi. Dijital haritalar, tabletler, mobil uygulamalar, lazer
metreler derken sahada tagidigimiz ekipmanlar da yillar iginde
ciddi bigimde degisti. Ancak teknoloji ne kadar gelisirse geligsin,
bazen butin sistemin galismasi kigucuk bir ayrintiya bagl
olabiliyor: iki adet pil!

Kayseri'de bir bankanin giftlik degerleme isi igin iki ayri uzmanin
goérevlendirildigi bir galisma vardi. Saha galigmasi igin musteriyi
aradim ve randevulagtik.

Goragmenin sonunda musteri, sanki ekspertizden gok daha énemli
bir konuyu hatirlamis gibi tembihledi: “Abi, gelirken ne olur yedek
pilinizi getirin!” Ardindan hikayeyi anlatti.

Meger bizden 6nce giftlige gelen uzman arkadasimiz, tzerinde gok
sayida yapi bulunan, élgmesi ayri dolagmasi ayri mesai isteyen
genis bir alanda 6lgime baglamis. Birinci yapi, ikinci, Gglnct
derken lazer metrenin pili bitmis; 6lgim durmus, ekspertiz yarida
kalmis.

“Yedek pil takilir, devam edilir” diye duslnebilirsiniz. Fakat yedek
pil yok. Ustelik en yakin market de hatiri sayilir mesafede. Sonugta
uzman ile masteri arabaya binip pil almak igin market yolculuguna
ctkmuglar.

Musteri, ikinci ekspertizde ayni maceray! yagsamak istemiyordu:
“Siz yedek pilinizi alin da gelin. Bir 6énceki arkadagla 6lgimun
ortasinda pil bitti, beraber markete gittik; sizinle de tekrar
gitmeyelim!”

Bugun dijitallesmeyi, yapay zekayi, otomatik degerleme modellerini
konusuyoruz; hepsi gok énemli. Ama sahaya ¢iktigimizda gok daha
temel bir gergekle karsilaglyoruz: sarjin yoksa, pilin yoksa, teknoloji
de yok.

“ Bazen bir degerleme uzmaninin en kritik teknolojik ekipmani, cebinde tasidigi iki adet yedek pildir.
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Iki Fotograf Sanilan Meslek

KAAN DOGANCAN-MANISA

Gayrimenkul degerleme mesleginde teknoloji artik isimizin ayrilmaz
bir pargasi. Dijital haritalar, tabletler, mobil uygulamalar, lazer
metreler derken sahada tasidigimiz ekipmanlar da yillar iginde
ciddi bigimde degisti. Ancak teknoloji ne kadar gelisirse geligsin,
bazen butin sistemin caligmasi kuglcuk bir ayrintiya bagh
olabiliyor: iki adet pil!

Kayseri'de bir bankanin ¢iftlik degerleme isi igin iki ayri uzmanin
gorevlendirildigi bir ¢aligma vardi. Saha galigmasi igin musteriyi
aradim ve randevulagtik.

Gorugmenin sonunda musteri, sanki ekspertizden gok daha dnemli
bir konuyu hatirlamig gibi tembihledi: “Abi, gelirken ne olur yedek
pilinizi getirin!” Ardindan hikayeyi anlatt.

Meger bizden 6nce giftlige gelen uzman arkadasimiz, tizerinde gok
sayida yapi bulunan, élgmesi ayri dolagsmasi ayri mesai isteyen
genis bir alanda 6lgime baglamis. Birinci yapi, ikinci, Gginct
derken lazer metrenin pili bitmis; 6lgim durmus, ekspertiz yarida
kalmis.

“Yedek pil takilir, devam edilir” diye duslnebilirsiniz. Fakat yedek
pil yok. Ustelik en yakin market de hatiri sayilir mesafede. Sonugta
uzman ile mUsteri arabaya binip pil almak igin market yolculuguna
Gikmusglar.

Musteri, ikinci ekspertizde ayni maceray! yasamak istemiyordu:
“Siz yedek pilinizi alin da gelin. Bir énceki arkadagla 6lgimuan
ortasinda pil bitti, beraber markete gittik; sizinle de tekrar
gitmeyelim!”

Bugun dijitallesmeyi, yapay zekayi, otomatik degerleme modellerini
konusuyoruz; hepsi ¢cok énemli. Ama sahaya ¢iktigimizda gok daha
temel bir gergekle karsilagiyoruz: sarjin yoksa, pilin yoksa, teknoloji
de yok.

“ Insanlar saniyor ki eksper gelip iki fotograf cekiyor, geri gidiyor ve para kazaniyor.
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Merkezden Sahaya: Degerleme Gercgekligi

MUSTAFA YAVUZ GURLEK-AKSARAY

Tarkiye'de gayrimenkul degerleme sektérl; sermaye piyasalarinin
guvenligi, finansal sistemin teminat yapisinin dogru kurulmasi ve
seffaf  bir

taginmaz  piyasasinin

konumdadir. TDUB catisi altinda kurumsallagan meslek, ulke

olugmasi agisindan  kritik
genelinde yuz binlerce taginmazin degerlemesini yurutir. Ancak
politika ve is akiglarinin buytk oranda buylksehir merkezli
kurgulanmasi, Anadolu'da gérev yapan uzmanlari ciddi engellerle
karsi kargiya birakiyor.

Buyuksehirde surecler kisa mesafelerde yurutulurken, Anadolu'da
uzmanlar tek bir rapor igin il merkezi ile ilgeler, beldeler ve kéyler
arasinda yuzlerce kilometre yol katediyor. Bu dagink vyap;
akaryakit ve arag bakim giderlerini katlarken, alinan Ucret bu
cografi mesafeyi cogu zaman adil bigimde yansitamiyor.

Resmi kurum incelemelerinde de burokratik engeller yasaniyor. ilge
ve miulga belde belediyelerinde yetkin personel eksikligi, arsiv
duzensizligi ve kimi zaman belgeyi tasdik edecek muhatabin dahi
bulunmamasi, rapor surelerini uzatiyor ve uzmanlari hukuki riskle
kars! karslya birakiyor.

is hacmindeki dengesizlik de sorunu besliyor: istanbul tek bagina
devasa bir payi Ustleniyor; en yakin takipgisi Ankara ile arasinda
bile iki kata yakin fark var. Piyasanin istanbul odakli yogunlagmasi,
saha gergeklerinin arka planda kalmasina yol agiyor.

Ayrica  iglerin  gogunun  banka  kredileri  dogrultusunda
dizenlenmesi, aile konutunu mahrem goéren sosyo-kulturel
kodlarla catisabiliyor; i¢ mekan gorilemeyince rapor gergek

degerden uzaklagma riski tagiyor.

Sonug olarak sektértn surdurdlebilir bir gelecege kavusabilmesi
icin, tek merkezden yoneten hantal yapi yerine; Anadolu'nun 6zgin
dinamiklerini yerinde kavrayan, gugli bir merkezi cati altinda
toplanan subelesme ve érgltlenme anlayigina ihtiyag var.

“ Anadolu’'daki uzmanlar, finansal sistemin teminat giivenilirligini sahada ¢cogu zaman tek baslarina insa

etmeye calisiyor.

DUSUNDUREN GORUSLER

KAZIM SAHIN-SAKARYA

En sik yasadigimiz sorun, dijitale gegen belediyelerde eksik dosya
verilmesi ya da USBye hi¢ dosya aktarimamasi. Sahada
incelemeler bitince “yazimda” notu giriyoruz; ancak dénuste baz
belgelerin hi¢ atiimadigini goérlyoruz. Adapazari Belediyesi ise
dosyanin tamamini géndermiyor; bazen yapi denetim, bazen zabit
evraklarini koymuyor.

Randevu alip yer gérmeye gitti§imde, gelen kisi yanlis anahtari
getirmisti. Cilingir gelik kapryr agamayinca kaply! baltayla kirarak
agtilar.

Bir ekspertizde sitenin bahge kapisi arizallydi; duvardan atlarken
cebimdeki telefon suya dustp kullanilamaz hale geldi. Baska bir
yerde bahgedeki képegin saldirisindan kagarken gitten atladim;
pantolonum takildi, hem yirtildi hem yaralandim.

Uzak bir araziye giderken, su idaresinin agtigl yaklasik iki metrelik
cukura bir at yavrusunun distagint gérdam. Telefon gekmiyordu;
son sarjla 112'yi aradim ve telefon kapandi. Yaklasik bir saat sonra
ekipler gelip hayvani gikardi. Hava karardigindan o gin ekspertizi
yapamadim; ertesi gn tekrar gittim.

En can sikici konu ise degere itiraz. Beklenen deger cikmayinca
musteri istedigi krediyi alamiyor; bu durumda séylemedigimiz
cumleleri soylemisiz gibi bankaya iletilince ¢ok zor durumda
kallyoruz. Yasal takipte malik ya da lehtarlarla karsilaginca tehdit ve
hakarete de maruz kalabiliyoruz.

“ Koylerde ve klig¢lik yerlesimlerde gelen kisinin yabanci oldugunu hemen anliyorlar; fotograf cekerken

gortlrlerse hizla uzaklasmamiz gerekiyor.
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DUSUNDUREN HIiKAYELER

Duslindiren S6z

e

Yarin Yaparim, Yarin Yaparim Deme
Buguin De DUnun Yariniydi
Ne Yapabildim?

A MEVLANA |
.
HUSEYiIN EMRAH NAMAL Beyoglu ad, sézcuk olarak "bey oglu’, yani "bir beyin/soylunun
TDUB Mesleki Egitim ve Aragtirma Komitesi oglu" anlamina geliyor. Semt Osmanli éncesinde Rumca "Pera”
(kargl yaka) adiyla anilirken, "Beyoglu" adinin nereden geldigi
Bir Semtin HlkaYeSli BeYOg|U konusunda kesin bir bilgi yok; baglica Ug rivayet éne gikiyor.

Birinci ve en yaygin rivayete gore ad, Fatih Sultan Mehmet

Istanbul'un kalbi bir yerde atiyorsa, o yer Beyoglu'dur. Halicin samanindaki  Pontus  (Trabzon) Prenslerinden  Aleksios

k inde, sirtin tarih | t, yGzull farkli dillerin, ) . . R ; —
Lzsvince s intaiheles amislots etz A kISt Komnenos'tan geliyor. Rivayete gére bu prens Islamiyet’i kabul

i | bigimlerinin bulustugu bir kavaks olmustur.
inanglann ve yagam bigimiennin bulugtugu bIr kavaks oimugtur etmis ve Dolmabahge sirtlarina yerlesmis; halk arasinda "beyin

Cenevizililerden kalma Galata Kulesinin golgesinde baglayan oBlu" olarak anildig icin semte de bu ad Kalrmis.

lculuk, istiklal i'nin t o leri : )
pelEtthy (EldEll EERlEiln ) CERmERIED Covam Gey Ikinci rivayet, "bey oglu" diye anilan Venedikli bir prensin burada

talajik t ingiragi, kalabaligin ugult k . . o R .
L R L O L oturmasindan semtin bu adi aldigini séylayor. Bu figur genellikle

Venedik elgisiyle bir Rum kadinin evliliginden dogan, konagi

Bir zamanlar kargl yaka anlmaina gelen "Pera” adiyla anilan bu . -
¥y g 4 Taksim yakinlarinda bulunan biri olarak anlatilir.

topraklar. Osmanlinin son dénemlerinde Avrupa'nin istanbul'a . . . N R .
Uglncu rivayete gore ise Kanuni Sultan Suleyman déneminde

Sl 10 GBSO LD JCI AR el Eail burada oturan Venedik elgisine yazigsmalarda "Beyoglu" denildigi

binalar ve gostersiligli kilisiler; hepsi bu kozmopolit ruhun izlerini -
& S i’ B icin semt bu adla anilir olmus.

tagir. Cigek Pasaj’ i h , Balik P i t . .
26l (Clinels [Fasefine [l mepinel v resesy, (el Feeainet s Kisacas! ortak nokta, semtin adinin burada yasamis, "bir beyin

midye kokusu, arka sokaklardaki eski kitapglar.. Beyoglu, her oglu" olarak anilan soylu/yabanci bir kigiden gelmesi. Hangi kisi

kogesinde bir baska hikaye fisidar. oldugu ise net degil ve tarihgiler arasinda tartigmal.

#

istiklal Caddesi'ndeki Misir Apartmani, istanbul'un gegmisten giinimuze ulagan en

dikkat gekici yapilarindan biri. 1905 yilinda yapimina baglanan ve 1910 yilinda
tamamlanan yapi, aradan gegen yUz yili agkin zamana ragmen Beyoglu'nun énemli
simgelerinden biri olmayi surduruyor.

Misir Apartmani'ni gayrimenkul degerleme perspektifinden ele aldigimizda ise
yalnizca bir binanin degil; konumun, mimarinin, tarihin ve kulturel hafizanin bir
araya geldigi bir taginmazin hikayesiyle karsilagiyoruz.

Misir Apartmani, Beyoglu ilgesi istiklal Caddesi tzerinde yer almaktadir. Yapi, Misirli

SEKTORUN PERSPEKTIFINDEN

Abbas Halim Paga tarafindan kendisi ve ailesinin Istanbul'daki kiglik konutu olarak
yaptirilmig, mimarligini ise Hovsep Aznavuryan Ustlenmistir.

ingasina 1905 yilinda baglanan yapi 1910 yilinda tamamlanmigtir. ilk déneminde
buyudk bir konak niteli§inde olan yapi, daha sonraki yillarda apartmana
dénustardlmustir. Yapinin bulundugu alanin gegmisinde ise Trocadero Tiyatrosu
bulunmaktadir. [1]

Sekil 1. Misir Apartmani'nin istiklal Caddesi'nden
glnimuzdeki goérinimu. Fotograf: Yazarin kisisel
arsivi, 2026.
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Teknik ve Kadastral Kimligi

Gayrimenkul degerleme agisindan yapinin tarihgesi kadar
teknik ve kadastral 6zellikleri de énem tagimaktadir.

Misir  Apartmani, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Tomtom
Mahallesi, 319 ada, 12 parsel Uzerinde bulunmaktadir. Arsa
alani 919 m? olarak belirtilmektedir. Yapi; 3 bodrum kat, zemin
kat, asma kat, 5 normal kat, gekme kat ve teras katindan
olugmakta ve toplam 12 kata ulagmaktadir. On cephesi istiklal

Caddesine, yan cephesi Acara Sokak'a, arka cephesi ise
Akansu Sokak'a bakmaktadir. [1]

Sekil 2. Misir Apartmani'nin dig cephe gérunimu.
Fotograf: Yazarin kigisel argivi, 2026.

Misir Apartmani’'nin Taginmaz Klinyesi

Yapinin istiklal Caddesi tzerindeki konumu, g cephesinin agik
olmasi ve cgevresindeki tarihi yapilarla iligkisi, taginmazin
konumsal 6zelliklerini daha da 6nemli hale getirmektedir.

iice Beyoglu

Mahalle/Kdy ~ Tomtom

Mahalle No 144981

Ada 319

Parsel 12

Tapu Alani 919,00

Nitelik Oniki Kath Dort Dukkanh Misir Apartmani Nami ile Maruf Kargir Apartman
Mevkii istiklal, Acara Akarsu
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Tarihi Haritalarda Misir Apartmani

Bir yapinin buginkd durumunu anlamak kadar, gegmisteki yerini ve
gevresiyle iligkisini gérmek de énemlidir. Bu agidan istanbul'un tarihi
haritalari 5nemli birer belge niteligindedir.

Jacques Pervititch tarafindan 1922-1945 vyillari arasinda sigorta
haritalari olarak hazirlanan ancak daha sonra tarihi ve mimari birer
hazineye dénugen bu belgeler, istanbulun farkli bélgelerindeki
yapllagma dokusunu ginumuize tagimaktadir. Pervititch haritalarinin
ardindan Yuksek Mimar Suat Nirven tarafindan hazirlanan Beyoglu
haritalari, bu galismalari tamamlayan 6nemli kaynaklar arasinda yer
almaktadir. Nirven'in Beyoglu haritalari 1947-1951 yillari arasinda
hazirlanmistir. [2][3]

Sekil 3. Misir Apartmani'nin bulundugu bélgenin Jacques Pervititch haritasindaki gorantmu.

Nirven haritalarinin dikkat gekici 6zelliklerinden biri, yapilarin konumu
yaninda bazi yapi 6zellikleri, kat adetleri, malzeme ve 6lgu gibi teknik
bilgileri de igermesidir. Bu nedenle séz konusu haritalar, yalnizca tarihi
birer sehir plani degil, dénemin yapilagsma dokusunu belgeleyen gorsel
ve teknik kaynaklar olarak da degerlendirilebilir. [3][4]

Gayrimenkul degerleme agisindan bu tur tarihi haritalar, 6zellikle tarihi
yapllarin gegmisten ginimuze gegirdigi degisimleri anlamak agisindan
6nemli bir yardimci kaynak niteligindedir.

Sekil 4. Misir Apartmani'nin bulundugu bdlgenin Suat Nirven haritasindaki gérinumi.
Kaynak: SALT Arastirma, Suat Nirven Beyoglu Haritalar!.
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DUSUNDUREN HIKAYELER

Mimari Ozellikleri

Misir Apartman, Istanbul'daki Art Nouveau etkisinin géraldugu
onemli yapilardan biri olarak degerlendiriimektedir. Cephedeki
dekoratif detaylar, kivrimh formlar ve bitkisel stuslemeler yapinin
mimari karakterini olusturan unsurlar arasindadir. Yapi ayni
zamanda istanbul'un erken dénem betonarme yapilari arasinda

degerlendirilmektedir. [1]

i pa
Sekil 5. Misir Apartmani'nin cephe ve mimari detaylari.

Fotograf: Yazarin kigisel arsivi, 2026.

Sekil 6. Misir Apartmani'nin i¢ mekan mimari detaylari.
Fotograf: Yazarin kigisel argivi, 2026.
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Yapinin plan kurgusu da mimari 6zelliklerinin anlagiimasi agisindan
6nemlidir. Akademik galigmalarda Misir Apartmaninin zemin ve
ikinci kat planlari réléve gizimleri tzerinden incelenmistir. [1]

Sekil 7. Misir Apartmani zemin ve ikinci kat planlari.
Kaynak: Bayram, M. & Turgut, H. (2021); Halil Onur Mimarlik réléve gizimleri Gizerinden.

Teknik ve Kadastral Kimligi

Misir - Apartmaninin  degerini yalnizca mimarisi ve konumu
belirlememektedir. Yapl, istanbul'un edebiyat ve sanat tarihinden
6nemli isimlerle de ilikilidir.

istiklal Margi'nin yazari Mehmet Akif Ersoy, hayatinin son
déneminde Misir Apartmaninda yasamis ve 27 Aralk 1936
tarihinde burada hayatini kaybetmistir. Sair ve yazar Mithat Cemal
Kuntay da yapida yasayan isimler arasindadir. Ayrica Mustafa
Kemal Atattrk'Gn dig hekimi Sami Gunzberg'in muayenehanesinin
de burada bulundugu aktarilmaktadir. [5]

Bu isimler, Misir Apartmanini yalnizca tarihi bir bina olmaktan
gikararak lIstanbulun kiltirel hafizasinn  bir pargasi haline
getirmektedir.
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DUSUNDUREN HIiKAYELER

Bir Gayrimenkulun Degeri Nedir?

Gayrimenkul degerleme mesleginde bir tasinmazin degeri
belirlenirken konum, fiziksel &zellikler, kullanim, gelir yaratma
potansiyeli ve piyasa kosullar gibi birgok unsur dikkate alinir.

Ancak Misir Apartmani gibi tarihi yapilarda “deger” kavrami daha
genis bir anlam kazanir.

Yapinin mimari 6zellikleri, tarihi, kualttrel kimligi ve kent
hafizasindaki yeri de dikkate deger unsurlardir. Ktltr ve Turizm
Bakanhiginin ilgili duzenlemelerinde de tasinmaz kultir
varliklarinin degerlendirilmesinde tarihi, mimari, estetik, simgesel,
belgesel, maddi, hatira, 6zgunluk, teklik ve nadirlik gibi farkh
degerlerin dikkate alinabilecegi belirtimektedir. [6]

Bu agidan Misir Apartmani, gayrimenkul degerleme mesleginde
kullandigimiz  “deger” kavraminin yalnizca ekonomik bir
kargiliktan ibaret olmadigini gésteren 6nemli bir érnektir.

Misir Apartmani’'nin Tagidigi Deger

Misir Apartmanina bir gayrimenkul degerleme uzmaninin
gozlyle baktigimizda bir tarafta 319 ada 12 parselde, 919 m? arsa
Uzerinde bulunan, belirli fiziksel ve konumsal 6zelliklere sahip bir
taginmaz; diger tarafta ise ylz yili agan gegmisi, mimarisi, tarihi
haritalardaki yeri ve istanbul'un kultirel hayatiyla kurdugu bag
sayesinde kent hafizasinin bir pargasi haline gelmis bir yapi
bulunmaktadir.

Pervititch ve Suat Nirven haritalar, mimari ¢izimler ve guncel
gozlemler birlikte degerlendirildiginde, Misir  Apartmaninin
yalnizca buglnki fiziksel durumunu degil, zaman igerisindeki
degisimini ve kent igerisindeki yerini de okumak mumkun hale
gelmektedir.

Sonug olarak Misir Apartmani, gayrimenkul degerlemesi
agisindan bize énemli bir seyi hatirlatmaktadir:

Bir gayrimenkulin degeri rakamlarla ifade edilebilir; ancak
bazi yapilarin gegmisgini, mimarisini ve toplumdaki yerini
yalnizca bir rakamla ifade etmek miimkun degildir.

Misir Apartmani da istiklal Caddesi Uzerinde bu farkli degerleri
bir arada tasiyan yapilardan biri olarak varligini sirdirmektedir.
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Sekil 7. Misir Apartmani zemin ve ikinci kat planlari.
Kaynak: Bayram, M. & Turgut, H. (2021); Halil Onur Mimarlik réléve Gizimleri Gzerinden.
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DUSUNDUREN TEKNOLOUJI

Degerleme Masasinda Dijitallesme,

Is Odakl Yapay Zeka Otomasyonu ve Robotik Ogrenme

YiGiT iSKENDER EFE

Kurucu Ortak, ARCH Dijital Géziimler ve Teknolojiler

Dijitallesme, gayrimenkul degerlemede yalnizca raporlarin hazirlanig seklini ve hizini degil, bu verinin
nerede tutuldugunu, denetimin nasil kurgulandigini da degistiriyor. Meslegin bu dénligiimden gliclenerek
ctkmasi, dogru sorulari erken sormasina ve gelen kusursuz firtinaya kendini hazirlamasina bagl.

Dijitallesmenin 6nemi artik tartisma konusu bile degil; her
toplantida, her sektér zirvesinde, her sohbette ayni cimleyi
duyuyoruz. Ancak konugmanin bir adim 6&tesine gectigimizde
tablo degisiyor. Dijitallesmeden tam olarak ne bekliyoruz? Sureci
hizlandirmasini mi, maliyeti dastrmesini mi, yoksa kararin
kalitesini yUkseltmesini mi? Hatta igin en basina dénip sormak
gerekiyor: Dijitallesme dedigimiz sey nedir?

Bu sorularin net bir cevabl ¢ogu zaman yok. Herkes gitmemiz
gereken yonden so6z ediyor, oraya nasil varilacagini ise kimse
anlatmiyor. Oysa dogru adimlar atilmadan ilerlemek yalnizca zor
degil, ayni zamanda riskli. Yanlg kurgulanmig bir dénisim, eski
sorunlari yeni araglarla yeniden Uretebilir; teknolojiyi yakalamaya
galisirken  ciddi  kaynaklar  harcayip  yeni  sorunlarla
karsilagabilirsiniz.

Dogru Kurgunun Kosulu: Dogru Sistem Mimarisi

Dogru kurgunun ilk kosulu, dénustirtlecek seyin ne oldugunu
dogru tanimlamaktir. Bunun igin veriyi ayri ayri dosyalarda degil,
her adimin yazilip okundugu tek bir kayit yapisinda toplamak
gerekir. Hangi bilginin nereden geldigi, kimin hangi asamada ne
yaptigl gorunur kaldiginda hem tutarliik artar hem de sonradan
geriye donuk denetim mdmkun olur.

Ornegin bir kahve zinciri, kendi bardagina uyan kapagi kusursuz
Uretebilir; 6lcu tektir, kullanim bellidir. Geligmis bir kapak Ureticisi
ise her cesit bardaga farkl tipte kapak yapabilir. Cunkt farkh
boylari, farkli kenar kivrimlarini ve sicak igecegin buharina hangi
malzemenin dayanacagini gok sayida érnekte gérmustar. ilki bir
ihtiyaci ¢ok iyi tanir; ikincisi ise ihtiyacin alabilecegi farkl
bigimleri ve bunlara nasil cevap verecegini bilir.

Bu ayrim dijitallesmede de gegerli. Bir sistem yalnizca bugtnku
strece gore kurulursa kuguk bir degisiklikte, érnegin yeni bir
kurum farkl bir rapor sablonu istediginde, sistemin yeniden ele
alinmasi gerekir. Dogru kurgu, tek bir bardaga gére degil, bir
bardagin alabilecegi farkli bigimlere goére dustnulmus bir yapidir.
Bu nedenle dijitallesmede sistem mimarisinin dogru ve esnek
kurgulanmasi en 6nemli gerekliliklerden biridir.

Bu slreglerde en sk yapilan hatalardan biridijitallesmeyi bir
sirkete ve onun mevcut aligkanliklarina uydurmaya caligsmaktir.
Yazilimin mevcut aliskanliklara gére sekillenmesi yerine sirketin
sUreglerini dijitallesmeye yaklastirmasi gerekir.

Diger taraftan, her eski aligkanligl sorunlu saymak da dogru
degildir. Sahada vyillarca galisanlarin gelistirdigi pratik yontemler,
Ggogu zaman yazil higbir prosedirde bulunmayan bir birikimin
Granudar. Asil beceri, yazilmlar gelistirilirken bu birikimi bir gig
olarak kullanmak ve sisteme zarar verecek aligkanliklar digarida
tutabilmektir.
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Bu ayrimi yapmanin yolu ihtiyaci iyi analiz etmekten geger; bir
uygulamanin neden var oldugu anlagilmadan neyin korunacagina
neyin birakilacagina dogru karar verilemez.

Dénlsumin basarisi bir noktada insanlarin ona nasil baktigina da
baghdir. Degisim calisanlarla birlikte kuruldugunda benimsenir;
digaridan getirilip uygulandiginda ise dogal olarak temkinle
karsilanir. Sahadaki deneyimi surecin igine katmak, hangi
yéntemin neden ise yaradigini galisanlarla birlikte anlamak
direnci azaltir ve sistemi daha saglam kilar. Burada aranan sey ne
eskiye tutunmak ne de eskiyi topyekdn birakmaktir; dnemli olan
dogru dengeyi bulmaktir.

Yanlis Kurgunun Bedeli

Basta s6z ettigimiz riskler cok somut bir soruyla basliyor: Veriler
nerede?

Degerleme sektord, elindeki kisisel verilerin hassasiyetini zaten
cok iyi biliyor. Asil sorun, bu hassasiyetin teknoloji ve arag
segilirken zaman zaman goézden kagmasi. Sirketlerin 6zellikle
dikkat etmesi gereken risk noktalari bulunuyor. Ornegin kolaylik
sagladigl igin tercih edilen yurt digi kaynakli bir servisin, fark
edilmeden yasal bir soruna déntugmesi gibi.

Bir bagka risk, hatanin sisteme yerlesmesidir. Elle yuratulen bir
iste hata ¢ogu zaman tek bir raporda kalir. Otomatik bir akigin
icine girdiginde ise her seferinde ayni bigimde tekrarlanir. Hata
fark edildiginde tek bir dosya degil, bir dénemin butin giktilar
gozden gecirilmek zorunda kalinabilir.
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DUSUNDUREN TEKNOLOUJI

Son olarak kurgunun kirilganhgi var. Adimlar birbirine gok siki bagl
kuruldugunda, bir kurumun talep bigimini degistirmesi ya da bir
kaynak sistemin yanit vermemesi butin akigi durdurabilir. iyi bir
kurgu yalnizca her sey yolundayken nasil galisacagini degil, bir
sey aksadiginda ne olacagini da bastan distinmus olmalidir. Bu
nedenle sistem mimarisi, bir yaziimin en temel c¢atilarindan
biridir.

Modeli Egitmek, Modeli Kullanmaktan Zordur

Model, en yalin héliyle, gok sayida érnekten kaliplari 6grenmis ve
yeni bir durumla karsilagtiginda 6grendiklerine dayanarak cikti
Ureten bir yazilm katmanidir. Bir belgeden bilgi ayiklayabilir, bir
metnin belirli kurallara uyup uymadigini degerlendirebilir. Bunu ne
kadar iyi yaptigi ise neyi, nasil 6grendigine baghdir.

Yapay zeka konusunda en sik yapilan varsayimlardan biri, giglt
bir modelin her ise kendiliginden uyacagidir. Genel amagli
modeller genis bir bilgiyle egitildigi icin pek gok soruya makul
cevap verebilir; ancak makul cevap ile dogru cevap ayni sey
degildir. Bir kurumun kendi kurallar ve élgutleri modelin egitim
verisinde yer almayabilir. Eksik kalan yerleri model, ikna edici bir
dille doldurabilir. Bu boslugu kapatmanin yolu, modeli kendi
alanina ve kullanim amacina gére 6zellestirmekten geger.

Ancak 6zellestirilmis bir model de bir kez kurulup birakilamaz.
Kurallar degisir, veriler zamanla farklilagir veya gelisir; model ilk
gunku tutarlligini koruyamayabilir. Bu ytuzden modeli surekli
6lgmek, izlemek ve gerektiginde yeniden egitmek gerekir. Bir
modelin gdésterimde iyi gérinmesi ile her gin ayni tutarliikla
caligmasi arasinda buytk bir mesafe vardir. O mesafeyi egitimin
kalitesi ve surekliligi kapatir.

Degerlemede Robotik Ogrenme Miimkiin mii?
Evet, Zor Ama Yapilabilir

Yazinin basgindan beri zorluklardan séz ettik; verinin nerede
durmasi gerektiginden modellerin nasil egitilecegine kadar. Akla
gelen soru dogal: Bu is yapilamaz mi?

Makul cevap ile dogru cevap ayni sey degildir.

»
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Gergekten zor, ama yapilabilir. Dogru sistem mimarisi, dogru
veri yapisi ve dogru modeller bir araya getirildig§inde degerleme
slireci ugtan uca dijital, yeni nesil yaziimlarla yénetilebilir. Zor,
ama mumkan.

Peki, Dogru Model Ne Olmali?

Degerleme sektorl igin dogru bir sistem gelistirebilmenin ilk
kosulu, sirketlerin iglerini nasil yuruttiguna igeriden dinlemek;
sahada ige yarayani sisteme tasirken hataya acik olani disarida
birakmaktir.

Bunun yaninda hiz, verimlilik ve gtvenlik birlikte saglanmalidir.

Veriler kurumun kendi ortaminda kalmali ve sireg ugtan uca
dijitallegsmelidir. Yapay zeka akiglarda tek basina galismamali;
tekrar eden adimlar otomasyonla, yorum ve muhakeme
gerektiren adimlar ise uygun modellerle ¢ézulmelidir.

Talebin sisteme girdigi andan imzali raporun arsivlendigi ana
kadar butin sureg tek bir platformda ve kapal devre
yuratulmelidir. Belge okuma da standartlarin denetimi de bu
yapinin iginde galigmalidir. Veriler digari gikmadan, higbir asama
denetimsiz kalmadan sureg ilerlemeli; bekleme ve aktarma
adimlari  mUmkan  oldugunca ortadan kaldirlarak iglemler
hizlandiriimalidir.

Bdéyle bir yapida revize oranlari dismeli; maliyetler ciddi
bicimde azalirken ayni ekibin Ustlenebilecegi is kapasitesi
artmalidir. Ayni sUrede daha fazla dosya, daha tutarli bir
kaliteyle tamamlanabilmelidir.

En o6nemlisi ise uzmanlar zamanlarini evrak isine degil,
gergekten deger vyarattiklari alana; yani degerlendirmeye,
analize ve muhakemeye ayirabilmelidir.

Ozetle, degerleme sektérunin yaklagan teknolojik dénustiman
yaratacagl “kusursuz firtinaya” hazirlanmasi gerekiyor.
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Terminoloji Kosesi

DIREKT KAPITALIZASYON (DIRECT CAPITALIZATION)

HAZIRLAYAN
® DR.AHMET
BUYUKDUMAN

Bir mulkiin tek bir donemde yarattigi nakit akimindan hareketle degerinin hesaplanmasidir. Direkt kapitalizasyon yontemi nakit akimi istikrar
kazanmis mulklere uygulanir. Nakit akimi istikrar géstermeyen miulkler igin indirgenmis nakit akimlari yontemi tercih edilir.

Direkt kapitalizasyon yonteminde kira ve gelir carpani olmak tizere baslica iki teknikten istifade edilir. Kira ¢arpani teknigi daha ¢ok diikkan, ofis,
depolama gibi etkin kiralama piyasasi olan milklerin degerlemesinde kullanilir. Gelir ¢arpani teknigi ise otel, okul, akaryakit istasyonu gibi

sahiplik piyasasi etkin mulklerin degerlemesinde kullanilir.

@ BRUT KiRA CARPANI
(GROSS RENT MULTIPLIER)

Bir mdulkin degerinin bir yillik brit kirasina bodlinmesiyle
hesaplanir.

Brit kira c¢arpani hesaplanirken miulkiin piyasa kirasi dikkate
alinir.

22,500,000.-TL degerinde bir dikkanin degerleme tarihinde
piyasada olusacak yillik brit kirasi 1.500,000.-TL ise;

Briit Kira Carpani = Deger / Kira
Briit Kira Carpani = 22,500,000.-TL / 1,500,000.-TL = 15 yil
olarak hesaplanir.

KiRA STOPAIJI
(RENTAL WITHHOLDING TAX)

isyeri olarak kiralanan miilklerin briit kira bedeli {zerinden
hesaplanan, kiraya verenin gelir vergisine mahsuben kiraci
tarafindan vergi dairesine 6denen tutardir. Cari mevzuata gore,
vergi sorumlusu sifatiyla kiraci tarafindan kiraya veren adina
vergi dairesine 6denen kira stopaji tutari brit kiranin %20’sidir.

Kira Stopaji = Briit Kira x %20

Brit Kirasi 1.500.000.-TL olan bir isyeri igin;

Kira Stopaji = 1.500.000.-TL x %20 = 300.000 TL olarak
hesaplanir.

EFEKTIF KiRA
(EFFECTIVE RENT)

Bir kira sozlesmesi sliresi boyunca yapilan tim indirimler, kirasiz
donemler ile taginma ve tadilat desteklerinin hesaba katilmasiyla
olusan gergek kira bedelidir. Sézlesmede yazan kira bedeli
(nominal kira) ¢ogu zaman kiracinin fiilen oOdedigi tutari
yansitmaz. Kiraya verenler, Ozellikle talebin zayif oldugu
donemlerde, nominal kirayr diistirmek yerine kirasiz donem veya
tadilat katkisi gibi tesvikler sunmayi tercih edebilir. Bu tesvikler
sozlesme suresine yayildiginda, mulk sahibinin elde ettigi gergek
gelir nominal kiranin altinda kalir.
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BRUT KiRA
(GROSS RENT)

Vergi, stopaj, sigorta veya benzeri kesintiler ve masraflar
diisiilmeden hesaplanan toplam kira tutaridir. Ulkemizdeki
piyasa teamdillerine gére mesken kiralar kiraya verene briit
olarak ddenir. isyeri kiralarinda ise kiraci vergi sorumlusu sifatiyla
brit kiranin  %20'sini kiraya veren adina vergi dairesine
yatirirken, brit kiranin %80'ini kiraya verene 6der. Ticari mulkler
icin brit kira tutari denildiginde kiraya verene ¢denen kira ile
kira stopajinin toplam tutari anlasilir. Bu nedenle isyeri kira
ilanlarinda ya da pazarliklarda belirtilen tutarin brit mi yoksa
net mi oldugu mutlaka netlestirilmelidir.

PiYASA KiRASI
(MARKET RENT)

Milkiin degerleme tarihinde kiraya verilmesi halinde olusacak
muhtemel kira tutaridir.

SOZLESME KiRASI
(CONTRACT RENT)

Milkiin devam eden kira sozlesmesine gore fiilen 6denen kira
tutaridir. Sézlesme kirasi piyasa kirasinin altinda veya Ustiinde
olabilir.

BRUT KiRA GETIRiSi
(GROSS RENTAL YIELD)

Bir yillik brit kiranin malkiin degerine boliinmesiyle hesaplanir.
22.500.000.- TL degerinde bir dikkanin degerleme tarihinde
piyasada olusacak yillik briit kirasi 1.500.000.-TL ise;

Briit Kira Getirisi = Kira /Deger
Briit Kira Getirisi =1.500.000.-TL / 22.500.000.-TL = %6,67
olarak hesaplanir.
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TDUB Egitim Akademisi'nden

Haberler

Degerleme sektorinlin farkli ¢alisma alanlarina yonelik programlara yer verirken, yeni konu ve
icerikler tizerinde de calisiyoruz. Peki Akademide bu donem neler var?

Bilickiglye bapeuuimasi gereitinen Riker

= [ ,
ipToUB LB
+ BILIRKISI TANIMI VE BASVURU HALLERI
elulaxls| v
GARIMENIL DEGERLEME LIMANE
SOVl CAnmRL Sevgé Canbulat
B Pirkiye Dferiome ismanion Birid - TEUD ) sdubongtr [per—

Bilirkisilik Mesleki Gelisim
Egitimi

Bilirkisilik stirecini degerleme uzmanlig
ile birlikte ele alan programda Tiirk yargi
sistemi, bilirkisinin gorev ve
sorumluluklari, mahkemelerin  gorev
alanlart  ve farkhh dava tirlerinde
karsilasilabilecek  degerleme konulari
isleniyor. Ornek dosya ve raporlar, kék
ve ek rapor siliregleri ile mesleki ve etik
sorumluluklar da igerikte yer ahlyor.
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BU DONEM

One c¢ikanlar

Bilirkisilik, bilgi sistemleri yonetimi ve degerleme
raporlarinin denetimi; Akademinin bu donem 6ne ¢ikan
egitim basliklari arasinda yer aliyor.

Bilirkisilik

Bilgi Sistemleri Yonetimi

Degerleme Raporu Denetimi

EGITIM ARADEMIS]

SPK VI8
Bigs Seatrerib ¥2setimine lscin Usol ve Eisnlar Tobb

Kapiameds
Yeretin v Farkncalic Efytiosi

ERTUGRUL QZURIN

Bilgi Sistemleri Yonetimi

SPK VI1-128.10 Bilgi Sistemleri
Yénetimine iliskin Usul ve Esaslar Tebligi
kapsaminda hazirlanan egitimde; bilgi
glvenligi, verilerin korunmasi, erisim
kontrolleri, risk yodnetimi, calisan ve
yonetim sorumluluklari ile mevzuata
uyum ele aliniyor. Gergek hayatta
karsilasilabilecek  riskler ve  farkli
senaryolar da igerigin bir parcasi.

Denetmen Goziiyle
Degerleme Raporu Analizi

Degerleme Raporu Analizi
ve Denetimi

Denetmen Goziyle Degerleme Raporu
Analizi Egitimi, degerleme raporlarinin
kontrol ve denetim surecine
odaklaniyor. Tapu ve takyidat
bilgilerinden imar, ruhsat ve mimari
projeye; emsal analizlerinden veri
guvenilirligi ve degerleme yontemlerine
kadar raporun temel unsurlari denetim
acisindan inceleniyor.




Yeni Egitimler de Yolda...

Mevcut programlarin yani sira yeni egitimlere yonelik hazirhklarimiz da suriyor.

Gayrimenkul Degerleme Sirecglerinde Kisisel
Verilerin Korunmasi ve Veri Guvenligi (KVKK)

TDUB uyelerine yonelik olarak hazirlanan egitimde, gayrimenkul
degerleme faaliyetleri sirasinda iglenen kisisel verilerin 6698 sayili
Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu (KVKK) ve giincel uygulamalar
gergevesinde dogru, 6lgulu ve guvenli bigimde yénetilmesi ele
alinacak.

Genel Mevzuat anlatiminin  dtesine gegerek degerleme
uzmanlarinin  ginltk is akiglarinda karsilagtiklari veri koruma
riskleri, dogru uygulamalar ve sik vyapilan hatalar 6rnekler
Uzerinden degerlendirilecek.

UZERINDE CALISILAN YENi BASLIKLAR

E Gelir Getiren Tasinmazlarin
Degerlemesi

Alisveris merkezleri (AVM), oteller ve akaryakit
istasyonlari gibi gelir ve isletme unsurlarinin
degerleme sirecinde ©ne ¢iktigl tasinmaz
turlerine yonelik icerikler Gzerinde calismalar
surdurdluyor.

Bilirkisilik Temel Egitimi

Yargi sureclerinde Dbilirkisilik yapmak isteyen degerleme
uzmanlarina yénelik olarak guncellenen igerikle hazirlanacak
egitimde, bilirkisilik mevzuat, bilirkisinin gérev ve sorumluluklari,
etik ilkeler ve degerleme uzmanhg perspektifinden bilirkisilik
uygulamalari ele alinacak.

Egitimde 6rnek dosya ve raporlar Gzerinden rapor hazirlama
sUrecleri, kok ve ek rapor uygulamalari ile farkll dava turlerinde
karsilagilabilecek degerleme konulari detaylandirilacak.

Farkli Calisma ve Uzmanhk
Alanlan

Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar, Finansal
Okuryazarlik, Deger Artis Payina iligkin
raporlama surecleri, Yapi Bilgisi ve Mimari
Proje Okuma, is Saglgi ve Guvenligi,
teknoloji kullanimi ve proje gelistirme
basta olmak Uzere yeni egitimlerin
programa dahil edilmesi planlaniyor.

TDUB Egitim Akademisi’'nin egitim iceriklerini yeni konu ve programlarla gelistirmeye ve
cesitlendirmeye devam ediyoruz. Egitim programlari, katilim tarihleri ve giincel duyurular igin
TDUB Egitim Akademisi web sayfasi ve TDUB sosyal medya hesaplari takip edilebilir.

Akademiden yeni haberlerle bir sonraki sayida goriismek tizere...

’;\ Filiz Isil Derelioglu
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The Valuation Profession in Bulgaria:

From Transition to International Integration
Bulgaristan’da Degerleme Meslegi: Gegis
Doéneminden Uluslararasi Entegrasyona

About the Author

Tzenka Bojilova, MRICS, REV is Head of the Management
Board of the Chamber of Professional Valuers in Bulgaria and
Managing Partner of Advance Valuations. Her professional
work is focused on valuation, advisory services and the
development of professional valuation practice in Bulgaria.

The valuation profession in Bulgaria has a relatively recent
history, but one closely connected with the country’s
economic transformation and its subsequent integration into
the European and international business environment.

From privatisation to a regulated profession
Modern valuation practice in Bulgaria began to develop in the
early 1990s.

The transition from a centrally planned to a market economy
created an immediate and unprecedented need for
professional valuations. The privatisation of state-owned
property and enterprises required thousands of assets and
businesses to be assessed, creating both demand for
valuation expertise and the foundations of a new professional
community.

A major milestone came in 2008 with the adoption of the
Independent Valuers Act.

The legislation established a formal framework for the
valuation profession in Bulgaria, regulating the activity of
independent  valuers for

and providing professional

qualification, a register of independent valuers and a
professional organisation of valuers.

This was an important step in the evolution of valuation from
an emerging professional activity into an established and

regulated profession.

o

Professional organisations and international

integration
In 2009, two important professional organisations were
established in Bulgaria.

The Chamber of Independent Appraisers in Bulgaria (CIAB)
the
independent

was created under Independent Valuers Act and

represents valuers holding professional
valuation qualifications in the country.

The Chamber of Professional Valuers (CPV) was established
as a non-profit professional association bringing together

leading companies operating in the Bulgarian valuation sector.”
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Tzenka BOJILOVA, MRICS, REV

Advance Valuations, Bulgaria

Bulgaristan'da degerleme mesleginin tarihi nispeten yenidir; ancak
bu meslegin gegmisi, Ulkenin ekonomik doénisimi ve bunun
ardindan Avrupa ve uluslararasi ig ortamina entegrasyonu ile
yakindan baglantilidir.

Ozellestirmeden diizenlemeye tabi bir meslege
Bulgaristan’da modern degerleme uygulamalari 1990'larin baginda
gelismeye basladl.

Merkezi planli ekonomiden piyasa ekonomisine gegis, profesyonel
degerleme hizmetlerine yonelik ani ve benzeri gérilmemis bir ihtiyag
dogurdu. Devlete ait mulklerin ve isletmelerin 6zellestirilmesi, binlerce
varligin ve igletmenin degerlenmesini gerektirdi; bu da hem
degerleme uzmanligina yonelik talebi artirdi hem de yeni bir meslek
toplulugunun temellerini atti.

2008 yilinda, Bagimsiz Degerleme Uzmanlari Kanunu’'nun kabul
edilmesiyle 6nemli bir ddniim noktasi yagandi.

Bu kanun, Bulgaristan'da degerleme meslegi igin resmi bir gergeve
olusturarak  bagimsiz  degerleme  uzmanlarinin  faaliyetlerini
duzenlemis; mesleki yeterlilik sartlarini belirlemis, bagimsiz degerleme
uzmanlari sicilini ve degerleme uzmanlarinin mesleki 6rgutund
kurmustur.

Bu, degerlemenin gelismekte olan bir mesleki faaliyetten, yerlesik ve

duzenlenmis bir meslege dontsimunde atilmig dnemli bir adimdi.

wi

Meslek kuruluglar ve uluslararasi entegrasyon
20089 yilinda Bulgaristan'da iki énemli meslek kurulugu kuruldu.
Bulgaristan Bagimsiz Degerleme Uzmanlari Odasi (CIAB),
Bagimsiz Degerleme Uzmanlari Kanunu kapsaminda kurulmusg
olup, ulkede mesleki degerleme vyeterliligine sahip bagimsiz
degerleme uzmanlarini temsil etmektedir.

Mesleki Degerleme Uzmanlari Odasi (CPV) ise, Bulgaristan
degerleme sektérinde faaliyet gdsteren énde gelen sirketleri bir
araya getiren, kar amaci gutmeyen bir meslek birligi olarak

”»

kurulmustur.
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Both organisations have developed nowadays relationships
with the wider European valuation profession through
membership in TEGoVA — The European Group of Valuers’
Associations. The Chamber of Professional Valuers is also
connected to the international standard-setting community
through membership in the International Valuation
Standards Council (IVSC).

These international relationships are particularly important for
a relatively small market such as Bulgaria.

Professional qualification in Bulgaria

Under Bulgarian legislation, valuation qualifications are
divided into nine areas of professional competence. These
include, among others, valuation of real estate; machinery and
equipment; businesses and receivables; financial assets and
financial institutions; intellectual and industrial property
rights; and other specialised asset categories.

To practise as an independent valuer in Bulgaria, a
professional must obtain the relevant qualification under the
Independent Valuers Act and be entered in the Register of
Independent Valuers. Currently there are 2250 registered
independent valuers in Bulgaria according to that exact
Register of Independent Valuers.

In addition to the national professional qualifications, a
number of Bulgarian valuers maintain internationally
recognized professional credentials — MRICS, REV.

The total number of Bulgarian valuers holding the REV
designation awarded through the two Bulgarian
professional organizations is 78.

For Bulgarian professionals, such qualifications are more than
an additional title. They create an opportunity to participate
in a wider professional community and to compare local
practice continuously with developments in European and
international valuation.

Professional development as a shared
responsibility
One of the central challenges for the valuation profession

today is that professional qualification cannot end with
obtaining a certificate.

Markets change. Standards evolve. New asset classes emerge.
Technology changes both the information available to valuers
and the methods used to analyse it.

For this reason, continuous professional development has
been one of the main priorities of the Chamber of Professional
Valuers since its establishment.

Since 2019, the Chamber has been chaired by Tzenka Bojilova,
MRICS, REV, who also leads Advance Valuations, part of the
PRAXI Valuations group of companies.
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Her iki kurulug da ginumuizde, TEGoVA - Avrupa Degerleme
Uzmanlan Dernekleri Grubu Uyeligi araciliglyla daha genis kapsamli
Avrupa degerleme meslegi camiasiyla iligkiler kurmustur. Profesyonel
Degerleme Uzmanlari Odasi ayrica, Uluslararasi Degerleme
Standartlar Konseyi (IVSC) uyeligi yoluyla uluslararasi standart
belirleme camiasiyla da baglantilidir.

Bu uluslararasi iligkiler, Bulgaristan gibi nispeten kuguk bir pazar igin
ozellikle dnemlidir.

Bulgaristan’da mesleki yeterlilik
Bulgaristan mevzuatina gore, degerleme yeterlilikleri dokuz mesleki
yeterlilik alanina ayrilmistir. Bunlar arasinda, digerlerinin yani sira,
gayrimenkul degerlemesi; makine ve teghizat; isletmeler ve alacaklar;
finansal varliklar ve finansal kurumlar; fikri ve sinai mulkiyet haklari; ve
diger 6zel varlik kategorileri yer almaktadir.

Bulgaristan'da bagimsiz  degerleme uzmani olarak faaliyet
gosterebilmek igin, bir uzmanin Bagmsiz Degerleme Uzmanlari
Kanunu kapsaminda ilgili yeterliligi elde etmesi ve Bagmsiz
Degerleme Uzmanlari Sicili'ne kayith olmasi gerekmektedir. $u anda,
s6z konusu Bagimsiz Degerleme Uzmanlari Sicili'ne gore
Bulgaristan’da 2250 kayith bagimsiz degerleme uzmani
bulunmaktadir.

Ulusal mesleki yeterliliklerin yani sira, bir dizi Bulgar degerleme
uzmani uluslararasi diizeyde taninan mesleki unvanlara (MRICS, REV)
sahiptir.

iki Bulgar meslek kurulusu tarafindan verilen REV unvanina sahip
Bulgar degerleme uzmanlarinin toplam sayisi 78’dir.

Bulgar profesyoneller icin bu tur yeterlilikler, sadece ek bir unvandan
ibaret degildir. Bu yeterlilikler, daha genis bir mesleki topluluga
katlma ve vyerel uygulamalari Avrupa ve uluslararasi degerleme
alanindaki  gelismelerle  surekli olarak  karsilagtirma  firsati
yaratmaktadir.

Ortak bir sorumluluk olarak mesleki gelisim
Gunimuizde degerleme mesleginin karsi karsiya oldugu temel
zorluklardan biri, mesleki yeterliligin bir sertifika almakla sinirl
kalmamasidir.

Piyasalar degisir. Standartlar gelisir. Yeni varlik siniflari ortaya gikar.
Teknoloji, degerleme uzmanlarinin erigebildigi bilgileri ve bu bilgileri
analiz etmek igin kullanilan yéntemleri de degistirir.

Bu nedenle, surekli mesleki gelisim, Mesleki Degerleme Uzmanlari
Odasi'nin  kuruldugu gunden bu yana ana oOnceliklerinden biri
olmustur.

2019 yilindan bu yana Oda’nin bagkanhgin, ayni zamanda PRAXI
Valuations sirketler grubuna baglh Advance Valuations’'in da
basinda bulunan Tzenka Bojilova, MRICS, REV yurtutmektedir.
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Through cooperation with other professional organisations,
including representatives of the auditing profession, as well as
universities and academic institutions, the Chamber
organizes numerous seminars, conferences, workshops and
round-table discussions.

Bulgarian and international lecturers and practitioners are
invited to share experience, discuss valuation standards and
consider practical issues encountered by professionals in
their daily work.

Technology, data and professional judgement
Like valuation professionals around the world, Bulgarian
valuers are also facing the opportunities and challenges
created by digitalization and artificial intelligence - Al.

Access to market information is improving. Databases,
analytical platforms, geographic information systems and
automated tools allow professionals to process considerably
more information than in the past.

More data does not automatically mean better valuation.
Technology can significantly improve the efficiency of our
profession but the professional judgement gives the results

meaning.

The future, therefore, is unlikely to be a choice between
technology and valuers. It will belong to professionals who
know how to use technology while retaining independence,
critical thinking and responsibility for the final conclusion.

Learning across borders
Many of the challenges faced by Bulgarian valuers are not
uniquely local.

Professionals in Turkey, Bulgaria and other markets are dealing
with changing interest rates, inflation, new investment patterns,
technological development, sustainability considerations and
increasing expectations for transparency. We also share a
common challenge: how to prepare the next generation of
valuation professionals for a profession that is becoming
simultaneously more technological and more demanding.

The Chamber of Professional Valuers in Bulgaria would
therefore welcome the opportunity to establish closer
professional relations with The Association of Appraisers of
Tarkiye /TDUB/ and to explore possibilities for joint seminars,
conferences, workshops and other professional initiatives.

The geographical proximity and strong economic connections
between Bulgaria and Turkey make such cooperation

particularly natural.

For Bulgarian and Turkish valuation professionals alike, sharing
knowledge and experience is one of the best ways to ensure
that our profession continues to develop while preserving the
quality and trust on which it is built.
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Oda, denetim mesleginin temsilcileri dahil olmak Uzere diger meslek
kuruluglari, Gniversiteler ve akademik kurumlarla igbirligi yaparak gok
sayida seminer, konferans, atélye calismasi ve yuvarlak masa
toplantisi duzenlemektedir.

Bulgaristanli ve uluslararasi konusmacilar ile sektérden uzmanlar,
deneyimlerini paylagsmak, degerleme standartlarini tartigmak ve
profesyonellerin gunlik galigmalarinda karsilastiklari pratik sorunlari
ele almak Uzere davet edilmektedir.

Teknoloji, veri ve mesleki muhakeme

Dinyanin doért bir yanindaki degerleme uzmanlari gibi, Bulgar
degerleme uzmanlari da dijitallesme ve yapay zeka (Al) tarafindan
yaratilan firsatlar ve zorluklarla karsi karsiyadir.

Piyasa bilgilerine erigsim giderek iyilesmektedir. Veritabanlari, analitik
platformlar, cografi bilgi sistemleri ve otomatik araglar, uzmanlarin
gecmise kiyasla gok daha fazla bilgiyi isleyebilmesini saglamaktadir.

Daha fazla veri, otomatik olarak daha iyi bir degerleme anlamina
gelmez. Teknoloji, meslegimizin verimliligini 6nemli 6lgtde artirabilir,
ancak sonuglara anlam kazandiran sey mesleki muhakemedir.

Bu nedenle, gelecekte teknoloji ile degerleme uzmanlari arasinda bir
segim yapilmasi pek olasi degildir. Gelecek, bagimsizigini, elestirel
distinme yetenegini ve nihai sonuca iligkin sorumlulugunu korurken
teknolojiyi nasil kullanacagini bilen profesyonellere ait olacaktir.

Sinirlarin 6tesinde 6grenme
Bulgar degerleme uzmanlarinin karsilagtigi zorluklarin gogu, yalnizca
yerel nitelikte degildir.

Turkiye, Bulgaristan ve diger pazarlardaki profesyoneller, degisen faiz
oranlar, enflasyon, yeni yatinm egilimleri, teknolojik gelismeler,
surdarulebilirlik hususlari ve seffafliga yonelik artan beklentilerle basa
cikmaktadir.

Ayrica ortak bir zorlukla da karsi karsiyayizz. Hem teknolojik hem de
daha zorlu hale gelen bu meslege yeni nesil degerleme uzmanlarini

nasil hazirlayacagimiz.

Bu nedenle Bulgaristan Profesyonel Degerleme Uzmanlari Odasi,
Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB) ile daha yakin mesleki
iliskiler kurma ve ortak seminerler, konferanslar, atélye galismalari ve
diger mesleki girisimler icin olanaklari degerlendirme firsatini
memnuniyetle kargilayacaktir.

Bulgaristan ve Turkiye arasindaki cografi yakinlik ve gugli ekonomik
baglar, bu tur bir igbirligini 6zellikle dogal kilmaktadir.

Hem Bulgar hem de Turk degerleme uzmanlari igin bilgi ve deneyim
paylagimi, meslegimizin temelini olugturan kalite ve giveni korurken,
meslegimizin gelismeye devam etmesini saglamanin en iyi
yollarindan biridir.
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Celebrating 50 Years of Valuation

Standards Setting
Degerleme Standartlarinin Belirlenmesinde
50. Y1l Kutlamasi

About the Author

Chris Grzesik is a UK born chartered surveyor, Polish qualified
valuer and Recognised European Valuer, with many years of
experience as a property consultant in Europe.

Chris currently serves as Chairman of the European Valuation
Standards Board (EVSB). He is the immediate past Chairman
of The European Group of Valuers’ Associations (TEGOVA), a
past Chairman of RICS Europe and a former Vice President of
the Polish Federation of Valuers' Associations (PFVA).

Next year The European Group of Valuers’ Associations
(TEGOVA) will celebrate 50 years of valuation standards
setting. From an original 9 founding members, today TEGOVA
represents 7 valuers’ associations from 41 countries, 70 000
qualified valuers including The Turkish Appraisers Association
(TDUB). TEGOVA's primary role is to set European Valuation

Standards (EVS) that are recommended to EU Member States
in Directive 2014/17/EU (the Mortgage Credit Directive) but
also applied in many non-EU countries.

The valuation standard setting process was kicked off by the
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) in 1976 with
the publication of its Red Book, closely followed by TEGOVA
(formerly TEGOVOFA) and the IVSC with their European and
International Valuation Standards. These initiatives were
aimed at harmonising what at the time was a very diverse
valuation profession worldwide with consequent differences

in valuation practice.

In Europe, however, true harmonisation in valuation practice
was forced on the profession by the European Union following
the financial crisis of 2008/2009. At that time many analysts
blamed valuers for over optimistic valuations employing a
diverse range of valuation approaches and reporting
standards. There followed in 2013, the enactment of the
Mortgage Credit Directive which required EU member states
to develop national standards with the recommendation that
they should be in line with International, European or RICS
Valuation Standards. Whilst, the Directive affected the
valuation of residential properties for mortgage lending
purposes, it inevitably had a spill-over effect on the valuation
for most other purposes and asset classes. There followed
the Capital Requirements Regulation which defined the two

bases of valuation for mortgage lending namely market value

”»

and mortgage lending value.
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Chairman of the European
Valuation Standards Board (EVSB)

Gelecek yil, Avrupa Degerleme Uzmanlari Dernekleri Grubu (TEGOVA),
degerleme standartlari belirleme faaliyetlerinin 50. yilini kutlayacak.
Basglangigta 9 kurucu Uyeden olugsan TEGOVA, bugin 41 tlkeden 7
degerleme uzmanlari dernegini temsil etmekte olup, bu dernekler
arasinda Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) de yer almakta
ve toplam 70.000 nitelikli degerleme uzmanini kapsamaktadir.
TEGOVA'nin temel rolt, 2014/17/AB sayili Direktif (ipotek Kredisi
Direktifi) kapsaminda AB Uye Devletlerine tavsiye edilen, ancak
birgok AB digi Ulkede de uygulanan Avrupa Degerleme Standartlari'ni
(EVS) belirlemektir.

Degerleme standartlarinin belirlenmesi slreci, 1976 yilinda Kraliyet
Yeminli Degerleme Uzmanlari Enstitist (RICS) tarafindan “Kirmizi
Kitap”in yayinlanmasiyla baglatiimig, bunu kisa sire sonra TEGOVA
(eski adiyla TEGOVOFA) ve
Degerleme Standartlari izlemistir. Bu girigsimler, o dénemde dunya

IVSC'nin  Avrupa ve Uluslararasi

Gapinda gok cesitli bir mesleki yapiya sahip olan ve dolayisiyla
degerleme uygulamalarinda farkliliklar gésteren degerleme meslegini
uyumlastirmayi amaglamistir.

uh

Bununla birlikte Avrupa’da, 2008/2009 finansal krizinin ardindan
Avrupa Birligi tarafindan degerleme uygulamalarinda gercek bir uyum,
meslege dayatildi. O dénemde pek c¢ok analist, gesitli degerleme
yaklagimlari ve raporlama standartlari kullanarak asiri iyimser
degerlemeler yaptiklar gerekgesiyle degerleme uzmanlarini sugladi.
Bunu 2013 yilinda, AB Gye devletlerinin Uluslararasi, Avrupa veya RICS
Degerleme Standartlari ile uyumlu olmasi yontndeki tavsiyeyi igeren
ulusal standartlar gelistirmesini gerektiren ipotek Kredisi Direktifi'nin
Direktif,

gayrimenkullerinin degerlemesini etkilese de, kaginiimaz olarak diger

yarurlige girmesi izledi. ipotek kredisi amaglh konut
Gogu amag ve varlik sinifi igin yapilan degerlemelere de yayllma etkisi
yarattl. Ardindan, ipotek kredileri i¢in piyasa degeri ve ipotek kredi

degeri olmak Uzere iki degerleme temelini tanimlayan Sermaye

»

Yeterliligi Yonetmeligi yururluge girdi.



https://tegova.org/european-valuation-standards-evs
https://tegova.org/european-valuation-standards-evs
https://tegova.org/european-valuation-standards-evs
https://tegova.org/european-valuation-standards-evs
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Today, valuation practice in Europe is as harmonised as it will
ever be with the acceptance inter alia of a common definition
and interpretation of market value, the acceptance of 3
valuation approaches (market, income, cost) and common
reporting standards.

But the job of standard setting is far from done with emerging
valuation issues around ESG, Al and Property Value
(commonly referred to as Prudent Value). These are the main
topics now exercising the minds of the standards’ boards of
the IVSC, TEGOVA and RICS. Whist all are planning to publish
updated standards effective from 2028 it should be noted
that the 3 books have a different emphasis. IVS deliver a
framework in a worldwide context, EVS are closely aligned
with EU law and the RICS Red Book details mandatory
practices for RICS members undertaking valuation services.
There is thus room and demand for all three.

As the Chairman of TEGOVA’s European Valuation Standards
Board (EVSB), | am pleased to report that work is now well
underway towards the updating of EVS with the publication
of a new 1™ edition effective from January 2028. The existing
6 standards (EVS 1. Market Value, EVS 2: Other Recognised
Bases of Value, EVS 3: The Qualified Valuer, EVS 4: The
Valuation Process, EVS 5: Reporting the Valuation and EVS 6:
Valuation Efficiency) have largely stood the test of time and
will be republished with only minor changes from the existing
EVS 2025.

Much of the focus is now on updating some of the Guidance
Notes which accompany the 6 Standards, in particular
concerning the valuation for mortgage lending purposes
including the new concept of “Property Value” also known as
Prudent Value. The Methodology Section will also be updated
particularly in relation to the comparative and cost
approaches and the reliance on asking prices in non-
transparent markets where actual transaction prices are either
unreliable or difficult to obtain. A section offering guidance to
valuers acting as expert witness will also be added and the
code of conduct will be enhanced to ensure an ethical and
professional reliance on Al. Thus added to the code will be the
following proposed paragraph:

“When using automated or Al systems or tools, the valuer
must retain independent professional judgement and
responsibility, critically review and verify any information or
output materially relied upon, and ensure appropriate
disclosure, transparency, confidentiality and data protection”.
Finally, whilst for most of the last 50 years TEGOVA has
focused on the valuation of real estate more recently it has
also published European Business Valuation Standards and
European Plant, Machinery and Equipment Valuation
Standards. This year has also seen the publication of the first
edition of European Intangible Asset Valuation Standards. All of
TEGOVA’'s European Valuation standards may be freely
downloaded from www.tegova.org
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GUnumuzde Avrupa’daki degerleme uygulamalari, piyasa degerine
iliskin ortak bir tanim ve yorumun kabul edilmesi, 3 degerleme
yaklagiminin (piyasa, gelir, maliyet) benimsenmesi ve ortak raporlama
standartlarinin benimsenmesi gibi unsurlar sayesinde, olabildigince
uyumlastirilmig durumdadir.

Ancak ESG, yapay zeka ve Gayrimenkul Degeri (genel olarak “ihtiyatli
Deger” olarak anilir) ile ilgili ortaya cikan degerleme sorunlari
nedeniyle, standart belirleme slreci heniz tamamlanmig olmaktan
uzaktir. Bunlar, su anda IVSC, TEGOVA ve RICS standart kurullarinin
Uzerinde yogunlastigl baslica konulardir. Her tg kurulug da 2028'den
itibaren gegerli olacak guncellenmis standartlari yayinlamayi planlasa
da, bu U¢ kilavuzun farkli vurgu noktalarina sahip oldugu
unutulmamalidir. IVS, kiresel bir baglamda bir gergeve sunarken, EVS
AB mevzuatiyla yakindan uyumludur ve RICS Kirmizi Kitabl,
degerleme hizmetleri sunan RICS uyeleri igin zorunlu uygulamalari
ayrintili olarak ele almaktadir. Dolayisiyla, Ggl igin de hem yer hem de
talep bulunmaktadir.

TEGOVA'nin Avrupa Degerleme Standartlari Kurulu (EVSB) Bagkani
olarak, EVS'nin glincellenmesi yénindeki galismalarin, Ocak 2028'den
itibaren yururltge girecek yeni 11 baskinin yayinlanmasiyla birlikte su
anda hizla devam ettigini bildirmekten memnuniyet duyarim. Mevcut
6 standart (EVS 1: Piyasa Degeri, EVS 2: Diger Taninmig Degerleme
Esaslar, EVS 3: Nitelikli Degerleme Uzmani, EVS 4: Degerleme Sureci,
EVS 5: Degerleme Raporlamasi ve EVS 6: Degerleme Verimliligi)
zamanin sinavindan blylk 6lgide gegmistir ve mevcut EVS 2025'e
kiyasla yalnizca kuguk degisikliklerle yeniden yayinlanacaktir.

Su anda odak noktasi, 6 Standart’a eslik eden baz Kilavuz Notlarinin
glincellenmesidir; 6zellikle ipotek kredisi amacgl degerlemeyle ilgili
olanlar, “Mulk Degeri” olarak da bilinen ve “ihtiyath Deger” olarak
adlandirlan yeni kavram da buna dahildir. Metodoloji Bolumu de,
ozellikle karsgilastirmali ve maliyet yaklagimlari ile gercek islem
fiyatlarinin gGvenilir olmadig veya elde edilmesinin zor oldugu seffaf
olmayan piyasalarda satig fiyatlarina dayanma konusunda
glincellenecektir. Uzman tanik olarak goérev yapan degerleme
uzmanlarina rehberlik eden bir bélim de eklenecek ve yapay zekaya
etik ve profesyonel bir sekilde glvenilmesini saglamak amaciyla
davranig kurallari gelistirilecektir. Bu nedenle, kurallara agagidaki
onerilen paragraf eklenecektir:

"Otomatiklegtiriimis veya yapay zeka sistemlerini ya da araglarini
kullanirken, degerleme uzmani bagimsiz mesleki muhakeme ve
sorumlulugunu korumali, énemli élgliide dayandigi her tarli bilgiyi
veya ciktiyr elegtirel bir gekilde incelemeli ve dogrulamali, ayrica
uygun bilgilendirme, seffaflik, gizlilik ve veri korumasini saglamalidir”.
Son olarak, TEGOVA son 50 yilin buytk bir kisminda gayrimenkul
degerlemesine odaklanmig olsa da, son dénemde Avrupa igletme
Degerleme Standartlar ile Avrupa Tesis, Makine ve Ekipman
Degerleme Standartlarini da yayinlamistir. Bu yil ayrica Avrupa Maddi
Olmayan Varlk Degerleme Standartlari’'nin ilk baskisi da
yayinlanmigtir. TEGOVA’'nin  tim Avrupa Degerleme standartlari
www.tegova.org adresinden Ucretsiz olarak indirilebilir.



http://www.tegova.org/
http://www.tegova.org/
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Kitap Okuma Onerileri

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Degerleme (izerine bir sonraki sayiya kadar okuyabilecekleriniz...

A'dan Z'ye
GAYRIMENKUL
DEGERLEMESI
ve FINANSI

ups l’f)rnek Uygulamalan ile

| Jstanbul

Sonadops seckin

01

A’dan Z'ye Gayrimenkul
Degerlemesi ve Finansi
Editér: Dog. Dr. Yener Coskun
SEQKiN YAYINCILIK - 2021

ILHAN TEKELI TOFLU ESERLEE - 24

TARIH VARF] YURT YAYINLAR]

02

Tirkiye’de Yasamda ve
Yazinda Konutun Oykiisit
(1923-1980)

ilhan Tekeli

YATIRlMI

| Celal ERDOGDU
Dr. Ahmet BOYOKDUMAN

03

Sorularla Gayrimenkul
Yatirimi

Celal Erdogdu, Dr. Ahmet BUyUkduman
CERES YAYINLARI - 2018

TARIH VAKFI YURT YAYINLARI - 2012

B silcyman KANDEMIR

I
- 100 SORUDA
' TAKYIDAT

{BANKACILAR VE UYGULAMACILAR IciNy

04 05

Yapisal Cevrenin Yesil
Donusimi

Editorler: Greg Kats, Duygu Erten
iDEALKENT YAYINLARI - 2025

100 Soruda Takyidat

Suleyman Kandemir
SEGKIN YAYINCILIK - 2017
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Konferans ve Etkinlik Takvimi

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Degerleme diinyasinda takvimi belli ve éne ¢ikan etkinlikler

ULUSLARARASI ETKiINLIiKLER

MAPIC 2026
Palais des Festivals, Cannes
3 _4' Perakende  gayrimenkulinin  6nde gelen

uluslararasi  etkinligi; perakende, vyiyecek,
eglence ve teknolojiden  4.000i  askin
profesyonel.

IVSC Genel Kurulu + HypZert
17_18 Yillik Kongresi

Confex, Koin
Ev sahibi HypZert; ingilizce-Almanca simultane
KASIM ceviri. Degerleme uzmanlarn igin dénemin en
onemli bulugmasi.

2027

MIPIM 2027

Palais des Festivals, Cannes

33. ERES Yillik Konferansi

3 O— 3 Stockholm - Avrupa Gayrimenkul Dernegi
Akademik konferans; “Degerleme ve Ekspertiz”

oturumlariyla degerleme uzmanlarina hitap

HAZ-TEM ediyor.

ULUSAL ETKiINLIiKLER

10.Turkiye Sermaye Piyasalari
Kongresi 2026

3 _4' Wyndham Grand Levent Otel,

fstanbul
KASIM
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Cityscape Global 2026

Riyad Exhibition & Convention Center
(Malham), Suudi Arabistan

Appraisal Institute

Yillik Konferansi 2027
New Orleans, ABD
ABD’nin en bliylk degerleme uzmani bulugsmasi.

EXPO REAL 2027

Messe Miinchen, Miinih

Perakende Giinleri 2027
2 3 Hali¢ Kongre Merkezi, istanbul

HAZiRAN




Mesleki Ziyaretlerimiz

SERMAYE PiYASASI KURULU BASKANI

SAYIN MAHMUT SUTCU’YE
HAYIRLI OLSUN ZIYARETI

L T 0K B

-]

25 TDUB -

TAPU VE KADASTRO
GENEL MUDURLUGU

TKGM Genel Midiri TKGM Genel Midir Yrd.
Hakan Gedikli Dr. Mustafa Akkul
Ziyaretimizden Ziyaretimizden

TKGM Tasinmaz Degerleme
Dairesi Bagkani
Dr. Umit Yildiz

Ziyaretimizden
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TDUB

PERSPEKTIF

TURKIYE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORU YAYINI

Bir Sonraki Sayida

Goérasmek Uzere

Abonelik ve iletisim i¢in: info@tdub.org.tr - www.tdub.org.tr
TDUB PERSPEKTIF, Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi yayin organidir.
Tum haklari saklidir. izinsiz gogaltilamaz.

Katkida bulunmak igin
meslekiegitimvearastirma@tdub.org.tr
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	Gerçek mesleki dayanışma; meslektaşlarımızın haklarını savunurken aynı zamanda mesleğin kalitesinden, etik değerlerinden ve toplum nezdindeki güvenilirliğinden taviz vermemektir.

	Bundan sonra nasıl bir TDUB?
	Daha fazla veri üreten bir TDUB…
	Bilginin yalnızca kullanıcısı değil, üreticisi olan bir TDUB…
	Uluslararası Değerleme Standartlarını yalnızca takip eden veya uygulayan değil, uluslararası standartların oluştuğu platformlarda Türkiye'nin bilgi birikimini ve tecrübesini temsil eden bir TDUB…
	Değerleme raporlarında ülke çapında uygulama birliğini güçlendiren iyi uygulama kılavuzları ve mesleki rehberler üreten bir TDUB…
	Üyelerinin mesleki yaşamları boyunca sürekli gelişmelerini sağlayan güçlü bir eğitim akademisine sahip TDUB…
	Üniversitelerle daha yakın çalışan, akademik araştırmaları teşvik eden, genç meslektaşlarımızı araştırmaya ve üretmeye yönlendiren bir TDUB…
	Bankacılık, sermaye piyasaları, tapu ve kadastro, kentsel dönüşüm, kamulaştırma, bilirkişilik, sürdürülebilirlik, dijitalleşme ve yapay zekâ gibi değerlemenin temas ettiği bütün alanlarda kamunun başvurduğu referans meslek kurumu olan bir TDUB…
	Uluslararası kuruluşlarda daha görünür olan, yalnızca dünyadaki gelişmeleri takip etmeyen; bilgi, standart ve uygulama ihraç edebilen bir TDUB…
	Ve üyelerinin;

	“Birlik benim için ne yaptı?”
	sorusunun yanında,

	“Ben mesleğimin Birliğine ne katabilirim?”
	sorusunu da sorduğu bir TDUB…
	Benim mesleğimle ilgili gelecek tasavvurum budur.


	TDUB Perspektif neden önemli?
	TDUB Perspektif’in yayın hayatına başlamasını da tam olarak bu vizyonun bir parçası olarak görüyorum. Çünkü güçlü kurumlar yalnızca karar alan kurumlar değildir. Bilgi üreten, tartışma zemini oluşturan, kurumsal hafıza yaratan ve kendi meslek alanının düşünce dünyasına yön veren kurumlardır.
	Bir meslek, yalnızca mevzuatı, tarifesi veya rapor formatlarıyla gelişmez. O mesleğin tartışması gerekir. Yazması gerekir. Araştırması gerekir. Kendi yanlışlarını konuşabilmesi gerekir. Dünyadaki gelişmeleri takip etmesi gerekir. Ve kendi geleceğine ilişkin fikir üretmesi gerekir.
	TDUB Perspektif, yıllar sonra dönüp bakıldığında değerleme sektörünün hangi sorunları tartıştığını, hangi fikirleri geliştirdiğini, hangi dönüşümlerden geçtiğini gösterecek bir kurumsal hafızaya dönüşebilirse gerçek işlevini yerine getirmiş olacaktır.
	Bu nedenle bu dergiyi yalnızca yeni bir yayın olarak değil, TDUB’un bilgi üreten meslek kuruluşu olma yolculuğunun önemli bir adımı olarak görüyorum.
	Birlik, hepimizden daha büyüktür.
	Üç dönemdir TDUB Yönetim Kurulunda görev yaparken edindiğim en önemli kanaatlerden biri şudur:
	Kurumlar kişilerden büyüktür. Yönetimler gelir ve gider. Komiteler değişir. Görevler başlar ve sona erer. Fakat kurumsal hafıza, mesleki kültür, oluşturulan standartlar ve gelecek kuşaklara bırakılan kurumlar kalır. Bu nedenle TDUB’u güçlü kılmak yalnızca bugünkü yönetimin veya yarın göreve gelecek yönetimlerin meselesi değildir.
	Gerçek kişi değerleme uzmanından değerleme kuruluşuna, akademisyenden kamu görevlisine, sektöre yeni giren genç meslektaşımızdan yıllarını bu mesleğe vermiş uzmanımıza kadar hepimizin ortak sorumluluğudur. TDUB’un gelecekteki ağırlığı yalnızca kaç üyesi bulunduğuyla değil; ne kadar bilgi ürettiği, mesleğin standartlarını ne ölçüde yükselttiği, üyelerinin hak ve menfaatlerini ne kadar güçlü temsil ettiği, kamu otoriteleri nezdinde ne ölçüde güvenilir bir muhatap olduğu ve toplum nezdinde değerleme mesleğine ne kadar güven kazandırdığıyla ölçülecektir.
	İnanıyorum ki önümüzdeki dönem TDUB açısından yalnızca büyüme dönemi değil, aynı zamanda bir kurumsal derinleşme dönemi olmalıdır.
	Daha güçlü bir meslek için daha güçlü bir Birliğe;
	daha güçlü bir Birlik için ise daha fazla bilgiye, katılıma, ortak akla ve kurumsal kültüre ihtiyacımız var. TDUB Perspektif’teki ilk yazımı bu nedenle kurumumuzun kimliğine ayırmak istedim. Çünkü nereye gideceğimizi konuşmadan önce, kim olduğumuzu doğru bilmemiz gerekir. TDUB yalnızca bir meslek kuruluşunun adı değildir.

	TDUB; değerleme mesleğinin ortak aklı, kurumsal hafızası, mesleki vicdanı ve geleceğe uzanan ortak iradesidir.
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	2026 · 3. ÇEYREK DEĞERLENDİRMESİ
	UZMAN GÖRÜŞÜ
	UZMAN GÖRÜŞÜ
	ADEM YOL
	Lisanslı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı
	Lisans No: 400101


	DEĞERLEME MESLEĞİNDE 25. YIL
	Yazıma, beni tanımayanlar için kısaca kendimi tanıtarak başlamak isterim. Adım Adem Yol. İstanbul Teknik Üniversitesi Uçak Mühendisliği Bölümü mezunuyum ve yüksek lisansımı Endüstri Mühendisliği alanında tamamladım. 29 Eylül 2002 tarihinde gerçekleştirilen, gayrimenkul değerleme sektörünün ilk lisanslama sınavında birinci olarak Türkiye'nin ilk lisanslı değerleme uzmanı olma onurunu yaşadım.
	Sermaye Piyasası Kurulunun (SPK) 2001 yılında hayata geçirdiği düzenlemeler, ardından atılan adımlar ve 2002 yılında başlayan lisanslama süreci, Türkiye'de gayrimenkul değerleme mesleğinin kurumsallaşmasının temelini oluşturdu.
	Değerleme kuruluşlarının hangi şartlarda faaliyet göstereceğinden uzmanların sahip olması gereken niteliklere, bağımsızlık ilkelerinden raporlama standartlarına kadar bugün sektörün doğal bir parçası olarak kabul ettiğimiz pek çok kavram, o dönemde oluşturulan düzenleyici çerçeveyle hayatımıza girdi.
	Ardından Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK), bankaların gayrimenkul değerleme hizmeti alımına ilişkin düzenlemeleriyle sektör bir başka önemli eşiği aştı. Bankacılık sisteminin değerleme hizmetlerine yönelik ihtiyacının artması, sektörün büyümesine ve kurumsal yapısının güçlenmesine önemli katkı sağladı.
	Meslek birliğimizin kurulması ve sektörün bugün ulaştığı nokta, yaklaşık çeyrek asır önce başlayan kurumsallaşma ve standartlaşma çalışmalarının zaman içerisinde gelişerek sektörün ihtiyaçlarına cevap vermesinin bir sonucudur.
	Oysa bundan yaklaşık 25 yıl önce Türkiye'de gayrimenkul değerleme, bugünkü anlamıyla sınırları çizilmiş, standartları belirlenmiş ve mesleki yeterlilikleri tanımlanmış bağımsız bir sektör değildi. O günlerde ne sınava girerken ne de lisansımızı alırken mesleğimizin bugün ulaşacağı noktayı öngörebiliyorduk. Bizler yalnızca gelişmekte olan yeni bir mesleğin geleceğine inanmış, bu vizyonun bir parçası olmak için çalışmış ve sınava girmiştik.
	Haritalardan Dijital Dünyaya: Bir Mesleğin Değişen Yüzü
	Mesleğin ilk yıllarını hatırladığımda, bugün artık geride bıraktığımız pek çok zorluk gözümün önüne geliyor. O yıllarda ne bugün kullandığımız GPS destekli navigasyon sistemleri vardı ne de bir tuşla ulaşabildiğimiz dijital haritalar. Değerlemesini yapacağımız bir gayrimenkulün yerini bulmak için kâğıt haritaları açar, sokak sokak adres arardık. Tapu kayıtları bugünkü gibi dijital ortamda değildi; defterler, dosyalar ve arşivler arasında bilgiye ulaşmaya çalışırdık. Fotoğraf makinelerimiz bile dijital değildi. Çektiğimiz fotoğrafların sonucunu ancak filmler banyo edildikten sonra görebilir, raporlarımıza eklemek için ayrı bir emek harcardık.
	Aradan geçen yıllarda hem Türkiye gayrimenkul piyasası hem de finansal sistem önemli ölçüde gelişti. Buna paralel olarak gayrimenkul değerleme sektörünün faaliyet ve sorumluluk alanları da genişledi. Sermaye piyasalarının ihtiyaçlarıyla başlayan süreç, zaman içerisinde bankacılık sistemi ve konut finansmanından gayrimenkul yatırım ortaklıklarına ve gayrimenkul yatırım fonlarına, şirket birleşme ve satın alma işlemlerinden teminat süreçlerine ve bağımsız denetim kapsamında sunulan hizmetlere kadar uzanan geniş bir alana yayıldı.
	Bugün birkaç dakikada ulaşabildiğimiz bir bilgi için o günlerde bazen saatler, hatta günler harcardık. Bilgiye ulaşmak zordu, doğrulamak daha da zordu. Her raporun arkasında yalnızca mesleki bilgi değil, ciddi bir saha çalışması, sabır ve emek vardı.
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	Geride bıraktığımız yaklaşık 25 yıl, mesleğin kurumsallaştığı ve standartlarının oluşturulduğu bir dönemdi.
	Önümüzdeki 25 yıl ise büyük olasılıkla verinin, teknolojinin ve değerleme bilgisinin bütünleştiği bir dönem olacak.
	Ve inanıyorum ki mesleğimizin geleceğini de tıpkı geçmişte olduğu gibi, bu değişimi doğru anlayan ve ona yön verebilen uzmanlar şekillendirecek.
	Bu noktada gençlere de seslenmek isterim. Gayrimenkul değerleme; analitik düşünmeyi, araştırmayı, teknolojiyi ve farklı disiplinlerden gelen bilgileri bir araya getiren, sürekli öğrenmeye açık bir meslek. Mühendislikten mimarlığa, şehir planlamadan ekonomiye kadar pek çok farklı alandan gelen gençler için kendilerini geliştirebilecekleri, uzmanlaşabilecekleri ve geleceğin teknolojileriyle birlikte ilerleyebilecekleri önemli fırsatlar sunuyor.
	Bugün bu alana adım atan gençler, yalnızca bir meslek seçmiş olmayacak, aynı zamanda dönüşen bir sektörün geleceğini şekillendirme fırsatı da bulacaklar.
	Bugün ise cebimizdeki bir telefonla konum belirleyebiliyor, dijital haritalarla taşınmazları inceleyebiliyor, elektronik sistemlerden pek çok bilgiye ulaşabiliyor ve fotoğrafları anında raporlarımıza aktarabiliyoruz. Teknoloji, bir zamanlar saatlerimizi alan pek çok işlemi dakikalara indirdi.
	Ancak bu değişim bana bir gerçeği de gösterdi: Teknoloji bilgiye ulaşmayı kolaylaştırdı ama o bilgiyi doğru yorumlamanın sorumluluğunu ortadan kaldırmadı. Dün harita başında, tapu arşivlerinde ve sahada gösterdiğimiz özen, bugün dijital veriyi analiz ederken de aynı derecede önemli.
	Araçlarımız değişti, yöntemlerimiz gelişti; ancak mesleğimizin özündeki bilgi, deneyim ve doğru değerleme sorumluluğu hiç değişmedi.

	Bugün Başka Bir Eşiğin Önündeyiz
	Yaklaşık çeyrek asırlık süreçte Türkiye'de gayrimenkul değerleme sektörü önemli bir bilgi birikimine ulaştı. Binlerce uzman yetişti, kurumsal şirketler oluştu, milyonlarca gayrimenkule ilişkin veri üretildi. Gayrimenkul değerleme, finansal sistemin ve yatırım kararlarının ayrılmaz bir parçası hâline geldi.
	Ancak bugün sektörümüzün önünde, 2000'li yılların başındakinden farklı bir dönüşüm süreci bulunuyor.


	25 yıl önce bizler bu mesleğin kuruluşuna tanıklık ettik. Önümüzdeki 25 yılın hikâyesini ise bugünün gençleri yazacak.
	Adem Yol, Türkiye’nin ilk SPK Lisanslı Gayrimenkul Değerleme Uzmanıdır. 29 Eylül 2002 tarihinde yapılan ilk lisanslama sınavına girerek birinci olmuştur.
	Ekteki sayfalarda davet yazısını ve ilk lisans belgesini görebilirsiniz.
	Sektörün hafızasını tutmak adına kendisinden bu ilk sayımıza katkıda bulunmasını istedik.

	Artık mesele yalnızca standart oluşturmak değil; veriyi, teknolojiyi ve değerleme bilgisini aynı sistem içinde buluşturabilmek.
	Tapu, belediye, banka ve diğer kamu kurumlarında bulunan gayrimenkule ilişkin verilerin standartlaştırılması, kurumlar arasında güvenli veri entegrasyonunun sağlanması, değerleme şirketlerinin teknolojik altyapılarının güçlendirilmesi ve yapay zekâ destekli modellerin uygun bir düzenleyici çerçeve içerisinde kullanılması, önümüzdeki dönemin temel gündem maddeleri olacak.
	Geçmişte en büyük zorluklarımızdan biri bilgiye ulaşmaktı. Bugün ise giderek artan miktardaki veriyi doğru analiz etmek, güvenilirliğini sorgulamak ve anlamlı sonuçlara dönüştürmek zorundayız. Teknolojinin sunduğu imkânlar büyürken değerleme uzmanının bilgi birikimi, analitik düşünme yeteneği ve mesleki sorumluluğu da daha fazla önem kazanıyor.
	Çünkü değerleme sektörünün geleceği, yalnızca daha fazla rapor üretmekten değil; daha hızlı, daha şeffaf, daha izlenebilir ve daha fazla veriye dayanan bir değerleme süreci oluşturmaktan geçiyor.

	25 Yıl Önce Standartlar, Bugün Veri
	Mesleğimizin önündeki bu yeni dönüşüm, geçmişte oluşturduğumuz temel ilkelerin önemini azaltmıyor. Aksine, teknolojinin gelişmesiyle birlikte bu ilkeler daha da belirleyici hâle geliyor.

	Çünkü teknoloji ne kadar gelişirse gelişsin, gayrimenkul değerlemenin temelinde değişmeyecek üç kavram var: Bağımsızlık, güvenilirlik ve doğru bilgi.
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	Bu soruların cevaplarını bulmak için bugün tapu müdürlüğü arşivinde bulunan mimari projelere başvurmak gerekiyor. 2008’de Tapu Planları Tüzüğü’nde “vaziyet planı” ve “bağımsız bölüm planı” gibi belgeler tanımlanmış olsa da bu belgelerden beklenen mekânsal ilişkinin bütüncül ve sayısal bir bilgi sistemine dönüşmesi bugüne kadar istenilen düzeyde gerçekleşmemiştir.
	İşte Taşınmaz Yönetim Bilgi Sistemi (TYBS) Projesi, en başta bu boşluğu tamamlamak amacıyla ortaya çıkmaktadır.
	Böylece bir taşınmaza ilişkin daha önce farklı kaynaklardan ve çoğu zaman birbirinden bağımsız olarak elde edilmeye çalışılan çok sayıda bilgi, aynı mekânsal çatı altında bütünleşik bir yapıya kavuşmaktadır. Bu yapı, yalnızca mevcut verilerin bir araya getirilmesini değil, aynı zamanda bu veriler arasındaki mekânsal ilişkilerden yeni ve anlamlı bilgilerin üretilmesini mümkün kılmaktadır.
	Artık yalnızca “bu bağımsız bölüm hangi parselde?” sorusunu değil;
	“Bağımsız bölüm binanın neresinde?”
	“Büyüklüğü ne kadar?”
	“Kaç odalı?”
	“Büyüklüğü ne kadar?”
	gibi soruları da hızlı biçimde cevaplayabilmenin yolu açılmaktadır.
	Daha önemlisi, kontrollü ve ilişkilendirilmiş bu verinin sağlayacağı kazanımlar yalnızca bugün sorduğumuz sorularla sınırlı değildir.
	Bir binada kaç bağımsız bölüm bulunduğunu bilmek bir başlangıçtır. Aynı binadaki bağımsız bölümlerin hangilerinin deniz manzarasına sahip olduğunu, bu manzaranın hangi açıyla görüldüğünü, pencerelerin ne kadar güneş aldığını veya bir bağımsız bölümün önünün ne kadar açık olduğunu hesaplayabilmek ise taşınmazın fiziksel özelliklerini değerleme açısından anlamlı verilere dönüştürmenin bir sonraki aşamasıdır. Teknolojinin bugün ulaştığı seviye düşünüldüğünde, değerleme çalışmasına başlandığı anda bu analizlerin değerleme uzmanının kullanımına hazır olması artık bir beklentiden öte, ulaşılabilir bir hedeftir.
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	TYBS’nin ilk adımı, sicilin temel unsuru olan parsel ile bina ilişkisinin kurulmasıdır. Binanın adres bilgileri ile parsel bilgilerinin ilişkilendirilmesi ve binanın zemindeki gerçek durumunun sisteme kazandırılması bu aşamanın temelini oluşturmaktadır.
	Parsel-bina ilişkisi, güncel hava fotoğraflarından elde edilen bina verileri kullanılarak kurulmaktadır. Bu süreçte binanın çatı oturumu, yüksekliği ve zemin üstü kat adedi gibi birçok bilgi de elde edilebilmektedir.
	Adres entegrasyonu sayesinde yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi gibi kayıtlara erişim de mümkün hale gelmekte; böylece yapı yaşı, bina sınıfı ve benzeri, değerleme çalışmaları açısından önemli birçok bilgi aynı sistem içerisinde ilişkilendirilebilmektedir.
	İkinci aşamada bina ile bağımsız bölüm arasındaki ilişkinin kurulması gerekmektedir.
	Burada arşivlerimizde bulunan mimari projeler devreye girmektedir. TYBS’nin ilk uygulama geliştirme çalışmaları kapsamında, İstanbul’da arşivlerde bulunan yüz binlerce mimari proje değerlendirilerek bina modelleri üç boyutlu olarak üretilmiştir. Üretilen modeller, tek tek kontrol edilerek sahadaki mevcut durumla karşılaştırılmış; tespit edilen uyumsuzluk ve hatalar giderilerek modellerin doğruluğu ve güvenilirliği artırılmıştır.
	Bu çalışmalar sonucunda parsel–bina–bağımsız bölüm ilişkisi kurulmaya başlanmıştır.
	Bu ilişki, daha önce herhangi bir bilgi sistemi üzerinde konumlandırılmamış olan bağımsız bölüm kavramının, mekânsal verilerle ilişkilendirilmesini sağlamıştır. Böylece bağımsız bölümlerin yalnızca tapu ve nitelik bilgileriyle tanımlanan bir unsur olmaktan çıkarılarak, dünya üzerindeki gerçek konumunun ve mekânsal ilişkilerinin belirlenmesine imkân sağlanmıştır.
	Bağımsız bölümlerin mekansal verilerle entegre edilmesiyle birlikte, bu birimler üzerinde farklı veri kaynaklarının ilişkilendirilmesi ve analiz edilmesi mümkün hâle gelmiş; konum, yapı, kullanım, değer ve çevresel özellikler gibi çok sayıda verinin bağımsız bölüm ölçeğinde bir araya getirilmesiyle katma değerli yeni bilgilerin üretilmesinin önü açılmıştır.
	Bu nedenle TYBS’yi yalnızca yeni bir bilgi sistemi olarak görmek eksik kalacaktır. TYBS, taşınmazın hukuki kimliğinin en güçlü ve asli dayanağı olan tapu kayıtları ile fiziksel kimliğini, günümüz teknolojilerinin sunduğu imkânlardan yararlanarak aynı bilgi ortamında buluşturma iddiasında önemli bir adımdır.
	Taşınmazın hukuki kimliğinin temel kaynağını oluşturan tapu kayıtları esas alınırken, fiziksel kimliğinin ortaya konulmasında havadan görüntü alımıyla elde edilen verilerden üretilen güncel üç boyutlu bina modelleri önemli bir kaynak olarak kullanılmaktadır. Böylece tapu kayıtlarının ortaya koyduğu hukuki gerçeklik ile havadan görüntüleme ve 3B modelleme teknolojileriyle ortaya konulan fiziksel gerçeklik aynı mekânsal yapı içerisinde ilişkilendirilmektedir.
	Değerleme açısından bakıldığında taşınmaz artık yalnızca tapu sicilinde kayıtlı bir parsel veya bağımsız bölüm değildir. Taşınmaz; hukuki durumu, konumu, geometrisi, yapısı, bağımsız bölümü ve fiziksel özellikleri birlikte değerlendirilen, üç boyutlu bir varlıktır.
	Değerleme uzmanları açısından bunun en önemli sonucu ise veriye erişimin kolaylaşması ve farklı kaynaklardan elde edilen bilgilerin aynı sistem üzerinde bir araya getirilebilmesidir. Bu uygulamanın İstanbul’da 2026 yılı içerisinde kullanılmaya başlanması planlanmaktadır.
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	Ancak böyle bir sistemin asıl başarısı, yalnızca bugünün verilerinin sisteme aktarılmasıyla mümkün olmayacaktır. Sistemin yaşayan, sürekli güncellenen ve değişimi takip edebilen bir altyapıya dönüşmesi gerekmektedir.
	Bu kapsamda, tescile esas verilerin güncellenmesinin, yeni kat irtifakı ve kat mülkiyeti süreçlerinde sunulması zorunlu hâle gelen üç boyutlu bina modelleriyle desteklenmesi büyük önem taşımaktadır. Böylece yeni yapılaşmalara ilişkin hukuki ve geometrik verilerin sisteme güncel ve bütünleşik şekilde aktarılması sağlanırken, parsel–bina–bağımsız bölüm ilişkisi de güncel tutulabilecektir.
	Bunun yanında, mevcut fiziksel yapı stokunun güncelliğinin korunması için kentsel alanlarda yaklaşık 2–3 yıllık periyotlarla havadan görüntüleme ve fotogrametrik veri üretiminin yenilenmesi öngörülmektedir. Bu periyodik görüntü alımları sayesinde yapı stokunda meydana gelen değişikliklerin tespit edilmesi, mevcut üç boyutlu bina modellerinin güncellenmesi ve sistemdeki fiziksel verilerin güncel tutulması mümkün olacaktır.
	Dolayısıyla TYBS’nin güncelliği iki tamamlayıcı mekanizma üzerinden sürdürülecektir: tescile esas yeni verilerin üç boyutlu modeller üzerinden süreç içerisinde güncellenmesi ve fiziksel yapı stokunun periyodik havadan görüntü alımlarıyla izlenerek yenilenmesi. Bu yaklaşım, TYBS’nin statik bir veri deposu olmaktan çıkarak, taşınmazın hukuki ve fiziksel değişimini sürekli takip eden yaşayan bir mekânsal bilgi altyapısına dönüşmesini sağlayacaktır.
	Geçmişte bir taşınmazı tanımlamak için tapu kaydı ve kadastro paftası yeterliydi. Sonra buna kat mülkiyeti ve mimari projeler eklendi. Sayısı her yıl milyonlarla artan kat mülkiyeti tesis edilmiş bağımsız bölümler, taşınmaz piyasasındaki temel konu haline geliyor.
	Taşınmazı daha iyi yönetebilmek için önce onu daha iyi bilmek gerekiyor. TYBS, gelişime ve geliştirmeye açık, amaca uygun bir sistem olarak bu amaçla yola çıkıyor.
	Taşınmaz yönetiminin ve taşınmaz değerlemenin geleceği de biraz burada yatıyor.
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	BİLİRKİŞİLİKTE DEĞİŞİM
	SEVGİ CANBULAT
	TDUB Bilirkişilik Komitesi Başkanı
	Bilirkişilik Türkiye’de Rakamlarla Nereye Geldi?
	Bilirkişilik, bugünün hukuk sistemine ait yeni bir uygulama değildir. İnsanlık tarihinin eski dönemlerinden beri, hâkimin bilmediği veya özel bilgi gerektiren konularda işin ehli kişilerin görüşüne başvurulmuştur. Roma hukukunda bunun örneklerine rastlanırken, Türk hukuk tarihinde “ehl-i vukuf” olarak karşımıza çıkan bu anlayış, zaman içinde bugünkü bilirkişilik kurumuna dönüşmüştür.
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	Bilirkişi Sayısındaki Değişim
	Adalet Bakanlığı'nın faaliyet raporlarında yer alan verilere göre, 2018 yılında bölge bilirkişi listelerine kayıtlı toplam bilirkişi sayısı 32.244 olarak gerçekleşmiştir. Aynı yıl içerisinde bilirkişi görevlendirme sayısı ise 1.911.474 olarak kaydedilmiştir. Ayrıca bölge kurullarınca liste dışından görevlendirilen bilirkişi sayısı 141.956 olmuştur.
	2019 yılında bölge kurullarında kayıtlı bilirkişi sayısı 48.401'e yükselmiştir. Böylece 2018 yılına göre kayıtlı bilirkişi sayısında yaklaşık %50'lik bir artış meydana gelmiştir. Aynı yıl listeler haricinden görevlendirilen bilirkişi sayısı da 59.746 olarak gerçekleşmiştir.
	2020 yılında bölge kurullarında kayıtlı bilirkişi sayısı 48.325 olarak gerçekleşmiştir. 2021 yılına gelindiğinde ise raporlama sistemi aktif ve pasif bilirkişileri ayrı göstermeye başlamış; 44.037 aktif, 4.725 pasif bilirkişi kaydedilmiştir.
	2022 yılında aktif bilirkişi sayısı 39.188, 2023 yılında 36.871, 2024 yılında 36.431 ve 2025 yılında 36.186 olarak gerçekleşmiştir.
	Bununla birlikte genel eğilim dikkat çekicidir: 2018–2019 döneminde bilirkişi sisteminin listelerinin genişlemesiyle önemli bir kapasite artışı yaşanmış, daha sonraki dönemde ise aktif bilirkişi sayısı kademeli olarak azalarak yaklaşık 36 bin seviyesinde dengelenmiştir.

	Bilirkişiliğin geleceği açısından bir başka önemli gösterge eğitim faaliyetleridir.
	2023 yılında, deprem nedeniyle öncelikli hale gelen bilirkişilik alanları ile bilirkişilik uygulamalarının sık gerçekleştirildiği alanlarda kayıtlı bilirkişilere yönelik çevrim içi eğitimler düzenlenmiş ve 3.052 kişiye eğitim verilmiştir.
	2024 yılında bilirkişilere yönelik çevrim içi eğitim programları kapsamında 1.253 kişiye eğitim verilmiş; ayrıca 481 hâkim ve Cumhuriyet savcısı adayına Bilirkişilik Kanunu ve Yönetmeliği hakkında eğitim verilmiştir.
	2025 yılında ise bilirkişilere yönelik çevrim içi eğitimlerden 1.854 kişi yararlanmıştır. Bunun yanında eğitim kuruluşlarınca 125.593 kişiye bilirkişilik temel eğitimi, 31.585 kişiye yenileme eğitimi verilmiştir.
	Bu rakamlar, bilirkişiliğin artık statik bir uzmanlık alanı olmadığını; sürekli eğitim, yenileme ve mesleki gelişim gerektiren bir uzmanlık faaliyeti hâline geldiğini göstermektedir.
	2025 yılı verileri, bilirkişilik sisteminin ulaştığı mevcut noktayı göstermesi bakımından özellikle önemlidir.
	Türkiye genelinde 17 Bilirkişilik Bölge Kurulu bulunmakta, aktif bilirkişi sayısı 36.186, konkordato komiseri sayısı ise 3.431 olarak kaydedilmektedir.
	Aynı yıl bilirkişilik sistemi bakımından önemli bir başka gelişme yaşanmıştır. Bilirkişilerin performanslarının değerlendirilmesine yönelik form 14 Mart 2025 tarihinde UYAP'a entegre edilmiştir. Ayrıca bilirkişilik temel ve yenileme eğitimleri güncellenmiş ve yıl içerisinde 125.593 kişiye temel eğitim, 31.585 kişiye yenileme eğitimi verilmiştir.
	Bu gelişmeler, bilirkişilik sisteminin önümüzdeki dönemde yalnızca “bilirkişi sayısı” üzerinden değil, performans, eğitim, uzmanlaşma ve kalite ölçütleri üzerinden yönetileceğine işaret etmektedir. Bütün bu veriler birlikte değerlendirildiğinde bilirkişilik sisteminin 2 farklı aşamadan geçtiği söylenebilir.
	İlk aşama, kapasite oluşturma dönemidir. 2018–2019 yıllarında bilirkişi listelerinin genişlemesi ve çok sayıda uzmanın sisteme dahil edilmesi bu dönemin temel özelliğidir.
	İkinci aşama, kurumsallaşma ve standartlaşma dönemidir. UYAP uygulamalarının geliştirilmesi, rapor standartlarının oluşturulması, uzmanlık alanlarının belirlenmesi, liste dışı görevlendirmelerin azaltılması ve disiplin mekanizmalarının işletilmesi bu dönemin önemli unsurlarıdır.
	Gelinen noktada temel mesele artık "sistemde kaç bilirkişinin yer aldığı" değildir. Asıl başarı ölçütü; oluşturulan bu devasa uzmanlık kapasitesinin adaletin daha hızlı, doğru, bilimsel, şeffaf ve güvenilir şekilde tecelli etmesine ne ölçüde katkı sağladığıdır. Yeni dönem, niceliğin değil; yüksek standartlı, denetlenebilir ve bilimsel niteliğin dönemi olacaktır.
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	Türkiye Diyanet Vakfı İslam Ansiklopedisi, “Ehl-i Vukuf”.
	Nurcan Abacı, “Osmanlı Dönemi Bilirkişilik Uygulamaları Üzerine Bir Araştırma”,
	Uludağ Üniversitesi Sosyal Bilimler Dergisi.
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	Ekonomik Görünüm
	2026 Yılı Üçüncü Çeyrek Ekonomik Gelişmeleri
	%47,9
	%29,73
	%37
	≈97 $
	Küresel görünüm: kırılgan ateşkes, yeniden yükselen enerji fiyatları
	Küresel ekonomide 2026'nın üçüncü çeyreği, Haziran'da sağlanan ateşkesin kırılganlığıyla geçti. Yaz başında geri çekilen enerji fiyatları, Ağustos sonunda ABD ile İran arasında çatışmaların yeniden başlamasıyla tekrar yükseldi. ABD güçlerinin İran'ın Lark Adası'ndaki askeri hedefleri vurması ve Hürmüz Boğazı'ndan çıkan bir tankerin saldırıya uğraması, petrol arzına dair endişeleri yeniden gündeme taşıdı.
	Brent petrolün varil fiyatı 1 Eylül'de 91 dolar civarındayken 10 Eylül'de 102 dolara çıkarak Mayıs'tan bu yana en yüksek seviyeyi gördü. Ay sonunda petrol akışlarının kısmen toparlanması ve ABD'nin stratejik rezervlerden arz planı fiyatları 97 dolar civarına geri çekti; ancak Hürmüz'deki belirsizlik düşüşü sınırlıyor.
	Enerji fiyatlarındaki yeniden yükseliş, merkez bankalarının sıkı duruşunu pekiştirdi. ABD Merkez Bankası (Fed), Kevin Warsh başkanlığındaki ilk dönemde 16 Eylül toplantısında politika faizini 25 baz puan artırarak %3,75–4 aralığına yükseltti; bu, 2023'ten bu yana ilk artış oldu. Warsh, önceliğin fiyat istikrarı olduğunu vurgularken Fed üyelerinin medyan beklentisi 2026 ve 2027 için politika faizini yaklaşık %4,1 seviyesinde gösterdi.

	Türkiye: üçüncü çeyrekte imalat zayıf, büyüme iç talebe dayanıyor
	Üçüncü çeyreğe ait öncü veriler imalat sanayisindeki zayıflığın sürdüğünü gösteriyor. İSO Türkiye İmalat PMI, Ağustos'taki 48,1'in ardından Eylül'de 47,9'a geriledi ve eşik değer olan 50'nin altında kalmaya devam etti. Yeni siparişler ve ihracat siparişleri azalırken üretim üst üste dördüncü ay düştü. Yine de çeyrek ortalamasının ikinci çeyreğin hafif üzerinde kalması, temkinli bir toparlanmaya işaret ediyor.
	Çeyrek içinde 31 Ağustos'ta açıklanan son resmi veriye göre Türkiye ekonomisi 2026'nın ikinci çeyreğinde yıllık %2,3 büyüdü ve beklentilerin altında kaldı. Mevsim ve takvim etkilerinden arındırılmış verilere göre çeyreklik büyüme %1,1 oldu; böylece büyüme kesintisiz 24 çeyreğe ulaştı. Büyümenin itici gücü %3,5 artan hanehalkı tüketimi olurken yatırımlar yalnızca %0,6 arttı, kamu tüketimi ise %1,8 geriledi. Sektörlerde tarım %13,3, bilgi ve iletişim %8,6, sanayi %2,4 büyürken; inşaat %1,9 daraldı. Üçüncü çeyrek büyüme verisi henüz açıklanmadı.

	Dış denge: yazın cari fazla, Eylül'de ihracat güçlendi
	Yılın üçüncü çeyreğinde dış dengede yaz aylarının mevsimsel desteği belirleyici oldu. Cari işlemler hesabı Temmuz'da 36 milyon dolar, turizm gelirlerinin zirve yaptığı Ağustos'ta ise 4,05 milyar dolar fazla verdi; enerji ve altın hariç fazla Ağustos'ta 8,2 milyar dolara ulaştı. On iki aylık cari açık ise Ağustos itibarıyla 42,1 milyar dolar seviyesinde gerçekleşti.
	Dış ticarette çeyreğin son ayında ihracat güçlü seyretti. Eylül'de ihracat yıllık %15,4 artışla 26,0 milyar dolara, ithalat %5,9 artışla 31,2 milyar dolara yükseldi. Dış ticaret açığı %24,8 azalarak 5,2 milyar dolar oldu ve ihracatın ithalatı karşılama oranı %83,2'ye çıktı. Ocak–Eylül döneminde ihracat %5,2 artışla 211,0, ithalat %5,4 artışla 282,0 milyar dolar oldu. Eylül'de 100 dolara yaklaşan petrol fiyatları, son çeyrekte cari açık için yukarı yönlü risk oluşturuyor.

	Enflasyon: yıllık oran geriliyor, aylık fiyat artışları inatçı
	Yıllık enflasyon üçüncü çeyrekte kademeli olarak geriledi. Haziran'da %32,1 olan yıllık TÜFE, Temmuz'da %31,75'e, Ağustos'ta %31,51'e ve Eylül'de %29,73'e indi. Ancak aylık fiyat artışları Temmuz'da %1,78, Ağustos ve Eylül'de ise %1,84 ile yüksek seyrini korudu; yıllık orandaki düşüşte geçen yılın yüksek baz etkisi belirleyici oldu.
	Eylül'de çekirdek enflasyon (B göstergesi) aylık %2,01 ile manşetin üzerinde gerçekleşti ve yıllık %29,0 oldu. Harcama grupları arasında konut, su, elektrik ve gaz yıllık %40,0 ile en yüksek artışı gösterirken ulaştırma %35,1 ile onu izledi; gıdada ise aylık %0,2'lik düşüşle yıllık oran %27,6'ya geriledi. Yurt içi üretici fiyatları (Yİ-ÜFE) Eylül'de aylık %2,07 artarken yıllık oran %27,38 oldu.
	Eylül'de yeniden yükselen petrol fiyatları ve çekirdek göstergelerdeki yüksek aylık seyir, dezenflasyon sürecinin yavaş ilerleyeceğine işaret ediyor.
	Para politikası: fonlama normalleşiyor, faiz indirimi için veri bekleniyor.
	TCMB, 10 Eylül'deki toplantısında politika faizini %37'de sabit tuttu; gecelik borç verme faizi %40, borçlanma faizi %35,5'te bırakıldı. Kurul, aylık dalgalanmalara rağmen enflasyonun ana eğiliminin gerilediğini ve iç talebin zayıf seyrettiğini vurgularken yüksek enerji fiyatları ile jeopolitik gelişmeleri yukarı yönlü risk olarak tanımladı. Kararların veri odaklı ve toplantı bazlı alınacağı, enflasyon görünümünde kalıcı bir bozulma olması hâlinde duruşun sıkılaştırılacağı mesajı korundu.
	Önümüzdeki dönemde faiz indirimlerinin zamanlaması, enflasyonun ana eğilimindeki düşüşün kalıcılığına ve enerji fiyatlarının seyrine bağlı olacak. Bazı ekonomistler Ekim toplantısında ilk indirimin gelebileceğini değerlendirirken, Eylül'de yeniden yükselen petrol fiyatları ve Fed'in faiz artırımı, TCMB'nin temkinli duruşunu bir süre daha korumasını gerektirebilir.
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	Makro Göstergeler
	Harcamalar Yöntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtiçi Hasıla
	GSYH (milyon TL)
	Kişi Başı Gelir (TL)
	GSYH (milyon Dolar)
	Kişi Başı Gelir (Dolar)
	Büyüme (%)
	Yıl İçi Ortalama Kur (Dolar/TL)

	2020
	5.141.710
	60.541
	717.092
	8.599
	1,8
	7,04

	2021
	7.433.799
	85.759
	807.924
	9.549
	11,8
	8,98

	2022
	15.325.857
	176.654
	905.814
	10.659
	5,4
	16,57

	2023
	27.091.469
	305.570
	1.153.241
	13.008
	5,0
	23,49

	2024
	44.675.973
	503.076
	1.360.958
	15.325
	3,5
	32,83

	2025
	63.240.524
	712.200
	1.601.858
	18.040
	3,7
	39,48
	Harcamalar Yöntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtiçi Hasıla
	GSYH (milyon TL)
	GSYH (milyon Dolar)
	Büyüme (%)


	Ç1'25
	12.570.149
	347.802
	2,6

	Ç2'25
	14.609.806
	378.382
	4,8

	Ç3'25
	17.533.422
	435.657
	3,9

	Ç4'25
	18.527.147
	440.057
	3,5

	Ç1'26
	17.098.138
	391.850
	2,6

	Ç2'26
	19.869.747
	438.347
	2,3
	Tüketici Fiyat Endeksi
	75,45
	71,60
	69,80
	68,50
	67,07
	64,86
	61,78
	51,97
	49,38
	48,58
	47,09
	44,38
	42,12
	39,05
	38,10
	37,86
	35,41
	35,05
	33,52
	33,29
	32,95
	32,87
	31,07
	30,89
	32,61
	32,37
	32,11
	31,75
	31,53
	31,51
	30,87
	30,65
	29,73
	Oca
	Şub
	Mar
	Nis
	May
	Haz
	Tem
	Ağu
	Eyl
	Eki
	Kas
	Ara



	SEKTÖRÜN MERCEĞİ
	Döviz Kuru
	Eki
	Kas
	Ara
	Oca
	Şub
	Mar
	Nis
	May
	Haz
	Tem
	Ağu
	Eyl
	Eki
	Kas
	Ara
	Oca
	Şub
	Mar
	Nis
	May
	Haz
	Tem
	Ağu
	Eyl
	2024
	2025
	2026

	Yatırım ve Getiriler
	Finansal Yatırım Araçlarının Reel Getiri Oranları

	Külçe Altın
	Amerikan USD
	Euro
	Mevduat Faizi*

	DİBS
	BİST 100
	Ç1'24
	%5,92
	-%4,32
	-%4,72
	-%4,43
	-%13,99
	%1,10

	Ç2'24
	-%5,06
	-%6,25
	-%7,12
	%2,54
	-%0,74
	%7,41

	Ç3'24
	%7,75
	-%4,02
	-%1,00
	%2,58
	-%2,22
	-%13,83

	Ç4'24
	-%1,13
	-%3,25
	-%8,78
	%4,97
	-%1,37
	-%4,72

	Ç1'25
	%8,05
	-%3,67
	-%0,63
	%0,97
	-%0,81
	-%7,40

	Ç2'25
	%12,33
	%0,32
	%7,11
	%3,37
	-%3,51
	-%12,49

	Ç3'25
	%7,65
	-%2,60
	-%0,91
	%2,52
	%3,41
	%8,68

	Ç4'25
	%16,16
	-%1,02
	-%1,20
	%5,22
	%5,81
	-%1,82

	Ç1'26
	%7,57
	-%5,94
	-%7,15
	-%0,54
	-%4,54
	%5,10

	Ç2'26
	-%4,07
	%0,67
	-%0,17
	%4,67
	%4,77
	-%5,98
	Doğrudan Yabancı Yatırım (milyon USD)-Çeyrek Verileri
	4.942
	3.565
	3.401
	3.297
	2.969
	2.839
	2.612
	2.047
	1.759
	1.553
	744
	739
	739
	653
	645
	635
	634
	444
	415
	322
	Ç1'24
	Ç2'24
	Ç3'24
	Ç4'24
	Ç1'25
	Ç2'25
	Ç3'25
	Ç4'25
	Ç1'26
	Ç2'26
	Ç3'26*
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	1.154
	796
	Doğrudan Yabancı Yatırım (milyon USD)-Yıllık Veriler
	14.776
	13.835
	13.008
	12.891
	12.450
	11.662
	11.190
	10.621
	9.507
	7.522
	6.273
	5.915
	5.634
	4.979
	4.643
	3.954
	3.560
	2.822
	2.342
	1.602
	5.813
	3.890
	Konut Sektörü Verileri
	Genel Değerlendirme: 2026 Yılı Üçüncü Çeyrek
	%7,2
	%24,7
	−%4,3
	%22,3
	Konut satışları
	2026 yılının ilk sekiz ayında konut satışları, bir önceki yılın aynı dönemine göre %6,8 oranında gerileyerek 950.529 adet olmuştur. Yılın ilk yarısında %3,1 olan yıllık gerileme, üçüncü çeyrekte belirgin şekilde derinleşmiştir. Temmuz ayında 123.603 adet satışla yıllık %17, Ağustos ayında ise 127.410 adet satışla yıllık %14,7 oranında düşüş kaydedilmiştir. Böylece üçüncü çeyreğin ilk iki ayında toplam 251.013 konut el değiştirmiştir. Aynı dönemde işyeri satışları ise Ocak–Ağustos döneminde 118.198 adede ulaşmıştır.

	Satış durumu ve satış şekli
	Konutların satış durumuna göre değerlendirme yapıldığında, 2026 yılının ilk sekiz ayında ilk satışlarda yıllık bazda %1,4, ikinci el satışlarda ise %9,2 oranında gerileme görülmüştür. İlk satışlar 308.394, ikinci el satışlar 642.135 adet olarak gerçekleşmiştir. Gerilemenin ağırlıklı olarak ikinci el piyasada yaşanmasıyla ilk satışların toplam satışlar içindeki payı %32,4'e yükselmiş ve bir önceki yılın aynı dönemindeki yaklaşık %30,7 seviyesinin üzerine çıkmıştır. Ağustos ayında bu pay %34,8 olmuştur.
	Satış şekline göre yapılan değerlendirmede ise ipotekli satışlar ayrışmaya devam etmiştir. Yılın ilk sekiz ayında 188.813 adet ipotekli satış gerçekleşmiş ve bir önceki yılın aynı dönemine kıyasla %27,6 oranında artış kaydedilmiştir. İpotekli satışların toplam satışlar içindeki payı geçen yılın aynı dönemindeki yaklaşık %14,5 seviyesinden %19,9'a yükselmiştir. Ağustos ayında ipotekli satışlar yıllık %7,2 artışla 22.131 adet olmuş, artış hızı ilk yarıya göre yavaşlamıştır. Diğer satışlarda ise Ocak–Ağustos döneminde %12,7 oranında bir gerilemeyle 761.716 adet satış gerçekleştirilmiştir.

	Yabancılara satışlar
	Yabancılara yapılan konut satışlarında yılın ilk dokuz ayında 15.308 adet satışla geçtiğimiz yılın aynı dönemine göre %4,3 oranında gerileme kaydedilmiştir. İlk yarıda %9,2 olan yıllık düşüş, üçüncü çeyrekte yerini 6.225 adetle %3,9'luk artışa bırakmıştır. Ağustos ayında %0,1 oranındaki sınırlı artışın ardından Eylül ayında yabancılara satışlar 2.167 adetle bir önceki yılın aynı ayına göre %9,9 oranında artmıştır. Yabancılara satışların toplam konut satışları içindeki payı Ocak–Eylül döneminde %1,4, Eylül ayında ise %1,5 olmuştur. Ülke uyruklarına göre Eylül ayında en yüksek alım 388 adetle Rusya Federasyonu vatandaşları tarafından gerçekleştirilmiş, Rusya'yı 166 adetle Irak ve 162 adetle Almanya vatandaşları izlemiştir.

	Konut fiyatları
	TCMB Konut Fiyat Endeksi'ne göre konut fiyatlarındaki yıllık artış oranı Haziran 2026'daki %24,5 ve Ağustos'taki %23,0 seviyesinden Eylül 2026 itibarıyla %22,3'e gerilemiştir. Endeks Eylül ayında bir önceki aya göre %1,2 artarak 239,4 seviyesine yükselmiştir. Reel bazda yıllık değişim Ağustos'taki -%6,5'ten Eylül'de -%5,7'ye daralmış, ancak konut fiyatlarındaki reel gerileme sürmüştür. Üç büyük ilde yıllık artış İstanbul'da %26,8, Ankara'da %22,0, İzmir'de %21,0 olurken bölgeler arasında en yüksek artış %26,8 ile İstanbul'da, en düşük artış ise %15,3 ile Edirne, Kırklareli ve Tekirdağ bölgesinde kaydedilmiştir. Yeni kiracı kira endeksi ise Eylül'de yıllık %26,6 artarak konut fiyatlarının üzerinde seyretmiştir.
	İlan verilerine göre ise son yayımlanan Ağustos 2026 verisi itibarıyla ortalama satılık konut m² fiyatı Türkiye genelinde 45.792 TL/m² olurken üç büyük ilde İstanbul'da 66.228 TL/m², İzmir'de 53.750 TL/m², Ankara'da 39.636 TL/m² olarak kaydedilmiştir. İlan fiyatlarındaki yıllık artış ülke genelinde %20,4 ile resmi endeksin gerisinde kalmıştır.
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	Konut Satışları
	Çeyreklik konut satışı-Son 3 Yıl
	2024
	2025
	2026
	Ç1
	Ç2
	Ç3
	Ç4
	Ç1
	Ç2
	Ç3
	Ç4
	Ç1
	Ç2
	Ç3
	İlk satış
	96.207
	93.219
	134.274
	193.900
	105.759
	113.902
	142.581
	208.570
	107.579
	113.908
	138.426
	İkinci el satış
	199.497
	188.907
	284.120
	359.636
	244.640
	257.527
	312.716
	374.597
	241.817
	236.212
	254.977

	Toplam satış
	295.704
	282.126
	418.394
	553.536
	350.399
	371.429
	455.297
	583.167
	349.396
	350.120
	393.403
	İpotekli satış
	29.313
	25.460
	42.614
	69.248
	54.218
	53.766
	62.225
	77.811
	71.276
	71.518
	69.416


	Aylık konut satışı
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	İpotekli konut satışı
	Yabancılara Gayrimenkul Satışları

	SEKTÖRÜN MERCEĞİ
	2.888
	1.370
	1.146
	1.106
	1.045
	916
	768
	504
	500
	417
	Toplam
	17.364
	16.024
	Ç3'26 Sıralama
	Ç3'25 (Sıralama)
	İlk 10 Şehir
	Ç3'26 Toplam
	Taşınmaz Sayısı
	Ç3'25 Toplam
	Taşınmaz Sayısı
	1 (1)
	İSTANBUL
	6.069
	5.846
	2 (2)


	ANTALYA
	4.864
	5.507
	3 (3)


	MERSİN
	1.364
	1.343
	4 (5)


	ANKARA
	538
	436
	5 (8)


	MUĞLA
	366
	434
	6 (6)


	YALOVA
	342
	399
	7 (4)


	BURSA
	335
	342
	8 (10)


	İZMİR
	328
	331
	9 (-)


	SAKARYA
	303
	302
	10 (7)


	AYDIN
	250
	298
	Diğer
	2.605
	786

	Toplam
	17.364
	16.024

	Konut Kredileri
	Kullandırılan Konut Kredisi
	Ç1’23
	Ç2’23
	Ç3’23
	Ç4’23
	Ç1’24
	Ç2’24
	Ç3’24
	Ç4’24
	Ç1’25
	Ç2’25
	Ç3’25
	Ç4’25
	Ç1’26
	Ç2’26
	Kullandırılan Konut Kredi Tutarı (milyon TL)
	46.703
	62.486
	22.619
	10.776
	24.078
	20.689
	36.916
	67.392
	55.341
	58.247
	68.307
	86.983
	99.521
	86.512
	Kullandırılan Konut Kredi Sayısı (Adet)
	60.683
	66.458
	33.150
	15.143
	26.372
	21.875
	36.789
	61.061
	44.642
	44.775
	54.416
	59.567

	55.351
	43.730
	Konut Kredisi Faiz Oranları
	41,99
	41,46
	40,34
	41,91
	38,43
	37,94
	37,76
	37,29
	36,62
	36,24
	35,16
	34,66
	2,96
	2,96
	2,93
	2,86
	2,75
	2,72
	2,71
	2,68
	2,63
	2,61
	2,54
	2,51
	2025
	2026
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	Konut Kredisi ve Toplam Bireysel Krediler
	12,1
	12,1
	12,1
	12,0
	12,0
	12,0
	12,0
	12,0
	11,9
	11,8
	11,8
	11,8
	6.978
	826
	6.949
	839
	6.851
	815
	6.701
	801
	6.523
	783
	6.330
	767
	6.200
	742
	5.974
	716
	5.880
	691
	5.774
	679
	5.492
	659
	5.284
	642
	2025
	2026
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	Konut Endeksleri
	Fiyatlarda reel gerileme sürüyor,
	kirada İstanbul ayrışıyor
	Ağustos'ta konut ﬁyatları ve kiralar TL bazında artmaya devam etti, ancak artışlar enﬂasyonun gerisinde kaldı. Üç büyükşehir içinde kiraları enﬂasyonun üzerinde artan tek şehir İstanbul oldu.
	Cari ﬁyatlar artıyor, reel ﬁyatlar geriliyor
	Satılık konutta reel ﬁyat endeksi Ağustos'ta bir önceki aya göre %0,3 geriledi ve 141,8'e indi. Endeks bir yıl öncesine göre reel olarak %8,4 daha düşük. Yılın ilk yarısındaki belirgin düşüşün ardından endeks son üç ayda yatay seyretti.
	Cari ﬁyatlar ise artmaya devam ediyor. Ortalama ilan m² ﬁyatı ülke genelinde yıllık %20,4 artışla 45.792 TL'ye ulaştı. Üç büyükşehir içinde en hızlı artış %27,7 ile Ankara'da; Ankara aynı zamanda reel kaybın en sınırlı kaldığı şehir. İzmir'de cari artış %18,6'da kaldı ve reel kayıp %9,8 ile en derin seviyede.
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	45.792 TL 66.228 TL 39.636 TL 53.750 TL
	Kira artışı enﬂasyonun gerisinde, İstanbul hariç
	Reel kira endeksi Ağustos'ta 170'e geriledi. Ortalama m² kirası aylık %1,1 artarken aylık enﬂasyon %1,8 oldu; kira artışı enﬂasyonun gerisinde kalınca reel endeks düştü. Yıllık bazda reel kira ülke genelinde %6,6 daha düşük.
	Cari kiralar yıllık %22,8 arttı ve ilan m² kirası ülke genelinde 297,4 TL oldu. İstanbul'da tablo farklı: m² kirası 463,9 TL ile ülke ortalamasının yaklaşık %56 üzerinde, yıllık artış %39,2, reel artış %5,8. İzmir'de ise reel kira %10,5 geriledi.
	297,4 TL 463,9 TL 300,0 TL 333,3 TL



	Gabim Verileri
	Değerleme Raporu Sayıları (2016-2026)
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020
	2021
	2022
	2023
	2024
	2025
	2026
	Ocak
	78.808
	99.259
	83.923
	55.513
	116.407
	65.369
	90.163
	109.354
	72.065
	77.263
	73.152
	Şubat
	97.715
	100.217
	80.661
	61.100
	117.040
	74.731
	95.418
	93.033
	73.163
	71.944
	80.062
	Mart
	111.246
	123.751
	97.482
	92.187
	114.931
	98.448
	130.711
	114.127
	73.687
	72.561
	81.244
	Nisan
	99.197
	97.113
	84.179
	74.637
	43.143
	75.046
	125.352
	90.943
	44.415
	70.340
	76.504
	Mayıs
	101.210
	99.055
	100.881
	68.183
	52.332
	52.303
	125.573
	103.240
	68.614
	70.864
	59.105
	Haziran
	102.631
	84.243
	89.906
	43.653
	204.207
	98.725
	151.127
	67.709
	46.579
	59.867
	78.143
	Temmuz
	67.529
	90.397
	72.437
	63.336
	190.633
	68.055
	80.347
	73.432
	65.113
	66.702
	66.591
	Ağustos
	101.884
	87.478
	45.883
	90.252
	122.436
	87.852
	101.663
	82.803
	65.158
	66.382
	68.367
	Eylül
	94.214
	88.074
	52.157
	124.688
	94.996
	106.005
	99.146
	70.454
	72.887
	75.071
	74.105
	Ekim
	118.176
	103.397
	51.182
	121.490
	86.148
	98.005
	95.781
	68.670
	82.030
	82.977
	Kasım
	121.515
	98.862
	53.198
	115.203
	80.811
	125.079
	107.798
	64.373
	79.710
	73.893
	Aralık
	115.313
	87.722
	56.269
	125.384
	66.513
	134.898
	116.967
	66.622
	86.646
	87.704

	2021
	2022
	2023
	2024
	2025
	2026**
	Lisanslı firma sayısı
	148
	154
	159
	154
	152
	149

	Toplam lisanslı uzman sayısı
	5.629
	5.845
	5.788
	5.287
	5.607
	4.732
	SEKTÖRÜN MERCEĞİ
	Kadrolu ve Sözleşmeli Uzmanlar
	Türkiye: Kadrolu ve sözleşmeli uzman sayıları-kişi



	2017
	2018
	2019
	2020
	2021
	2022
	2023
	2024
	2025
	2026
	Sözleşmeli
	1.671
	2.684
	3.461
	3.236
	2.702
	2.170
	1.719
	1.664
	1.748
	1.574
	Kadrolu
	1.359
	2.116
	1.794
	2.172
	2.927
	3.675
	4.069
	3.968
	3.859
	3.158
	Lisanssız
	3.383
	1.422

	Toplam
	6.413
	6.222
	5.255
	5.408
	5.629
	5.845
	5.788
	5.632
	5.607
	4.732
	Kadrolu ve sözleşmeli kıyaslaması

	2017
	2018
	2019
	2020
	2021
	2022
	2023
	2024
	2025
	2026*
	Sözleşmeli
	%55,1
	%55,9
	%65,9
	%59,8
	%48,0
	%37,1
	%29,7
	%29,5
	%31,2
	%33,3

	Kadrolu
	%44,9
	%44,1
	%34,1
	%40,2
	%52,0
	%62,9
	%70,3
	%70,5
	%68,8
	%66,7
	Uzman sayılarının yıllara göre dağılımı
	6.413
	6.222
	5.845
	5.788

	SEKTÖRÜN MERCEĞİ
	5.632
	5.629
	5.607
	5.408
	5.255
	4.732
	Kadrolu ve sözleşmeli payları


	SEKTÖRÜN MERCEĞİ
	Fiili kullanım amacına göre taşınmaz sayısı
	2026 Ocak–Eylül*
	Konut
	470.743
	%52,3

	%7,2
	%11,2
	%14,0
	Arazi
	126.984
	%14,0
	Dükkân-mağaza
	100.906
	%11,2
	Arsa
	64.853
	%7,2
	Ofis
	36.898
	%4,1
	Sanayi ve depolama tesisi
	35.315
	%3,9

	%52,3
	Diğer binalar
	31.298
	%3,5
	Tarım-hayvancılık tesisi
	18.634
	%2,1
	Turistik tesis
	6.819
	%0,8
	Eğitim tesisi
	3.186
	%0,4
	Diğer
	6.136
	%0,7
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	SEKTÖRÜN MERCEĞİ
	SEKTÖRÜN MERCEĞİ
	DEĞERLEME UZMANI İÇİN
	MEVZUAT, UYGULAMA
	VE STANDARTLAR
	TDUB PERSPEKTİF | SAYI 01-3Ç
	TEMMUZ–AĞUSTOS–EYLÜL 2026
	KÖŞE YAZILARI
	UZMAN GÖRÜŞÜ
	UZMAN GÖRÜŞÜ
	ÖZDİL ŞAHİN, MRICS
	BERRİN KURTULUŞ SEVER
	REEL Gayrimenkul
	Değerleme A.Ş.
	EVA Gayrimenkul
	Değerleme Danışmanlık A.Ş.


	GAYRİMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI (GYO) VE GAYRİMENKUL YATIRIM FONLARI (GYF) İÇİN HAZIRLANAN SPK FORMATLI DEĞERLEME RAPORLARINDA DİKKAT EDİLMESİ GEREKEN KONULAR
	Değerleme çalışmasında rapora ve değere dayanak olabilecek tüm verilerin mümkün olduğunca yazılı, resmi ve onaylı olarak temin edilmesi ve rapor eklerinde sunulması önemlidir. Belediye imar durumu, tapu kayıt belgeleri ve inşaat tamamlanma oranını gösteren yapı denetim firması yazısı bu belgelere örnek verilebilir. Resmi belgeler, rapor kullanıcıları açısından verilerin açıklığını ve güvenilirliğini arttırırken, kurumlar arasında oluşabilecek kişisel yorum ve görüş farklılıklarının da azaltılmasını sağlar.
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	UZMAN GÖRÜŞÜ
	UZMAN GÖRÜŞÜ
	GYO ve GYF portföyüne alınacak gayrimenkullerin aşağıdaki şartları sağlaması gerektiğinden, değerleme uzmanı tarafından yapılacak başlıca yasal ve teknik kontroller de aşağıdaki başlıkları içermelidir:
	Gayrimenkulün tapu kaydında, geliştirme amacıyla tesis edilmiş ve mevzuatın izin verdiği ipotekler dışında veya devrine engel bir herhangi takyidat bulunmaması,
	Gayrimenkul bina niteliğinde ise gerekli yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgelerinin mevcut olması; inşaat aşamasındaki taşınmazlarda ruhsat veya iskân alınmasına engel bir imar probleminin bulunmaması,
	Onaylı mimari proje ile yerindeki fiili durumun kapalı alan, fiziksel form ve fonksiyon bakımından uyumlu olması,
	Gayrimenkulün hukuki durumunda portföye alınmasına engel olabilecek mahkeme/dava durumu, kamulaştırma veya benzeri bir problemin bulunmaması,
	Gayrimenkul hakkında yıkım kararı, riskli yapı tespiti, yapı durdurma kararı veya benzeri olumsuz bir karar bulunmaması,
	Mevzuat gereğince alınması gereken yapı ruhsatı, kat mülkiyeti, yapı kullanma izin belgesi ve benzeri yasal izinlerin tam ve eksiksiz olması,
	3/5/1985 tarihli ve 3194 sayılı İmar Kanununun geçici 16 ncı maddesi kapsamında yapı kayıt belgesi alınmış olması, -yapı kayıt belgesi yapı kullanma izninin alınmış olması şartının yerine getirilmesi için yeterli kabul edilir-
	Ruhsatlı yapılarda sonradan gerçekleştirilen değişikliklerin 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 21. maddesi kapsamında yeniden ruhsat alınmasını gerektiren nitelikte olmaması, ·yeniden ruhsat alınmasını gerektiren nitelikte olmaması,
	Gayrimenkulün tapudaki niteliği, fiili kullanım şekli ve portföye dahil edilme niteliğinin birbiriyle uyumlu olması.
	Hazırlanan raporda yukarıdaki hususlardan herhangi birinde eksiklik veya problem bulunması, taşınmazın GYO veya GYF portföyüne alınması bakımından sorun yaratabilir. Gerekli tüm izinlerin alınmış ve mevzuata ilişkin koşulların sağlanmış olması halinde ise değerleme kuruluşu, inceleme sonuçları doğrultusunda taşınmazın portföye alınmasına ilişkin olumlu görüşünü raporda belirtir.
	GYO’ların portföylerine alacakları veya portföylerinde bulunduracakları taşınmazlara ilişkin esaslar GYO Tebliğinin “Yatırımlara ve Faaliyetlere İlişkin Esaslar” bölümünde; GYF’lere ilişkin esaslar ise GYF Tebliğinin “Fon Faaliyetlerine İlişkin Esaslar” bölümünde düzenlenmektedir. Değerleme çalışmalarında bu hükümlere azami dikkat gösterilmeli ve portföy görüşü ilgili esaslara göre oluşturulmalıdır.

	Değerleme yöntemleri ve veri doğrulama
	Taşınmazın özelliklerine göre gerekli bilgi ve belgeler hem resmi kurumlardan hem de ilgili şirket yetkililerinden temin edilmelidir. Özellikle gelir getiren gayrimenkullerde gelir ve gider kalemlerinin eksiksiz olarak alınması, analiz edilmesi ve raporda değerleme girdisi olarak kullanılması önemlidir.
	Pazar yaklaşımının kullanıldığı değerlemelerde pazardan elde edilen bilgilerin doğruluğunun teyidi için azami özen gösterilmelidir. Değerleme konusu taşınmaza mümkün olduğunca benzer emsaller seçilmeli; pazarlık oranlarının sağlıklı belirlenebilmesi için satıcılarla doğrudan görüşülmeli ve teyit edilmemiş emsallere raporda yer verilmemelidir. Emsallerin değerleme konusu taşınmazla karşılaştırılması ayrıntılı ve açıklayıcı biçimde yapılmalı; ayrıca emsallerden hareketle bir karşılaştırma tablosu hazırlanmalıdır.
	Tüm resmi incelemeler, saha tespitleri, veri doğrulamaları ve mevzuat analizleri tamamlandıktan sonra uzman görüşü ve portföy görüşü oluşturularak raporlama süreci sonuçlandırılmalıdır. İlgili tebliğ hükümlerine göre değerleme bitiş tarihi ile rapor tarihi arasında azami 5 iş günü bulunmalı; rapor, rapor tarihini takip eden 2 iş günü içinde ilgili şirkete iletilmelidir.
	GYO veya GYF kurmak ya da bu yapılara dönüşmek isteyen kurumların, kuruluş işlemlerine başlamadan önce bir hazırlık yapmasıdır. Öncelikle portföye alınması planlanan gayrimenkulleri yukarıdaki yasal, teknik ve fiziki kriterler açısından gözden geçirilmeleri; varsa sorunların çözümü için gerekli süreçleri resmi kurumlarda yürütmeleri ve ihtiyaç halinde konusunda uzman gayrimenkul değerleme kuruluşlarından danışmanlık almaları önem taşımaktadır. Böylece yatırımcı açısından süreç içerisinde ortaya çıkabilecek gereksiz zaman ve maliyet kayıplarının önemli ölçüde önüne geçilebilir. Sonuç olarak yapılacak hazırlık süreçleri bir GYO ve GYF için son derece elzem ve önemlidir.
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	KENTSEL DÖNÜŞÜMDE DEĞERLEME VE ARSA PAYININ ÖNEMİ
	AV. SERKAN ÇAKMAKLI
	Çakmaklı & Bahadır Hukuk
	Bilindiği üzere ülkemiz topraklarının neredeyse tamamına yakınının deprem kuşağında bulunması nedeniyle bilimsel verilere göre yaşanması beklenen depremlere karşı alınacak önlemler çerçevesinde mevcut yapı stoğumuzun hızla yenilenmesi gerekliliği ortaya çıkmış ve oybirliğine bağlanmış bu zorlu karar mekanizmasının kolaylaştırılması gerekmiştir. Bu ihtiyaç doğrultusunda da 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun 31.05.2012 tarihinde Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe girmiştir.
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	UZMAN GÖRÜŞÜ
	UZMAN GÖRÜŞÜ
	Buna göre; 6306 sayılı kanuna tabi kentsel dönüşüm alanlarında temel gereklilik, maliklerin arsa payı bakımından salt çoğunlukla uzlaşması olup, bu uzlaşıyı sağlayan malikler taşınmazın ne şekilde değerlendirileceğine, Yüklenici Firma seçimine, uygulanacak projeye de karar verebileceklerdir. Tabi ki, kanunun salt çoğunluğa tanıdığı karar alma yetkisi sınırsız olmayıp bir kısım maliklerin mülkiyet hakkını ihlal eder şekilde kullanılamayacağı açıktır. 6306 sayılı Kanun kapsamında maliklerin salt çoğunlukla karar alabilmesine imkân tanıyan yasal düzenlemeler, çoğunluğu sağlayan paydaşlara sınırsız, mutlak ve keyfi bir tahakküm yetkisi vermemektedir. Türk Medeni Kanunu'nun 2. maddesinde düzenlenen dürüstlük kuralı ve hakkın kötüye kullanılması yasağı, çoğunluğun aldığı her türlü kararın sınırını çizmektedir. 6306 Sayılı Kanun’un yürürlüğe girdiği 2012 yılından bu yana en büyük tartışma ve hak kayıpları yasanın aradığı çoğunluğu elinde bulunduran kat maliklerinin kötü niyetle hareket ederek azınlıkta kalan kat maliklerinin mülkiyet haklarını ihlal etmeleri noktasında yaşanmaktadır. Salt çoğunluğu elinde bulunduran kat maliklerinin hiçbir sınırlama olmaksızın dilediği gibi karar almaları hukuken korunmamaktadır.
	Nitekim Anayasa Mahkemesi 10.02.2022 tarih ve 2018/1567 Sayılı kararında o tarihte geçerli olan en az üçte iki çoğunluğun aldığı kararla bir kısım maliklerini ticari nitelikli bağımsız bölümleri yerine konut almaya, ayrıca konumlarının büyük bir hak kaybına neden olacak şekilde değiştirilmesini kabul etmeye mecbur bırakılmalarının mülkiyet hakkının ihlali anlamına geleceğini belirtmiştir.
	6306 Sayılı Kanun’un yürürlüğe girdiği 2012 yılından bu yana en büyük tartışma ve hak kayıpları yasanın aradığı çoğunluğu elinde bulunduran kat maliklerinin kötü niyetle hareket ederek azınlıkta kalan kat maliklerinin mülkiyet haklarını ihlal etmeleri noktasında yaşanmaktadır.
	Karardaki “açılan davanın en önemli meselesi olan hisselerin değerinin usulüne uygun olarak tespit edilip edilmediği sorunu çözüme kavuşturulmadan, başvurucuların değer takdirine ve satış bedeline yönelik itirazları incelenmeden karara bağlanması, hisselerinin iradeleri dışında satılması suretiyle mülkiyet hakkına yapılan müdahaleyle başvuruculara yüklenen külfetin dengelenmesi amacıyla getirilen güvencelerin somut olayda sağlanmaması sonucunu doğurmuştur. Bu durumda başvurucuların mülkiyet hakkına yapılan müdahalenin aynı zamanda orantılı da olmadığı kanaatine ulaşılmıştır.” şeklindeki gerekçede de vurgulandığı üzere 6306 sayılı kanun kapsamında uygulama yapılırken paylaşım modelinin adil ve dengeli olup olmadığının yargı mercileri tarafından denetlenmesi gerektiğine vurgu yapılarak, paylaşımda hakları menfi yönde etkilenen kat maliklerine tazminat ödenmesine karar verilmiştir.
	İşte Kanun’un yürürlüğe girdiği günden beri yasal çoğunluğun aldığı karara katılmayan paydaşların mülkiyet haklarının ihlal edildiği iddiası karşısında, bu ihlalin ne şekilde giderilmesi gerektiği sorusu da beraberinde ortaya çıkmaktadır. Gerçekten de gerek taşınmazın imar durumunun getirdiği özellik gerekse yasal çoğunluğu elinde bulunduran paydaşların zaman zaman aldıkları keyfi kararlar, bir kısım paydaşların mülkiyet haklarının menfi yönde etkilenmesine sebep olabilmektedir. Örneğin önceden imar durumunun izin verdiği ölçüde 21 kat olarak inşa edilmiş olan bir binanın kentsel dönüşüm sürecine girerek yıktırılması sonrasında yeni imar durumuna göre bu ana taşınmaz üzerinde 15 katlı bir bina inşa edilebilecek olması halinde, en üst katlarda yer alan bağımsız bölümler yeni projede de mülkiyet haklarına dayalı olarak yüzölçümlerini korusalar dahi konum, manzara, cephe gibi şerefiye değerine esas birçok hususta hak kaybına uğrayacaklardır.
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	UZMAN GÖRÜŞÜ
	UZMAN GÖRÜŞÜ
	Yine yukarıda verdiğimiz Anayasa Mahkemesi kararında olduğu gibi dönüşüm öncesinde binada işyeri nitelikli bağımsız bölümü bulunan malik, çoğunluk kararına istinaden yeni binada işyerinin Yüklenici’ye ait olacağı gerekçesiyle konut nitelikli bir bağımsız bölümü kabul etmeye zorlanırsa, bunun mülkiyet hakkının ihlali anlamına geleceği açıktır.
	6306 sayılı Kanun’da taşınmazın yeniden değerlendirilmesi aşamasında mevcut arsa paylarının mı yoksa bağımsız bölümlerin konum ve büyüklerinin mi dikkate alınacağı konusunda açık bir düzenlenme yer almamaktadır. Ancak Kanun’un 6. Maddesinin 1. Fıkrasında “Üzerindeki bina yıkılarak arsa hâline gelen taşınmazlarda daha önce kurulmuş olan kat irtifakı veya kat mülkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksızın Başkanlığın talebi üzerine ilgili tapu müdürlüğünce resen terkin edilerek, önceki vasfı ile değerlemede bulunularak veya malik ile yapılan anlaşmanın şartları tapu kütüğünde belirtilerek malikleri adına payları oranında tescil edilir.” Şeklindeki hükmünde yer alan “önceki vasıf” tabirinin terminolojik olarak Kanun Koyucu’nun bilinçli bir tercihinin sonucu olduğunu düşünmekteyiz.
	Bu husus Yargıtay 3. Hukuk Dairesi’nin E. 2018/4855 K. 2019/8655 T. 4.11.2019 tarih ve sayılı kararında açıkça “Kentsel dönüşüm kapsamında yıktırılan binanın yerine yenisinin yapılması kararının verilmesi durumunda, bina maliklerinin sahip olduğu pay oranlarının orantısız biçimde azaltılması mülkiyet hakkını zedeleyecektir. Yıkılacak bina ile yapılacak bina karşılaştırılmalı, uygun düştüğü ölçüde yapı maliklerinin bağımsız bölümlerinin konum, katı, büyüklüğü ve diğer özellikleri muhafaza edilmelidir. Aksi durumda tarafların sebepsiz zenginleşmesine yol açacaktır.” şeklinde ifade edilmiştir.
	İşte tam da bu noktada Kanun’un “taşınmazın önceki vasfı” ifadesini geniş yorumlayarak bağımsız bölümün dönüşüm öncesindeki değerinin belirlenmesinde SPK Lisanslı Değerleme Firmalarınca yapılacak çalışma; hak kayıplarının önüne geçilmesi açısından özellikle çok büyük önem arz etmektedir. Esasen 6306 sayılı Kanun’un Uygulama Yönetmeliği Md. 15/A (1) c) hükmünce salt çoğunluğun aldığı karara katılmayan maliklere ait taşınmazların satışı için ilgili İdare’ye başvurulmadan önce bu taşınmazın değerinin Sermaye Piyasası Kurulunca yetkilendirilen gayrimenkul değerleme kuruluşlarına tespit ettirilmesi bir zorunluluktur. Yine Yönetmeliğin aynı maddesinin 2. Fıkrası uyarınca İdare bünyesinde oluşturulan Bedel Tespit Komisyonu tarafından taşınmazın satışına esas rayiç değer hesaplanırken maliklerce Sermaye Piyasası Kurulunca yetkilendirilen gayrimenkul değerleme kuruluşlarına tespit ettirilmiş olan taşınmazın değeri de gözetilecektir.
	Ancak burada özellikle belirtmek isteriz ki; Değerleme Firmalarının Kentsel Dönüşüm sürecine yaptıkları asıl katkı; yukarıda belirttiğimiz şekilde paylaşımda ortaya çıkabilecek eşitsizliklerin, hak kayıplarının ve mülkiyet hakkı ihlallerinin önlenmesi adına pay satış sürecine gelinmeden malikler arası adaletli paylaşımı sağlamak noktasında ortaya çıkacaktır.
	Buna göre; kentsel dönüşüm sürecine giren bir yapıda, yapı henüz yıktırılmadan önce SPK Lisanslı bir değerleme firması tarafından bağımsız bölümlerin nitelikleri, konum ve büyükleri tespit edilirse; bu tespit de ileride bir hak kaybı iddiasıyla yargı yoluna başvuracak malikler açısından yol gösterici bir delil niteliği kazanacaktır. Hatta uygulanacak yeni proje üzerinde yapılacak inceleme ile eski ve yeni yapıda yer alan bağımsız bölümlerin karşılaştırması yapılabilecek, arsa payı, konum ve büyüklük bakımından malikler arasında hakkaniyetli bir paylaşım yapılıp yapılmadığı da teknik verilerle ortaya konabilecektir.
	Yukarıda ifade ettiğimiz üzere; ileride doğabilecek hukuki ihtilafların önlenmesi, yeni projede mevcut bağımsız bölümlerin konum ve şerefiye değerlerinin korunması ayrıca metrekare ve arsa paylarının da aynı oranda değişmesi ile sağlanabilecektir. Esasen yıllardır aynı şekilde süregelen arsa payları arasındaki farklılıklara dayanarak mevcut bağımsız bölümlerin metrekarelerinin bir kısım maliklerin lehine veya aleyhine olacak şekilde değiştirilmesi halinde hukuki ihtilaflar ortaya çıkması kaçınılmazdır. Bu yönde alınacak kararların iptaline yönelik olarak açılacak davalar ile projenin yürütülmesi riske girecek, bu paylaşımdan haksız kazanç sağlayan malikler, metrekare kaybına uğrayan maliklerin açacağı sebepsiz zenginleşme ve denkleştirme bedeli temeline dayanan tazminat davalarına muhatap olacaklardır.
	İşte tüm bu uyuşmazlıkların henüz yaşanmadan önüne geçilmesi açısından SPK Lisanslı Değerleme Firmalarının teknik veriler ışığında yapacağı çalışma; gerek yargı yükünü azaltmak gerekse kentsel dönüşüm sürecinin hızlı ilerlemesini sağlamak adına çok değerlidir.
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	Uluslararası düzeyde kıyı alanları ve geri sahasının koruma kullanma dengesini sağlamakla yükümlü olduğumuz kuruluş ve anlaşmalar:
	Ülkemiz, Akdeniz Eylem Planı (AEP) (Birleşmiş Milletler Çevre Programı–UNEP) üyesi 21 ülkeden birisidir.
	Ülke olarak, AEP (MAP) Bölgesel Faaliyet Merkezleri’nden olan ve kıyı alanları entegre yönetimi üzerine çalışan Öncelikli Eylem Programı Faaliyet Merkezi (PAP/RAC) odak noktalığını yürütmekteyiz.
	UNEP üyesi olarak «Akdeniz’in Deniz Ortamı ve Kıyı Bölgesinin Korunması Sözleşmesi» olarak yenilenen Barselona Sözleşmesini 2002’de imzalamıştır.
	Barselona Sözleşmesinin 7 protokolünden biri olan ve ülkemizin taraf olma çalışmaları sürdürülen Akdeniz’de Entegre Kıyı Alanları Yönetimi Protokolü’ne (ICZM) uyum hazırlıkları devam etmektedir.
	Yukarıda yer alan sözleşmeler de dikkate alınarak mekânsal planlama kademelenmesinde yer almayan, kıyı ve etkileşim alanına özgü stratejik yaklaşımla hazırlanan ve imar planlarını yönlendiren plan olarak tanımlanan «bütünleşik kıyı alanları planları» dair mevzuat hükümleri de (ilk olarak sadece yönetmelik boyutunda) düzenlenmiştir. Buna göre 1 no.lu Cumhurbaşkanlığı kararnamesinin 102-i maddesinde yer alan Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı Mekânsal Planlama Genel Müdürlüğü görevleri arasında «Bütünleşik kıyı alanları yönetimi ve planlaması çalışmaları, kıyı alanlarının düzenlenmesine dair iş ve işlemler ile bu alanlara ilişkin jeolojik ve jeoteknik etütleri yapmak, yaptırmak ve onaylamak, kıyı kenar çizgisini tespit etmek, onaylamak ve tescilini sağlamak,» hükmü yer almıştır.
	2634 sayılı Turizmi Teşvik kanununa göre belirlenen turizm bölge, alan ve merkezlerindeki turizme dönük kullanımlar ile aynı alanlarda yer alan sahil şeritlerindeki günübirlik turizm alanlarının veya sahil şeridi dışındaki konaklama tesislerinin tamamlayıcısı ve devamı niteliğinde olan ve bu Yönetmeliğin 13 üncü maddesinin (a) bendinde sayılan yapı ve tesislere ait uygulama imar planları, aynı kanunun 7 nci maddesi uyarınca Turizm Bakanlığı'nca onaylanarak yürürlüğe girer.
	Yargı süzgecine takılan bazı düzenlemelere örnek olarak; aşağıdaki iptal edilen hükümler verilebilir.
	(Ek:RG-16/4/2022-31811) (Danıştay Dördüncü Dairesinin 6/3/2024 tarihli ve E.:2023/11476 K.:2024/1524 sayılı kararı ile iptal bent: Meskun olmayan ve henüz tapu iptal davası açılmamış hazine taşınmazlarının bulunduğu kıyı alanlarında veya 2634 sayılı Turizm Teşvik Kanunu kapsamında Kültür ve Turizm Koruma ve Gelişim Bölgesi ve/veya Turizm Merkezi ilan edilerek ilgili Bakanlıklarca kesin tahsis, kesin izin ve/veya üst hakkı verilmiş ve turizm işletmesi belgesi almış yapıların bulunduğu kıyı alanlarında; mevcut onaylı kıyı kenar çizgisine yapılan itirazların Valilik Kıyı Kenar Çizgisi Tespit Komisyonlarınca değerlendirilmesi sonucunda; bu alanların kıyı özelliği taşıyıp taşımadığının bilimsel ve teknik gerekçelere dayanarak hazırlanacak teknik raporda belirtilmek kaydı ile yeni bir kıyı kenar çizgisi tespiti yapılması,) ……halleri dışında değiştirilemez.
	(Ek fıkra:RG-2/4/2013-28606)2 Kıyı kenar çizgisinin mahkeme kararları ile parsel veya parseller bazında iptal edilmesi halinde, bu alanlardaki kıyı kenar çizgisi tespitlerinde kıyı kenar çizgisinin bütünlüğünü ve sürekliliğini sağlayacak şekilde bitişiğindeki onaylı kıyı kenar çizgisi ile birlikte değerlendirilerek, üçüncü kişilerin kazanılmış haklarına hâlel getirmeyerek yeni tespit yapılabilir.
	(Ek fıkra:RG-2/4/2013-28606)2 Mahkeme kararlarının uygulanması sonucunda tespit edilerek onaylanan kıyı kenar çizgisinin bitişiğindeki onaylı kıyı kenar çizgisi ile uyum sağlamaması halinde ise Kıyı Kenar Çizgisi Tespit Komisyonunca bu alanda mahkeme kararlarının gerekçeleri dikkate alınarak ve üçüncü kişilerin kazanılmış haklarına hâlel getirmeyerek yeniden kıyı kenar çizgisi tespiti yapılabilir.
	EK MADDE 1 – (Ek:RG-2/4/2013-28606)2 Aynı alanda birbirinden farklı tarihlerde onaylanmış kıyı kenar çizgilerinin bulunması halinde, bu maddenin yürürlüğe girdiği tarihten önce; onaylı 1/1000 ölçekli uygulama imar planı bulunan alanlarda, Kıyı Kenar Çizgisi Tespit Komisyonunca planda esas alındığı belirlenen kıyı kenar çizgisi, 1/1000 ölçekli uygulama imar planı bulunmayan alanlarda ise Kıyı Kenar Çizgisi Tespit Komisyonunca yapılan inceleme sonucunda uygun görülen ve Bakanlıkça onanan kıyı kenar çizgisi geçerlidir.
	NOT:2Danıştay İdari Dava Daireleri Kurulunun 2015’te aldığı kararları ile iptal edilmişlerdir.
	Bütünleşik kıyı alanları planlarının hedefleri, Türkiyedeki kıyı planlama ve uygulama çalışmalarına yeni bir yaklaşım getirmek, kıyılarda koruma ve denetimle ilgili tedbirleri belirlemek, kıyı alanlarında yerel beklenti ve talepleri yönlendirmek, kıyılarda örtüşen yetki alanlarını düzenlemek, kıyı alanlarının uyumlu ve dengeli bir şekilde korunarak kullanımını teşvik etmek üzere tüm sektörleri dikkate alan bütüncül politika ve karar alma süreçlerinin sağlanması ve kıyı alanlarında yapılacak kıyı yapılarına ilişkin uygulamalar için yol gösterici strateji ve hedefler üretmek olarak özetlenebilir. BKAY anlamında uluslararası çalışmalarda taraf olmamız nedeniyle bu amaçla yapılan projelerde fon sıkıntısı da yaşanmamakta gerek uluslararası gerekse de ülke düzeyinde çalışmalar desteklenmektedir.
	Peki kıyıyı ve geri sahasını nasıl koruyoruz ve kullanıyoruz? Başka bir deyimle nasıl yönetiyoruz?
	Kıyıda gerektiğinde ilgili kuruluşların görüşleri de alınarak sadece Kanunun 6 ncı maddesi ve bu yönetmeliğin 13 üncü maddesindeki yapı ve tesislerin inşası amacıyla, imar planı yapılabilir.
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	ZAYIF YÖNLER
	1- Doğal, estetik, kültürel, ekonomik, coğrafi, sosyal anlamda güçlü yönlere sahip alanlar olmakla birlikte, aynı güçlü yönleri nedeniyle planlanması karmaşıktır. Geleneksel planlama yaklaşım ve yöntemlerini içeren mevzuat, genel hükümler içerdiğinden su kenarında olmanın mekana verdiği anlamı yorumlamaya yetemeyebilir.
	2- Pek çok mevzuata konu olması nedeniyle çatışma alanı durumundadır. Bu alanlarda yetki ve sorumluluk sahibi çok sayıda kurum ve kuruluş bulunduğundan, koruma-kullanma konusunda çatışan görüşler/uygulamalar nedeniyle yetki karmaşası-uyuşmazlık yaşanmaktadır.
	3- Gelir getirici merkezler olarak da görüldüğünden, toplumun güçlü kesimlerinin, siyasilerin ve çıkar gruplarının müdahaleleri söz konusu olmakta, mevzuata getirilen koruyucu hükümler esnetilmekte, değiştirilmekte sürdürülebilirlik uygulaması göz ardı edilebilmektedir. Tahribata neden olmaktadır.
	Güçlü yönler kısmında da belirttiğimiz üzere Bütünleşik Kıyı Alanları Yönetimi ve Planlaması kavramı ülkemizin de imzalamış olduğu Barselona Sözleşmesi ile gündeme gelmiş olup (2002 yılında) günümüze kadar geçen süre zarfında BKAP (Bütünleşik Kıyı Alanları Planlaması) anlamında ilgili Bakanlıkça (ÇŞİD) çok sayıda plan çalışması yapılmış ve yürürlüğe girmiştir. (Samsun, Antalya, Bursa, İzmit Körfezi (Kocaeli-Yalova), İskenderun Körfezi (Adana-Mersin-Hatay), Kocaeli-Sakarya-Düzce, Zonguldak-Bartın-Kastamonu, Aydın-Muğla, Balıkesir-Çanakkale, Edirne-Tekirdağ, Ordu-Giresun İlleri Bütünleşik Kıyı Alanları Planları)
	Ancak, kıyı alanlarında geleneksel planlama anlamı dışında bütüncül ve yöresel özellikleri de dikkate alan bir planlama ve yönetim yaklaşımı getiren BKAY-BKAP çalışmaları özellikle 2014 Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğine getirilen tanım ile hız kazanmış olup, özellikle son birkaç yıldır hazırlanan planların BKAP doğrultusunda olup olmadığı yönünde görüşler dikkate alınmaya başlanmıştır. Dolayısıyla, 2002 de (Barselona Sözleşmesi) imzalanmakla yürürlüğe girmesine rağmen yaptırımı özellikle son birkaç yıldır gündemde olan BKAY/BKAP uygulamalarında ülkemizin geç kaldığını söylemek yanlış olmaz. Bu kapsamda; söz konusu mevzuat hükmünün Yönetmelik olarak kalmaması Kıyı Kanunu’nda da yer verilerek bağlayıcılığının artırılması gerektiği değerlendirilmektedir.
	sahil şeridi dışındaki konaklama tesislerinin tamamlayıcısı ve devamı niteliğinde olan ve bu Yönetmeliğin 13 üncü maddesinin (a) bendinde sayılan (Kıyının kamu yararına kullanımına ve kıyıyı korumak amacına yönelik altyapı ve tesisler: İskele, liman, barınak, yanaşma yeri, dolfen, şamandıra, rıhtım, dalgakıran, köprü, menfez, istinat duvarı, fener, çekek yeri, kayıkhane, tuzla, dalyan, tasfiye ve pompaj istasyonları) yapı ve tesislere ait uygulama imar planları), yapı ve tesislere ait ise, uygulama imar planları aynı Kanunun 7 nci maddesi uyarınca (Değişik ibare:RG-24/10/2020-31284) Kültür ve Turizm Bakanlığı’nca (Ek ibare:RG-29/6/2018-30463) ve Yönetmeliğin 13 üncü maddesinin birinci fıkrasının (d) bendi kapsamında  (Enerji iletim ve dağıtım hatları, boru hatları, diğer iletim hatları) 4737 sayılı Endüstri Bölgeleri Kanununa göre kurulan, işletilen ve mevcut en iyi teknikleri kullanan endüstri bölgelerine ait imar planları 4737 sayılı Kanunun 4/A, 4/C ve 4/Ç maddelerine göre onaylanır.» maddesi ile Aynı yönetmeliğin 13-ç maddesinde yer alan «Trabzon, Rize ve Zonguldak illerinde 24/5/1933 tarihli ve 2219 sayılı Hususi Hastaneler Kanunu kapsamında kalan sağlık tesisleri hariç olmak üzere, Sağlık Bakanlığının önerisi ve Bakanlar Kurulunca alınacak kamu yararı kararı doğrultusunda sağlık tesisleri yapılabilir. 4737 sayılı Endüstri Bölgeleri Kanununa göre kurulabilen ve işletilen Endüstri Bölgeleri, Kıyı Kanununa tabi olmayan alanlarda yer seçimine ilişkin gerekli çalışmaların ilgili kurumunca yapılması sonucunda, uygun ve yeterli büyüklükte alternatif alan bulunmaması ve rapora bağlanması halinde; çevre üzerindeki etkilerinin bütün olarak önlenmesi veya en aza indirilmesi için mevcut en iyi, etkin, ileri ve uygulanabilir teknikleri kullanarak yapılabilir.» maddeleri irdelendiğinde planlama ve yapılaşmayla ilgili yetkilerin Sağlık, Kültür Turizm, Sanayi ve Teknoloji Bakanlıklarında olduğu, Kıyı Kanunundaki istisnalar maddesi de dikkate alındığında (Madde 3) Türk Silahlı Kuvvetleri, Sahil Güvenlik Komutanlığının da kıyı alanlarının planlamasında ve yönetiminde söz sahibi olduğu açıktır.

	FIRSATLAR
	1- Kıyı alanlarının özel mülkiyete konu olamaması kamunun kullanımına açık alanlar olması ve yapılaşma yasağı/kısıtlılığı nedeniyle koruyucu hükümler rahatlıkla yürürlüğe koyulabilmektedir.
	2-Uluslararası düzeyde kıyı alanlarının bütüncül bir yaklaşımla planlanmasının önemi kapsamında Bütünleşik Kıyı Alanları Yönetimine (BKAY) dair kararların alınmış olması, kıyı alanını ve kaynaklarını korumak, kullanmak ve geliştirmek üzere dinamik ve sürekli bir sürecin başlatılmış olması kıyı alanlarının sürdürülebilirliğini sağlama çabalarını güçlendirmekte ve mevzuat da bu husus dikkate alınarak şekillenebilmektedir.
	3- Avrupa Birliği’nin LIFE Programı ve Dünya Bankası ve Birleşmiş Milletlerin ortak girişimi olan Küresel Çevre Fonu (GEF) gibi uluslararası örgütlerin mali ve teknik desteği olması nedeniyle bütüncül kıyı yönetiminin gelişimini destekleyecek mevzuatın oluşmasının önü açıktır.
	Kıyı alanlarının yönetiminde yaşanılan sorunlardan biri ve belki de en önemlisi de mevzuat düzenlemelerinde yer alan yetki karmaşasıdır.
	Şöyle ki, Kıyı Kanununun Uygulanmasına Dair Yönetmeliğin
	«14-e) Doldurma ve kurutma suretiyle kazanılacak arazi, 2634 sayılı Turizmi Teşvik Kanununa göre belirlenen turizm bölge, alan ve merkezlerinden ve bu Yönetmeliğin 12 nci maddesinin ikinci fıkrasında sayılan kullanımlara (2634 sayılı Turizmi Teşvik Kanununa göre belirlenen turizm bölge, alan ve merkezlerindeki turizme dönük kullanımlar ile aynı alanlarda yer alan sahil şeritlerindeki günübirlik turizm alanlarının veya
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	Çalışma Önerisi Stratejik Hedefler
	1-Türkiye'nin 2053 net sıfır emisyon ve yeşil kalkınma hedefleri doğrultusunda ve ayrıca 2030 Habitat ajandasında yer alan »Çevresel Sürdürülebilirliğin Sağlanması» amacına yönelik olarak Türkiye’de kıyı alanı planlama ve yönetimine dair yetkiler bir merkezde toplanarak, tüm yetkilileri kapsayacak nitelikte koruma-kullanma dengesini önceleyen ve tahribatı önleyici hükümler içeren tek bir mevzuat hazırlanarak 2030 yılı ilk çeyreğinde yürürlüğe girecektir.
	2-Sürdürülebilirlik ilkesi gereği hazırlanacak mevzuatta ve mevzuata göre yapılacak planlamaya altlık teşkil etmek üzere aynı zamanda OECD kriterlerinden olan yenilenebilir kaynakların kritik stoklarının varlığının garantilenmesi adına ilgili kurumlarcayenilenebilir kaynakların envanteri 2027 yılı sonuna kadar çıkartılarak kalite düzeyleri belirlenecektir.
	3-Ülke düzeyinde ilgili her kurumca kıyı alanları dışındaki diğer alanların cazibesini artıracak yönde ekonomik, sosyal, teknik ve altyapı yatırım projeleri geliştirilip, 5 yıllık programlar dahiline alınarak, kıyı alanlarına göçten kaynaklanan nüfus artışının önüne geçilmesi sağlanacaktır.
	4-Mevzuata uygun olmayan uygulamaların cezai işlemleri gecikmeksizin uygulanması ile yaptırım uygulamayanlar ve aykırılığa göz yumanlar için de ağır ve caydırıcı yaptırımların tanımlanmasına yönelik olarak uzaktan algılama sistemlerinin belirli periyotlarla etkin olarak kullanımının sağlanması amacıyla 2025 yılı ilk çeyreğinde yürürlükte olacak şekilde gerekli yasal düzenlemeler tamamlanacaktır.
	(Bu kapsamda;«
	FAALİYET-1 Uzaktan algılama sistemleri üçer aylık periyotlarda olacak şekilde kıyı alanlarındaki mevzuata aykırı yapılaşma ve uygulamaları tespit etmek üzere etkin şekilde kullanılacaktır.
	FAALİYET 2-Her üç aylık dönemde tespit edilen yasaya aykırı uygulamalarla ilgili olarak hazırlanan mevzuatta tanımlanan cezalar gecikmeksizin uygulanacaktır.» faaliyetleri gerçekleştirilebilir.)
	5-Gerek bütüncül kıyı yönetimi projelerinde gerekse de uygulamaya esas projelerde kıyı alanının geleneksel planlama yaklaşımından ziyade genel anlamda kıyı alanı olarak ele alınması yanı sıra alanın özelliği de (kentsel kıyı-kırsal kıyı-ticari kıyı-kıyı turizmi gibi ) dikkate alınarak bir bakış açısı getirilmesi gerekmektedir.


	TEHDİTLER
	1- Kıyı alanlarının korunmasına yönelik düzenlenen mevzuat hükümlerine aykırı hareket edenlere karşı yaptırımların caydırıcı olmaması ve/veya caydırıcı hükümler içerse de yaptırımların uygulanmaması bu alanların tahribatı açısından büyük bir tehdit içermektedir.
	2- Sanayinin ihtiyaç duyduğu belirli ürünler ve elektrik gibi enerji çeşitlerinin üretimi açısından kıyı kesimlerinin avantajlı yerler olması, mevzuat düzenlemelerinde bu ürünlerin üretimini önceleyecek hükümler konulmasına neden olduğundan, kıyı alanlarının tahrip edilmesinin de önünü açmaktadır.
	3- Kıyı ekosistemleri, buralarda gelişen kentlerin artan gereksinimlerini karşılamak için giderek daha fazla değiştirilmekte ve/veya dönüştürülmektedir. Mevzuat oluşturulurken bu değişim ve dönüşümler karşısında, kıyı kentlerinde iklim değişikliği, tehlikeli boyutlara varan hava ve su kirliliği, göçe bağlı aşırı nüfus artışı gibi sorunlar öngörülemediğinden, koruma-kullanma dengesi ne kadar göz önüne alınırsa alınsın kıyı tahribatı engellenememektedir.
	Bu kapsamda; uluslararası yükümlülükleri karşılayan, koruma ve denetimle ilgili tedbirleri belirleyen, yerel beklenti ve talepleri yönlendiren, örtüşen yetki alanlarını düzenleyen, kıyı alanlarındaki yatırım süreçlerini hızlandıran, kıyı kullanıcıları arasındaki anlaşmazlıkları çözen, çevre sağlığı ile ekonomik gelişim arasındaki dengeyi sağlayan, değerli ve kıt kaynak olan kıyı alanlarında koruma-kullanma dengesini gözeterek kıyılarda bütüncül bir çerçevede ne yapılır, ne yapılamaz çerçevesini çizen bir rehber niteliği taşıyan Bütünleşik Kıyı Alanları Yönetimi Planlarının kısa vadede Kanun düzeyinde düzenlenmesi genel şart olduğundan 2027 yılı ilk çeyreğinde yürürlükte olacak şekilde konuya ilişkin yasal düzenleme yapılacaktır.
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	DEĞERLEME RAPORLARININ BANKACILIK TEMİNAT KALİTESİ ÖLÇÜMÜNE ETKİLERİ
	MUSTAFA AKARCA
	Vakıfbank Ekspertiz İşlemleri Müdürü
	Türkiye’de sektörün düzenleyici kurumu olan BDDK sermaye yeterliliği yaklaşımında her gayrimenkul aynı kalitede kabul etmez, gayrimenkulün niteliğine göre ve kullanım amacına göre ayrı parantezler açar. Ayrıca yine BDDK  “Kredi Tahsis ve İzleme Süreçlerine İlişkin Rehber“ de hem kredinin tahsisi aşamasında teminata alınan gayrimenkulün değerlemesinin yapılırken kalite sınıflandırmasının yapılmasını, hem de kredi ilişkisine girildikten sonraki izleme süreçlerinde kalite sınıfına göre izleme sıklığının belirlenmesi konusunda tavsiyelerde bulunmuştur.
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	Yazımız başında ifade etmiş olduğumuz tarihsel süreçte tüm teminat türlerinden bahsetmiş olmamıza rağmen bu gelişimde en somut sonuç aldığımız teminat türü gayrimenkul ipoteğidir. Çoğu teminat türü direkt olarak bir nominal değere sahiptir ve ya nominal değer olarak bildirilen değerden teminata almak durumundasınızdır ancak gayrimenkulün değeri o kadar fazla bileşenin ortaya gelmesi ile ortaya çıkar ki bu da aslında sistem içerisinde zaman faktörü değişen durumların anında etkisini alıp niteliklerin katsayı çarpanını değiştirerek bugün itibariyle gerçek teminat değerine ulaşmamıza olanak sağlar.
	Gayrimenkul değerleme yöntemlerinin gün geçtikçe modernleşmesi ve üzerinde yapılan bilimsel çalışmaların global çerçevede hala devam etmesi, bankacılık sektöründe de yeni fikirler ortaya çıkarmakta daha düne kadar elimizde maddi bir teminat olması yeterli mantalitesinden çıkıp artık gayrimenkulün kalitesini ölçme uygulamalarını ortaya çıkarmıştır.
	Düzenleyici mavzuatın dışında Bankalar da kendi risk yönetimini yaparken daha kılcal ölçümler yapmayı ve buna göre kredi riski kararını belirlemeyi tercih etmeye başlamışlardır. Çünkü gayrimenkule ilişkin edinilen bilgiler son derece kıymetli , ölçülebilir ve en önemlisi sınıflandırılabilir bir niteliktedir.
	Aslında yapılan sınıflamalar gayrimenkulün ne kadar çabuk nakde dönüşebileceği esasına dayanarak yapılmaktadır çünkü bankacılık sektöründe herhangi bir teminatın bankaya kalma süresi ile bunun elden çıkarılarak nakde dönüşüm süresi son derece önem arz etmektedir. Tabii ki esasımız gayrimenkulün nakde dönüşmesi üzerine kurulmasına rağmen bunun ölçüm teknikleri ve toplanan verilerin kalitesi Türkiye’de Gayrimenkul Değerleme Uzmanları tarafından yapılmakta ve en güncel verileri sağlama sebebimiz Türkiye’deki Gayrimenkul Değerleme Sektörünün yapısından kaynaklanmaktadır. Her bir değerleme raporunda en az 200 – 300 adet veri toplayarak Finans Analistlerinin bu verileri işleyebilmesine olanak sağlamaktadırlar.
	Günümüz şartlarında Türkiye Bankacılık sektöründe tüm enstrümanların gerek teknolojik gerekse kalitesinin ilerlediğini 22 yıllık bir Bankacı olarak söylemekten gurur duyuyorum. Değerleme raporlarındaki ölçümlenebilir kaliteli veriler Ülkemizde, vergi sistemleri, şehircilik sistemleri, hukuk sistemleri gibi birçok alanda kullanılmakta ve bankacılık sistemlerinde ise kredinin tahsisinden tasfiyesine kadar, banka bilançolarından, şubeleşme kararlarının alınmasına kadar kritik bir önem arz etmektedir. Bu önem ve sektörün hızlı gelişmesi ve teknolojiye yatkınlığı, uzun yıllardır Banka Gayrimenkul Değerleme Departman yöneticisi olarak benim için ayrı bir gurur kaynağı olmaktadır.
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	Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Bölümü
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	BİR AKADEMİSYEN GÖZÜYLE:
	TÜRKİYE’DE DEĞERLEME UZMANLIĞI MESLEĞİNİN GELECEĞİ
	Türkiye’de değerleme uzmanlığı son yıllarda kurumsallaşma, mevzuatın gelişimi ve mesleki standartların oluşturulması bakımından önemli bir dönüşüm geçirmiştir. Önümüzdeki dönemde ise mesleğin karşı karşıya kalacağı temel değişkenlerin başında teknolojik gelişmeler gelmektedir. Büyük veri, yapay zekâ, makine öğrenmesi, Coğrafi Bilgi Sistemleri (CBS), uzaktan algılama teknolojileri ve otomatik değerleme modelleri değerleme sürecinde kullanılan veri setlerinin çeşitlenmesine, analizlerin hızlanmasına ve daha büyük ölçekte değerleme yapılabilmesine imkân sağlamaktadır.
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	SEKTÖRÜN
	PERSPEKTİFİNDEN
	TDUB PERSPEKTİF | SAYI 01-3Ç
	TEMMUZ–AĞUSTOS–EYLÜL 2026
	DÜŞÜNDÜREN HİKAYE

	Bir Kapıdan Fazlası
	FİLİZ IŞIL DERELİOĞLU
	İskoçya’nın Kırmızı Kapıları
	Hikayeye yer veren kişi öyle anlatıyor:
	Robert’ın ev sahibi olma hayali
	“Yetişkinlik hayatının büyük bölümünde bir gün evinin mortgage borcunu tamamen ödeyebilmenin hayalini kurmuştu.”
	Ve yıllar sonra, güzel bir yaz günü, uzun zamandır beklediği haberi aldı:
	Mortgage borcu tamamen ödenmişti.
	Tam da burada hikâyenin kırmızı kapılarla olan bağlantısı başlıyor…
	Robert da bu geleneği sürdürmeye karar verdi.




	SEKTÖRÜN PERSPEKTİFİNDEN
	Karşısında artık kırmızı bir kapı vardı.
	TDUB Perspektif Sayı 1 /2026-3Ç
	DÜŞÜNDÜREN ANILAR
	Germencik'te Menemen
	ZUHAL BALSARI-İSTANBUL
	Navigasyonun, uydu görüntüsünün olmadığı yıllarda bir tarla ekspertizi…
	ve Kadastro'da kurulan, unutulmayan bir kahvaltı sofrası.
	“Tarla kaçıyo mu gari, otur hele!” dediler.



	SEKTÖRÜN PERSPEKTİFİNDEN
	Alacaksan fiyat başka, satacaksan başka, komşunun tarlasıysa başka, kendi tarlansa bambaşka…
	Bazı ekspertiz dosyalarının değerini unutuyorsunuz; ama menemeni hiç unutmuyorsunuz.
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	DÜŞÜNDÜREN GÖRÜŞLER
	Merkezden Sahaya: Değerleme Gerçekliği
	MUSTAFA YAVUZ GÜRLEK-AKSARAY
	“ Anadolu'daki uzmanlar, finansal sistemin teminat güvenilirliğini sahada çoğu zaman tek başlarına inşa etmeye çalışıyor.


	SEKTÖRÜN PERSPEKTİFİNDEN
	DÜŞÜNDÜREN GÖRÜŞLER
	KAZIM ŞAHİN-SAKARYA
	“ Köylerde ve küçük yerleşimlerde gelen kişinin yabancı olduğunu hemen anlıyorlar; fotoğraf çekerken görürlerse hızla uzaklaşmamız gerekiyor.
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	DÜŞÜNDÜREN HİKAYELER

	Düşündüren Söz
	MEVLANA
	HÜSEYİN EMRAH NAMAL
	TDUB Mesleki Eğitim ve Araştırma Komitesi


	Bir Semtin Hikayesi: Beyoğlu
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	DÜŞÜNDÜREN HİKAYELER
	Teknik ve Kadastral Kimliği
	Tarihi Haritalarda Mısır Apartmanı
	Gayrimenkul değerleme açısından yapının tarihçesi kadar teknik ve kadastral özellikleri de önem taşımaktadır.
	Mısır Apartmanı, İstanbul ili, Beyoğlu ilçesi, Tomtom Mahallesi, 319 ada, 12 parsel üzerinde bulunmaktadır. Arsa alanı 919 m² olarak belirtilmektedir. Yapı; 3 bodrum kat, zemin kat, asma kat, 5 normal kat, çekme kat ve teras katından oluşmakta ve toplam 12 kata ulaşmaktadır. Ön cephesi İstiklal Caddesi'ne, yan cephesi Acara Sokak'a, arka cephesi ise Akansu Sokak'a bakmaktadır. [1]

	Mısır Apartmanı'nın Taşınmaz Künyesi
	Yapının İstiklal Caddesi üzerindeki konumu, üç cephesinin açık olması ve çevresindeki tarihi yapılarla ilişkisi, taşınmazın konumsal özelliklerini daha da önemli hale getirmektedir.
	İl
	İstanbul

	Bir yapının bugünkü durumunu anlamak kadar, geçmişteki yerini ve çevresiyle ilişkisini görmek de önemlidir. Bu açıdan İstanbul'un tarihi haritaları önemli birer belge niteliğindedir.
	Jacques Pervititch tarafından 1922-1945 yılları arasında sigorta haritaları olarak hazırlanan ancak daha sonra tarihi ve mimari birer hazineye dönüşen bu belgeler, İstanbul'un farklı bölgelerindeki yapılaşma dokusunu günümüze taşımaktadır. Pervititch haritalarının ardından Yüksek Mimar Suat Nirven tarafından hazırlanan Beyoğlu haritaları, bu çalışmaları tamamlayan önemli kaynaklar arasında yer almaktadır. Nirven'in Beyoğlu haritaları 1947-1951 yılları arasında hazırlanmıştır. [2][3]
	Nirven haritalarının dikkat çekici özelliklerinden biri, yapıların konumu yanında bazı yapı özellikleri, kat adetleri, malzeme ve ölçü gibi teknik bilgileri de içermesidir. Bu nedenle söz konusu haritalar, yalnızca tarihi birer şehir planı değil, dönemin yapılaşma dokusunu belgeleyen görsel ve teknik kaynaklar olarak da değerlendirilebilir. [3][4]
	Gayrimenkul değerleme açısından bu tür tarihi haritalar, özellikle tarihi yapıların geçmişten günümüze geçirdiği değişimleri anlamak açısından önemli bir yardımcı kaynak niteliğindedir.
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	DÜŞÜNDÜREN HİKAYELER
	Mimari Özellikleri
	Mısır Apartmanı, İstanbul'daki Art Nouveau etkisinin görüldüğü önemli yapılardan biri olarak değerlendirilmektedir. Cephedeki dekoratif detaylar, kıvrımlı formlar ve bitkisel süslemeler yapının mimari karakterini oluşturan unsurlar arasındadır. Yapı aynı zamanda İstanbul'un erken dönem betonarme yapıları arasında değerlendirilmektedir. [1]
	Yapının plan kurgusu da mimari özelliklerinin anlaşılması açısından önemlidir. Akademik çalışmalarda Mısır Apartmanı'nın zemin ve ikinci kat planları rölöve çizimleri üzerinden incelenmiştir. [1]


	SEKTÖRÜN PERSPEKTİFİNDEN
	Teknik ve Kadastral Kimliği
	Mısır Apartmanı'nın değerini yalnızca mimarisi ve konumu belirlememektedir. Yapı, İstanbul'un edebiyat ve sanat tarihinden önemli isimlerle de ilişkilidir.
	İstiklal Marşı'nın yazarı Mehmet Akif Ersoy, hayatının son döneminde Mısır Apartmanı'nda yaşamış ve 27 Aralık 1936 tarihinde burada hayatını kaybetmiştir. Şair ve yazar Mithat Cemal Kuntay da yapıda yaşayan isimler arasındadır. Ayrıca Mustafa Kemal Atatürk'ün diş hekimi Sami Günzberg'in muayenehanesinin de burada bulunduğu aktarılmaktadır. [5]
	Bu isimler, Mısır Apartmanı'nı yalnızca tarihi bir bina olmaktan çıkararak İstanbul'un kültürel hafızasının bir parçası haline getirmektedir.
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	Bir Gayrimenkulün Değeri Nedir?
	Gayrimenkul değerleme mesleğinde bir taşınmazın değeri belirlenirken konum, fiziksel özellikler, kullanım, gelir yaratma potansiyeli ve piyasa koşulları gibi birçok unsur dikkate alınır.
	Ancak Mısır Apartmanı gibi tarihi yapılarda “değer” kavramı daha geniş bir anlam kazanır.
	Yapının mimari özellikleri, tarihi, kültürel kimliği ve kent hafızasındaki yeri de dikkate değer unsurlardır. Kültür ve Turizm Bakanlığı'nın ilgili düzenlemelerinde de taşınmaz kültür varlıklarının değerlendirilmesinde tarihi, mimari, estetik, simgesel, belgesel, maddi, hatıra, özgünlük, teklik ve nadirlik gibi farklı değerlerin dikkate alınabileceği belirtilmektedir. [6]
	Bu açıdan Mısır Apartmanı, gayrimenkul değerleme mesleğinde kullandığımız “değer” kavramının yalnızca ekonomik bir karşılıktan ibaret olmadığını gösteren önemli bir örnektir.

	Mısır Apartmanı’nın Taşıdığı Değer
	Mısır Apartmanı'na bir gayrimenkul değerleme uzmanının gözüyle baktığımızda bir tarafta 319 ada 12 parselde, 919 m² arsa üzerinde bulunan, belirli fiziksel ve konumsal özelliklere sahip bir taşınmaz; diğer tarafta ise yüz yılı aşan geçmişi, mimarisi, tarihi haritalardaki yeri ve İstanbul'un kültürel hayatıyla kurduğu bağ sayesinde kent hafızasının bir parçası haline gelmiş bir yapı bulunmaktadır.
	Pervititch ve Suat Nirven haritaları, mimari çizimler ve güncel gözlemler birlikte değerlendirildiğinde, Mısır Apartmanı'nın yalnızca bugünkü fiziksel durumunu değil, zaman içerisindeki değişimini ve kent içerisindeki yerini de okumak mümkün hale gelmektedir.
	Sonuç olarak Mısır Apartmanı, gayrimenkul değerlemesi açısından bize önemli bir şeyi hatırlatmaktadır:
	Bir gayrimenkulün değeri rakamlarla ifade edilebilir; ancak bazı yapıların geçmişini, mimarisini ve toplumdaki yerini yalnızca bir rakamla ifade etmek mümkün değildir.
	Mısır Apartmanı da İstiklal Caddesi üzerinde bu farklı değerleri bir arada taşıyan yapılardan biri olarak varlığını sürdürmektedir.
	Kaynakça
	[1] Bayram, M. & Turgut, H. (2021). “İstanbul'daki Mısır, Ceylan ve NoXX Apartmanları: Plan ve Cephe Kurguları Üzerinden Bir Değerlendirme.” Journal of Architectural Sciences and Applications, 6(2), 509-525.
	[2] İstanbul Büyükşehir Belediyesi, Şehir Planlama Müdürlüğü. “Beyoğlu Arşivi – Haritalar.”
	[3] İstanbul Bilgi Üniversitesi, Silahtarağa Arşivi. “Haritalar.”
	[4] İstanbul Teknik Üniversitesi, POLen Açık Erişim. Suat Nirven haritaları ve haritaların teknik özelliklerine ilişkin çalışma.
	[5] İstanbul Üniversitesi İletim. “İstiklal Caddesi'nin Gözcüsü: Mısır Apartmanı”,
	24 Ocak 2022.
	[6] T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı. “Korunması Gerekli Taşınmaz Kültür Varlıklarının ve Sitlerin Tespit ve Tescili Hakkında Yönetmelik.”
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	DÜŞÜNDÜREN TEKNOLOJİ
	Değerleme Masasında Dijitalleşme,
	İş Odaklı Yapay Zeka Otomasyonu ve Robotik Öğrenme
	YİĞİT İSKENDER EFE
	Kurucu Ortak, ARCH Dijital Çözümler ve Teknolojiler

	Dijitalleşme, gayrimenkul değerlemede yalnızca raporların hazırlanış şeklini ve hızını değil, bu verinin nerede tutulduğunu, denetimin nasıl kurgulandığını da değiştiriyor. Mesleğin bu dönüşümden güçlenerek çıkması, doğru soruları erken sormasına ve gelen kusursuz fırtınaya kendini hazırlamasına bağlı.
	Yanlış Kurgunun Bedeli


	SEKTÖRÜN PERSPEKTİFİNDEN
	Doğru Kurgunun Koşulu: Doğru Sistem Mimarisi
	TDUB Perspektif Sayı 1 /2026-3Ç

	DÜŞÜNDÜREN TEKNOLOJİ
	Modeli Eğitmek, Modeli Kullanmaktan Zordur
	Değerlemede Robotik Öğrenme Mümkün mü? Evet, Zor Ama Yapılabilir
	Peki, Doğru Model Ne Olmalı?


	SEKTÖRÜN PERSPEKTİFİNDEN
	TDUB Perspektif Sayı 1 /2026-3Ç

	Terminoloji Köşesi
	HAZIRLAYAN
	DR.AHMET BÜYÜKDUMAN
	DİREKT KAPİTALİZASYON (DIRECT CAPITALIZATION)
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