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Gayrimenkul Degerleme

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

Degerleme duyulan ihtiyaca gore
bu yetkililerin gorev sinirlari degisir.

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

Ornedin kentsel a?ﬁgﬁmde riskli

Ayri sekilde halka acik sirketlerin,
gayrimenkullerinin, imar a’eglglkl/g/
Istenen  arsalarip, yabanciya
satislarindaki . gayrimenkullerin vo.
degerlemesinin bu firmalar disinda
yapilmasina izin verilmemektedir.

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

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

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

bilgilerine ulasabilirsiniz.

_ Bu sirketlerden ortaklik mal paylasimindan, arsa paylar dagilimina,
gregﬂ%e hesaplamalarindan makine , tekne, ucak vb. degerlemelerine kadar her
urld konuda destek alabilirsiniz.. . :

Magili resmv kurumlarip zorunlu tutmadigi durumlarda sjrketler disinda
b?/lg/,;dugupuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan hizmet
alabilirsiniz.
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EDITORDEN

ARCDERG! * nin bu sayisinda «Ayin Konusu» bashgi
altinda degerlemede ¢ok onemli bir yer tutan dijital fotograflar: ve bir
rapora konulan fotograflarda nelere dikkat edilmesi gerektigini,
denetmenlerin gozii ile anlatmaya calistik. Umariz sektorde onemsiz
goziiken ama aslinda ¢cok onemli olan bu konuda bir katkimiz olmustur.

Ayrica  «Degerlemede  Teknolojiy  boliimiinde de  dijital
fotogra[glllkta bilmeniz gereken basit kurallar: ve dijital foto/grggllgvl
anlattik. Bu oto%faﬂarm cogunun cep telefonu ile" ¢ekildiginin
farkindayiz. Ancak gene de pozlama siireleri, diyafram vb. gibi temel
bilgileri'anlatma geregi duyduk .

Degerlemenin tarihgesinde ise hala tartisilan bir konuyu isledik.
Mesleki ky ulamali Egitim Programimin getirdigi olumsuzluklar ve
adaletsizlikleri detay: 1le anlatmaya calistik ki bu garabet bir daha
uygulanmasin.

Oniimiizdeki ayin konusu Deprem, Aruk depremle yasamak
zorunda oldugumuz gercegini kabul etmeliyiz. Evinizin depreme karsi
risklerini de az ¢ok anlamaniz icin bu konuyu isledik.

Tiim okuyuculara umut dolu yarnlar, islerinde de basarilar dileriz.

Not: Okuma kolaylzg“z icin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
yamndaki «Basa Dony segezjte%“ine tl/_dalvarak icindekiler sayfasina
donebilir, iceriklerin solundaki utak resimlere tiklayarak da istediginiz
sayfaya ulasabilirsiniz.

Digitally signed by OMER
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0. Onder N€§'€Zi DN: E=onder@archi.com.tr,

. CN=OMER ONDER NESELI,
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m this document

Location:
Date: 2023-02-06 12:38:04

Foxit Reader Version: 9.3.0
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Bir Postacnm Saray Riiyas; FERDINAND CHEVAL
ve LE PALAIS IDEAL / HAUTERIVES

1836'da Fransa’da dogan, 13 yasinda firinct ¢iragi olmak icin
okuldan ayrilan ve sonrasinda hayatin1 bir postaci olarak devam ettiren
Ferdinand Cheval, 1924 Yilinda hayata gozlerini kapattiginda bu diinyaya
oldukca tinlii bir miras birakmisti. Fransa’nin Lyon sehrinin 80 kilometre
giineyinde yer alan Hauterives kasabasi Ferdinand Cheval’in meshur
hikayesi ve biraktig saray sayesinde giinimiizde turist ¢eken bir yer olarak
bilinir. Higbir mimari egitimi olmadig1 halde La Palais Idéal ad: verilen
ilging saray1 yapan Ferdinand Cheval burada yasamistir.

La Palais idéal’in ilk kiviletmi, Ferdinand Cheval’in 28 yasinda
gordiigl bir riiya sayesmde alev alir. Kendi anlatimima gore bir saray insa
etmek fikri yolda ayagina takilan bir ¢akil tasiyla baslar.

«Tuhaf bir riiya gérdiim. Riiyamda bir saray veya magaralar iizerine
kurulu kale gibi bir sey insa ediyordum. Bu riiyamdan kimseye
bahsetmedim. Tam on bes yil boyunca bu riiyalardan sik sik goriir oldum.
Bir giin, yolda ¢ok hizli yiiriirken ayagim bir tasa takildi ve birka¢ metre
ileri uctum. Kalktim, tizerimi silkeledim ve beni diistiren bu tuhaf sekilli tast
miisait zamanimda incelemek icin yerden alip cantama attim.

Ertesi giin yine aymi yerden gegerken cok giizel ve degisik baska
taslara rastladim ve hepsini topladim. Bunlar birer ¢akil tasiydi. Yagmur
ve akarsuyla asinmislar, daha sonra havayla temas ederek kaya gibi
sertlesmislerdi. Her biri adeta yapilmast zor birer heykel olmustu. Bazilart
bir hayvana veya tamidik bir simaya benzeyen birer karikatiir gibiydi.
Bunun iizerine kendi kendime ‘Madem tabiat boyle heykeller yapiyor, ben
de duvar is¢iligini ve mimarisini yapayim.’ dedim.»
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Boylece postact Ferdinand 33 yil boyunca 42 km lik giizergahi
tizerinde postalar1 dagitirken goziine ilging goziiken taslari toplayip,
geceleri bu taglar1 gaz lambasi altinda ¢imento ile birlestirerek saray1 i¢in
sekil verir. Kisith egitime ragmen Ferdinand dénemin illiistrasyona sahip
basili yayinlarindan olan Le Magazin Pittoresque’in yardimiyla kendi
kendini yetistirmeyi basarir. Sarayin tasariminda, yillar boyunca dagittig
kartpostallarin  lizerinde yer alan fotograflardan ilham alir. Hindu
tapinaklari, Roma mezarlari, Orta Cag kaleleri, camiler, filler, develer,
ayilar gibi bir¢cok kartpostal fotografini hafizasina kazir ve ¢imentoyla
birlestirdigi taslarla olusturdugu sarayinda bunlar1 resmeder. 33 yil i¢inde
dis cepheler igin 20, i¢ dekorasyon ig¢in 13 yil harcar. Sarayin insasina
1879'da baslayan Ferdinand Cheval, sarayini ancak 1912'de bitirebilir.

Fantastik goriintiisii bir masaldan ¢ikmis gibi duran saray adeta Cin,
Cezayir ve Kuzey Avrupa’nin farkli stil ve donemlerinin mimari etkilerini
bir araya getirmektedir. Bir¢ok kiltiirden 6gelerin gortildiigii Le Palais
Idéal’in en dikkat cekici ayrintilari; Ferdinand’in Roma Imparatoru Sezar,
Fransizlarin ilk liderleri olarak nitelendirdikleri Galyali Vergingetorix ve
bilimin babasi kabul edilen Arsimed’e atfettigi heykellerdir. Zaman
icerisinde elestiriler yerini hayranliga birakir ve turistler Cheval’in bu
hayranlik uyandiran eserini gérmek i¢in Hauterives'e akin etmeye baslar
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Ferdinand Cheval, yaslandiginda riiyalarinin sarayi ig¢inde kendisi
icin yaptig1 mezara gomiilmesine Fransiz Hiikiimeti izin vermez. Bu karar
lizerine o donem 80 yasinda olan Cheval sehir mezarliginda kendine ait
0zel bir anit alan insa eder ve 1924 yilinda, hayata gozlerini yumdugunda
oraya gomiiliir. Saray duvarlarina isledigi mesajinda “ Ben bir insaatci
degilim. Hayatim boyunca ne bir mala kullanmisttm ne de bir
heykeltiragtim. Mimar olmak bir yana, keski bile bana yabanci bir aletti.
Buradan gegen, bil ki sahit oldugun her sey, gordiigii bir riiyadan
esinlenerek diinyanin kralicesini yaratan siwradan bir koyliiniin eseri.”
sOzleriyle biiyiik emeklerle yarattigi sarayin1 kendinden sonraki nesillere
emanet etmistir.  Oliimiinden 12 yil sonra Le Palais Ideal, Fransa’nin
resmi pullarinda yerini almustir. Oliimiiniin 45.y1linda ise hak ettigi tarihi
ve kiiltiirel miras degerini kazanmstir.

Postacinin sarayinin 6zel bir boliimiinde, onlarca yil bir pargasi gibi
yaninda tasidigi el arabasi sergilenmektedir.
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AYIN KONUSU/RAPOR DUZENLEMEDE FOTOGRAFIN ONEMI

RAPOR DUZENLEMEDE FOTOGRAFLARIN ONEMI
VE UYGULAMA PRENSIPLERI

Degerleme  sektoriiniin - ilk  yillarinda  dijital  teknoloji
bulunmadigindan gayrimenkul fotograflar1 anolog olarak SLR veya polaroid
makinalarla g¢ekilirdi. Dolayis1 ile bir rapora fotograf eklemek bu giinkii
kadar ekonomik ve pratik degildi. Giiniimiizde ise dijital fotograf makinalari
cok gelismis oldugu halde ¢ogu degerleme uzmani fotograf makinasi dahi
kullanmiyor. Ciinkii artik herkesin son derece kaliteli dijital fotograf
cekebilen akilli telefonlar var.

Burada dijital fotograf¢ilikta hangi makinelerin  verimli
oldugunu, dijital fotograflarda renk ayarlamalarini, alan derinliklerini vb.
kurallar1 anlatmayacagiz. Ancak bir degerleme raporu diizenlerken
koyacaginiz fotograflarin neler olmasi gerektigini ve nasil ¢ekilmesi
gerektigini vs. ornekleri ile birlikte anlatacagiz.

. Degerleme uzmanlarinin karsilastigi sorunlardan biri; gezilecek
gayrimenkuliin yer gostericisinin mesai bitiminde uygun olmasi, dolayist ile
degerleme isinin bazen aksam karanligina kalmasidir. Halbuki resimlerin
netligi, alan derinligi vs. hep iyi 1s1k isteyen ¢ekimler gerektirir. Hatira
fotografi ¢ekerken 15181 arkadan almamiz gerektigini hepimiz biliriz ama
burada birakin 15181 ayarlamayi, yeterli 1s1k olmadan bile fotograf ¢ekmemiz
gerekebilir. Bu nedenle degerleme sirasinda ¢ektigimiz fotograflart 0
mekandan ayrilmadan kontrol etmekte fayda wvardir. Iyi ¢ikmamis
fotograflar1 tekrar cekmek gerekebilir.
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AYIN KONUSU/RAPOR DUZENLEMEDE FOTOGRAFIN ONEMI

*Genelde uzmanlar bir giinde birden ¢ok degerleme yaptigindan sahada
arka arkaya birka¢ gayrimenkuliin fotografimi ¢ekmek zorundadir.
Burada her igslem sonunda kendinizin bildigi bir ara c¢ekim yapin.
Ornegin elinizi veya dosyanmiz1 ¢ekin. Bdylece sonradan fotograflari
gruplarken karistirmazsiniz.

*Bir mekana girdiginizde hep ayni sirayl takip ederek ¢ekim yapin.
Ornegin daireye ulagirken; ana binanin 6n cephesi, ana bina giris kapis,
zillerin fotografi, giris holii ve merdivenler ile asansorii gosteren bir
fotograf, asansordeki katlar1 gosteren fotograf, ¢ikilan katta merdivenler
ve asansorle daireye giris sahanligi gosteren fotograf ile dairenin
kapisini daire numarasi ile birlikte gosteren bir fotograf idealidir. Daha
sonra daire i¢in; giris holii ve sagdan baslayarak her mekanin kapisindan
ve i¢inden fotograf ¢ekilirse sonradan her mekanin hangi fotografta yer
aldig1 belli olacaktir. Dolayisi ile kapidan giriste sagdaki ilk mekan ilk
fotografta, soldaki il mekan son fotografta yer alacaktur.

Oncelikle diizenlenen raporda ana tasinmazin ve bagimsiz béliimiin
fotograflarinin mutlaka bulunmasi gerekir. (Denetmen firma olarak
calistigimiz donemde lisansl bir sirket; degerleme yaptiklar: tasinmaz
bodrum katta ve arka cepheye bakiyor diye rapora ana binamin dis
cephe fotografini koymamusti. Biz ana binanin fotograflarin isteyince de
itiraz etmisti. Halbuki binanin goriiniisii; kalitesini, kalitesi de degerini
belirler. Daha sonra bankanin da devreye girmesi ile birka¢ giin sonra
fotograflar gelmisti) Elbette fotograflarla ilgili aksilik olmasi olasidir.
Gidildiginde aksam olmasi, fotograf ¢ekilmesinin unutulmasi, g¢ekilen
karelerin bozuk olmasi veya kaza ile silinmesi vb. bir¢ok olumsuzluk
gergeklesebilir.  Ama her ne olursa olsun, fotografsiz bir rapor
olmamalidir. Rapora cephe fotograflarinin mutlaka konmasi gereklidir.
Sayet bina ¢ift cepheliyse, iisenmeden arka sokaga da dolasarak cephe
fotografi ¢ekilmelidir. Unutmayimn ki fotograflar denetmenler ig¢in ¢ok
onemlidir. (Bodrum daki bir sitede eksperimiz cephe forografini bilerek
belli bir a¢idan ve yaminda devam eden yapiyi keserek koymustu.
Raporda da sanki bina ayrik nizammis Qibi anlatmisti. Ciinkii bina
projesine gére ayrik nizamdi. Fakat yerinde ise bitisik nizam bloklar
seklinde yapilmisti. Gezilen bina ne yerine ne projesine uygundu ve
giden eksper bunu ¢ozemediginden aklinca basit bir ¢oziim bulmustu.
Ancak uydu fotograflarindan durum farkli goziikiiyordu. Denetmenlerin
uydu olgiimii, goriiniis, proje- foto cephe iliskisi Qibi bir¢ok detay
kontrol ettigi unutulmamalidir)

*Sayet rapora bir bitmislik oran1 konuyorsa, burada bitmislik yilizdesi
verilen her kalemin fotograflanmasi gerekmektedir. Bu ileride itirazlar

olmamasi i¢in ve denetmenlerin kontrol edebilmesi i¢in genel geger bir
kuraldir.
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AYIN KONUSU/RAPOR DUZENLEMEDE FOTOGRAFIN ONEMI

*Bir daire gezilirken igeriden baktig1 cephelerden fotograflar c¢ekilmelidir.
Sik olarak basimiza gelen; eksperin manzaradan bahsetmedigi, dairenin
manzarali oldugu seklinde itirazlardir. Ekspere sordugumuzda ise; “Denizle
alakasiz ara sokakta bir bina, ne manzarasi” diye cevaplamasina ragmen,
tekrar gittiginde deniz manzarasi ile karsilagsmasidir. Ayrica cephelerden
disaridaki manzaranin c¢ekilmesi baska tespitlere de yaramaktadir. (Bir
uzmanmimiz Maslak’taki biiyiik bir siteye gitmis ve raporunu trampa diye
sonuglandirmigti. Ashinda bu karari vermesinin nedeni, projesine gére merdiven
ve asansor dahil ters z‘araﬁa kalmasindan daha ¢ok bélge eksperleri ile
goriistiigtinde hepsinin “o site trampa, hi¢birimiz olumlu rapor vermiyoruz”
demeleriydi. Ancak bizim tavsiyelerimizle cephe fotogmﬂarmz da c¢ektiginden
ashnda trampa olmadigini, sadece merdiven ve asansériin takla attirildigini
gormiistiik. Projesine gore ana arterin sag kosesinde kalyyordu ve buna gore tam
karlisinda olmast gereken cami igeriden ¢ekilen fotografta net olarak
goziikiiyordu. Dolayist ile raporu olumlu sonuglandirdik)

*Rapora konu fotografin igeriden fotografim1 cekerken hangi dairenin
oldugunu disaridan ¢ektiginiz fotografta da gostereceginizi unutmaym. Ya
bir penceresini agik birakarak ya da perdesini belli bir konumda birakarak
isaret koyun. Iceriden de o ‘gdriintiiniin fotografini ¢ekin ki sonradan
fotograflar1 inceleyerek bulabilin. (Yillar dnce oniime gelen bir raporda,
Beyazit’ta 1. Kattaki bir diikkan on cephe fotografinda kare icine alinarak
isaretlenmisti. Ancak igeriden ¢ekilen fotografta on cepheye bakan camekanin
oniinde kiirk sapkalr bir kadin mankeni vardr ve bu manken on cephe fotografinda
isaretli yerin yaminda kalwyordu. Eksper projeye gore olmasi gereken yeri
isaretlemis, ancak baska bir kontrol yapmamisti. Dikkatim sayesinde trampa
oldugunu tespit etmistik. Ancak bir baska zaman Mardin’deki bir daire projesine
gore isaretlenmisti ve bizim bunun trampa oldugunu anlamamiz miimkiin degildi.
Anlatim da fotograflar da yerin dogrulugunu gosteriyordu. Eksper hicbir seye
dikkat etmemis, projesinde olmasi gerektigi gibi anlatim yapmisti. Ancak soz
konusu daire de kredi ile satildiginda bu kez giden eksperin dikkatli ¢ikmasi ve
trampay! tespit etmesi sonucunda bu trampa ortaya ¢ikmusti)

*Fotograflar rapora konurken renk diizeltmeleri, kadraj ayarlamalar1 vs.
yapilabilir. Ancak hi¢bir zaman fotograf sayfaya uydurabilmek i¢in saga
sola veya yukar1 asagi esnetilmemelidir. (Bir zamanlar ¢ok sevdigimiz bir
arkadasimiz kendini kilolu bulup selfi ¢cekimli bina fotograflarini daraltirdi. Neyse
ki hepimiz arkadasimizi tamiyorduk da tasinmaz dar cepheliymis diye
diisiinmiiyorduk©) Bazen wc fotograflarinda klozetlerin fil modeli gibi
goziikkmesinin raporun ciddiyetini ne denli bozdugunu liitfen diisiiniin.

*Ozellikle diikkanlarda bulundugu caddenin fotografini koymay unutmayin.
Caddenin islekligi, genisligi vb. detaylar son derece onemlidir.
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AYIN KONUSU/RAPOR DUZENLEMEDE FOTOGRAFIN ONEMI

*Sitelerde blogun dogrulugunu pekistiren fotograflar konmali. Nadir de
olsa blok bazinda trampa séz konusu olabilir. (Degerleme yapacagim yer
heniiz bitmemis bir insaatin 3. katindaki daire. Yer gosterici de insaatin kalfast.
Telefon edip verdigi adrese gidiyorum. Bulundugu adada bitisik nizam yeni
yapilmig birka¢ yapi var. Gittigim binada ise son réotuslar yapilyor. Binayr gezip
fotografliyorum. Dondiikten sonra parsel kontroliinii fotograflardaki yapt sirasi
ile yaptigimda «O tarihte parsel sorgu yoktu, kadastrodan parsel yerini
ogrenirdiky fotografla uyumsuzluk goriiyorum. Sokak basindan 4. Bina olmasi
gerekirken 2. Binay: gezdirdiklerini fark ediyorum. Cavusu aradigimda 0 binanin
da kendi insaatlart oldugunu ama miiteahhittin detay vermemesinden dolay:
binalar karistirdigini soyliiyor. Binalarin bitmiglik oranlarindan dolay: ¢ikacak
farkin  sorumlulugundan son anda c¢ektigim sokak fotografi sayesinde
kurtuluyorum)

*Baz1 sozlesmeli arkadaslar nasil olsa denetmen var, bos yere vakit
kaybetmeyeyim diye ne ¢ektiyse dogrudan rapora yiikler. Bu yapilan ise
saygl duyulmadigini gosteren bir eylemdir. (Gegen aylarda bir otel raporu
geldi, yaklasik 34 sayfasi pes pese yiiklenmis fotografti. Ustelik raporda
karanlik, bulanik ve tekrar fotograflar yer aliyordu. Geri yollamak vakit
kaybettireceginden mecburen her fotografla tek tek ben ilgilenmek zorunda
kaldim)

*Rapora eklenen fotograflarin boyutlart vs. diizenlenmelidir. Ciinkii yiiksek
¢Oziiniirlikli fotograflar raporun boyutunu biiyiiltiir ve sistemde gereksiz
bir ylik oldugu gibi mail ile vs. aktarimi zorlasir. Sayet rapor herhangi bir
sistemden yaziliyorsa, zaten sisteme raporu yiiklediginizde optimum
kiigiiltmeyi  sistem yapacaktir. Ancak Word gibi bir programda
yaziyorsaniz resimleri kii¢iiltmenizi Oneririz. Bunun igin fotograflar1 tek
tek kiicliltmeye gerek yoktur. Rapordaki resimlerin birini se¢ip, resim
bigimine girer, “ayarla” tlizerindeki “resim sikistir” ikonuna basar ve ¢ikan
dokiimanda “yalnizca bu resme uygula” sekmesinin basindaki isareti
kaldirip tamam derseniz rapordaki resimlerin tiimii kiigtilecektir. Fakat
burada dikkat etmeniz gereken sey firmanin rapor takip programina
yiiklediginiz fotograflarin yiiksek ¢oziiniirliiklii olmasidir.

*Rapora konulan proje fotograflarinin mutlaka net ve okunabilir olmasi
gereklidir. Bazen arkadaslar proje fotograflar1 koyuyor ancak altlarindaki
katinin yazisin1 almadan veya olgiiler okunmayacak kadar bulanik ¢ekmis
oluyorlar. Denetmen bdyle bir raporda verdiginiz alanin dogrulugunu nasil
tespit edebilir ki?

*Rapora islenmis foto konsa dahi, sirketin takip sistemine islenmemisinin
de konmus olmasi gereklidir. (Gegmiste bir arkadas rapora trampa diyerek
koydugu fotograflarda da “gezilen daire, gosterilen daire” diye yazip ¢izmis.
Sistem de de aym: fotolar isli olarak konmus. Ancak biz kontrolde trampa
olmadigim tespit ettik. Bununla beraber koydugu fotograflar islenmemis halde
olmadigindan raporu diizeltemeyip kendisi diizeltsin diye iade etmek zorunda
kaldik).
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AYIN KONUSU/RAPOR DUZENLEMEDE FOTOGRAFIN ONEMI

Burada fotograf ¢ekimini gruplayarak 6zetleyecek olursak;

Belgelerin fotograflanmasi

*Tasinmazin projesinin fotograflar1 yukaridan ve diizgiin goriintii
almabilecek mesafeden fotograf makinesi evrak ¢ekim pozisyonundayken
okunakli bir sekilde ¢ekilmeli

*Diger evrak ve belgelerin fotograflar1 da evrak ¢ekim pozisyonunda flasin
tizerlerinde parlaklik yapmamasi saglanarak okunakli bir sekilde ¢ekilmeli
*Okunakli bir sekilde olmayan belgelerdeki yazilar not alinmali.

Konutun/diikkanin/ofisin fotograflanmasi

*Tasinmazin disarida bir biitiin halinde goriintiillenmesine dikkat etmeliyiz
*Biitiin haline goriintiileyemiyorsak art arda birlestirebilecegimiz
boliimlendirmeler yapabilecek bir sekilde tiimiinii goriintiileyelim
*Taginmazin gevreyle baglntlslm/konumunu gosteren fotograf ¢cekilmeli
*Tasinmazin ana girisinin yoOniiniin anlagilmasini saglayacak fotograf
cekilmeli

*Ana giristen giris katina merdiven ¢ikis-inis yoniinii saptamamizi
saglayacak fotograf ¢cekilmeli

*Bagimsiz boliimiin disardan giris kapisinin merdivene ya da asansore gore
yerini saptayabilecegimiz fotografin ¢ekilmeli

*Bagimsiz boliimiin kapisindan giriste dagilimi saptayabilecegimiz fotograf
cekilmeli

*Bagimsiz bolimiin fonksiyonel dagilimini anlayabilecegimiz bir fotograf
cekilmeli

*Bagimsiz boliimiin tek tek boliimlerinin genel seklini ve malzemesini bize
tanitabilecek fotograflar ¢cekilmeli

*Tasinmazin cephelerinden disariya bakildiginda goriintiiniin bize ¢evreyi
ve konumumuzu tanitabilecek fotograflar ¢ekilmeli

*Tasinmazin ayirt edici Ozelliklerini de gosterir fotograflar c¢ekilmeli
(manzarasi, havuza yakinligi, ticari merkeze gore konumu vb. gibi)
*Bagimsiz boliimiin trampali oldugunu diisiintiyorsak bu ¢eliskiyi giderecek
ve dogru boliimii saptamamiza yarayacak fotograflar cekilmeli

*Bagimsiz boliimiin ya da tiim tasinmazin biiylidiiglinii saptayabilecegimiz
fotograflar ¢ekilmeli

*Ana tasinmazin ana giristeki kat ya da cephe olarak yapilan degisimleri
saptayabilecegimiz fotograflar ¢ekilmeli

*Ana gayrimenkuliin vaziyet planinda konumu ve yOniiniin degisimini
saptayabilecegimiz fotograflar ¢ekilmeli

*Tasinmazin yerini google earth/google map'te saptamamiza yarayacak
kerteriz olusturabilecek bir yer ya da yapiya gore konumunu belirtecek
fotograf ¢cekilmeli-not alinmali.
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Tarla /arsa fotograflanmasi

*Tasinmazi biraz uzaktan konumlandirabilecegimiz fotograflar ¢cekilmeli
*Yakin olarak sinirlarini olusturabilecegimiz fotograflar ¢cekilmeli

*Tasinmazin yerini google earth'te saptamamiza yarayacak kerteriz
olusturabilecek bir yer ya da yapiya gore konumunu belirtecek fotograf
cekilmeli-not alinmali

*Tasinmazin siirlarini fotograf i¢inde cizebilecegimiz fotograf ¢ekmeliyiz
kerteriz noktalarini not etmeliyiz

Fabrika.benzin istasyonu.hotel vb. Ticari yapilarin fotograflanmasi

*Tasinmazin genel hatlarim1 tiimiiyle gorebilecegimiz bir mesafeden
fotograflari ¢cekilmeli

*Cekebiliyorsak tasinmaza/taginmazlara {istten bakabilen fotograflar
cekilmeli

*Tasinmazin dis ¢cevreyle bagintisin1 gosteren fotograflart ¢cekilmeli

*Tasinmazin islevine gore fonksiyonel dagilimini saptayabilecegimiz
fotograflar1 ¢cekilmeli

*Hotel gibi boliimsel tekrarlamanin oldugu yerlerde odalarin belirleyici
ozelliklerini saptayabilecegimiz fotograflar ¢ekilmeli

*Tasinmazin yerini google earth/google map'te saptamamiza yarayacak
kerteriz olusturabilecek bir yer ya da yapiya gore konumunu belirtecek
fotograf ¢ekilmeli-not alinmali

Sonug olarak ¢ok basit goziiken fotograflama isi bile gerekli 6zen
gosterilmedigi durumda raporun kalitesini bozmaktadir. Unutmayin ki
fotograflar o gayrimenkul hakkinda gorsel bilgi veren ve kiside fikir
uyandirabilen tek veridir. Kaldi ki daha sonra, ileri diizey raporlama
tekniklerinde dron ile ¢ekilmis fotograflardan hatta videolardan da
bahsedecegiz.
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SIIR DINLENCESI

"&B'az'"en hayat yorar insant...
“Sarkilar yorar,
Beklemek yorar,
 Ozlemek yorar;.
-Affetmek yorar, .
“Hos gormek yorar,

Bos vermek bile yorar,

Ve insan susar...

Her seye, herkese ragmen,
Elinden gelen tek seyi

_yapar, Bagira bagira

susar...!

Can Yiicel
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DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORUNUN DUNU, BUGUNU, YARINI:

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
YUK. MiM. 0.ONDER NESELI
LISANS N0:400501

Basa Don
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DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

SEKTORDE DERIN BIR YARA; “DEGERLEME UZMANLIGI
MESLEKI UYGULAMALI EGITiM PROGRAMI”

Ulke genelinde degerleme uzmanlarmm yeterli sayiya
ulasmamast nedeni ile SPK ve BDDK Ipotek kredilerine esas
raporlamalarin lisanst olmayan kisilerce yapilmasina goz yumsalar da
raporlarda belli bir kalitenin saglanamamasi ve haksiz rekabet olusmasi
nedeni ile bunu durdurmayi1 hedefliyorlardi. Ancak boyle bir karar
aldiklarinda yetersiz eleman sikintis1 yasanacagindan cekiniyorlardi.
Bu nedenle de sektorii alt iist edecek yanlis bir karar aldilar.
Gayrimenkul Degerleme Lisanst ve Konut Degerleme Lisansi
sinavlarina katilarak basarili olmus, ancak 3 yillik tecriibe sartin1 tevsik
eden rapor sunamadig1 veya diger sartlar1 tasimadigl i¢in basvurusu
kabul edilmeyen adaylarin, SPL tarafindan diizenlenecek uygulamali
meslek egitimine katilmalar1 halinde, tecriibe sartin1 saglamis
sayllmalarina karar veren 26.02.2014 tarih ve 6/189 sayili Kurul
karar1,26.02.2014 Tarihli, 2014/6 Sayil1 SPK Biilteninde yayimlandi.

Boylece piyasa bir anda bir haftalik kurs alarak tecriibeli
statiistine kavusmus ylizlerce elemanla dolacakti. Bunun sonucunda da
sektorde degeri birbiri ile uyusmayan raporlar ¢cogalacakti. Ciinkii artik
SPL; gercekte tam bir uzmanlk isteyen meslegi, bir aylik siki bir
caligma ile aliabilen Gayrimenkul Degerleme Lisansi ve ardindan bir
haftalik egitimle taclandirarak kolayca sunmaktaydi. Bunun getirdigi
kargasa oldukca fazla oldu. Her 4 yillik diplomas:1 olan, lisans almaya
ve kursun ardindan hemen “falanca ilde ¢6ziim ortaginiz olmak
istiyorum” diyerek firmalardan is almaya basladi. O falanca ilde ¢6ziim
ortag1 bulunmamasi nedeni ile firmalar bu ¢6ziim ortaklari ile s6zlesme
imzaladilar ancak bu sefer de denetmenler fazla mesai yapmaya basladi.
Daha sonra bu bolgeler dolunca deneyimli eksperlerin sahalarina
girmeye basladilar. Hi¢ kimse bu meslegi annesinin karninda
ogrenmemisti ama dogru raporlama yapabilmek i¢in belli bir deneyim
yasanmast da sartti. Dogru tespit yapamayan eksperlerce hatali deger
verilmis bir rapor althik teskil ediyor, sonrasinda hazirlanan dogru
rapora itiraza neden oluyordu. Ayrica dnceden tecriibe olmadan simava
bile girilmezken, sonradan dogrudan lisans verilip kursla tecriibe sessiz
sedasiz devreye sokuldugundan bu donemde “lisansli” diye ise alinan
bircok personelin lisansinin aslinda gegersiz oldugu sonradan ortaya
cikacak, degerleme firmalar1 da bundan zararli ¢ikacakti. Sikayetler o
kadar ¢ok arttt ki SPK geri adim atmak zorunda kaldi ve SPL’ye ek
gelir de olur diye diisiiniilen bu yanlistan doniildii. Fakat bu yanlis
hareketin vebalini sahada bulunanlar da Degerleme Firmalar1 da fazlasi
ile gekecekti.
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Bu gine kadar sizin kadar deneyimsiz hig kimse sozlesmeli caligmak igin
bagvurmarmizti. Lisansimizi normal sartlarda aldidiniza emin misiniz?

Sonugta 10.12.2018 tarithinden sonra ¢alismaya baslayanlar
icin tecriibe belgesini “Tevsik Belgesi” adi altinda TDUB nin vermesi
kararlagtirildi. Bdylece sap saman iyice bir birine karismis oldu.
Bankalar Lisans1 olup tecriibesi olmayanlarla, lisans1 da tecriibesi de
olanlar1 ayira bilmek i¢in herkesten tecriibe belgesi istemeye basladilar.
Otuz yildir sahalarda olan ve lisans almak i¢in dnceden tecriibelerini
ispat etmis olan sirket sahipleri dahi TDUB ne bastan evrak ve eskiden
diizenledikleri rapor ornekleri verip tecriibelerini ispat etmek zorunda
kaldilar. Daha da kotiisii sirketlerde gegmlste calismis tiim ¢Oziim
ortaklar1 ve personel de bu sirketlerden ge¢mis dénem raporlarini talep
edince sirketler icin ekstra bir yiik oldu. Ustelik gegmlste calisilan
sirketlerden kapananlar oldugundan bu evraklar1 temin etmek bazi
uzmanlar i¢in ciddi sorun haline gelecekti. Bu hatali kararin
diizeltilmesi sirasinda da bir siri magduriyet yasanacak, kurs ile
deneyim alirnm diyerek sinava girip lisans alan yiizlerce kisi tecriibesiz
olduklarindan hicbir bankaya tanimlanamayacak ve agikta kalacaklardi.
SPK bu kisileri de diistiniip ¢ikardig tebligde “Sirketlerin personelinin
%10 u kadar Degerleme Uzman Yardimcisi bulundurma sart1” getirse
de bu oran agikta kalan lisanslilara gore ¢6ziim olamayacak kadar azdi.
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15 TEMMUZ 2016 OLAYLARININ SEKTORE ETKISIi

15 Temmuz olaylar1 sonucunda yapilan sorusturmalar sonucunda
Feto’yii maddi olarak destekleyen bir¢ok is adami oldugu ortaya
cikmusti. Orgiit sistem igine 0 kadar ¢ok niifus etmisti ki bu sayede is
adamlar1 sirketlerini devasa kurumlar haline getirebilmislerdi. Ancak
Pensilvanya’ya yollanan yiiklii paralarin takibi sonucunda bu dev
kurumlar TMSF ye devredilerek kayyum atandi.

Artik TMSF’nin elinde eski batik bankalarin mal varliklarindan
baska bir de Feto’den dolay1 devredilen, aktif biiyiikliigii 60 milyar
liraya yakin 885 adet dev sirketin mal varliklar1 da mevcuttu. TMSF,
sirket yoOnetme tecriibesi ve Bankacilik Kanunu'ndaki yetkilerini
kullanarak, kayyum olarak yonettigi sirketlerde calisanlarin magdur
olmamalar1 ve istihdamin olumsuz etkilenmemesi icin gerekli tedbirleri
aldi. Fon, yargilama veya satis/tasfiye islemleri sonuglanincaya kadar
kayyum oldugu sirketlerin "basiretli tacir” gibi yonetilmesini saglamayz,
bu sirketlerin 6z kaynaklarini, istihdamlarmi ve degerlerini
kaybetmeden milli ekonomiye geri kazandirilmasini hedefledi. Bu
kapsamda sirketlerin TMSF'ye devrolmasindan sonra 6z kaynaklari
yiizde 10, cirolar1 yiizde 24, aktif biyiiklikleri ylizde 16 artarken,
karliliklar1 da biiyiik oranda yiikseldi.

Ulkenin ekonomisindeki ana regiilator insaat sektdrii oldugundan,
kamu kurumlart ve bunlara bagli gelirler ile iliskili en ufak bir
hareketlilikte degerleme sektorii dogrudan konunun ortasinda kaliyordu.
Faiz distirimiinden degerli konut vergisine kadar bir ¢ok konuda bu
yasanmust1 fakat bir hiikiimeti devirmeye kalkisma eyleminin bile bu
sonucu verecegini 0 anda 6ngdérmek nerede ise imkansizdi.

Bu firmalara ait tasinmazlarin degerlerini tespit ettirmek, ne
kadarlik bir mal varligi oldugunu 6grenmek icin TMSF ye devir olan bu
kurumlar, degerleme sirketlerine yonlendirildiler. Kayyum atanmis
firmalarin lizerindeki taginmazlar sayesinde degerleme firmalar1 igin
stirpriz bir is imkani1 dogmus, bu durum TMSF i¢in oldukga agir bir yiik
olsa da degerleme firmalar1 ve calistig1 sozlesmeli degerleme uzmanlari
icin yeni bir is kaynagi olusmustu.
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O'NUN ADI HELIN'DL

Onun Adi Helin’di. Peygamberler sehri Sanliurfa’da dogup biiylimiis,
19 yasina geldiginde ailesinin zoruyla bir 6gretmenle evlendirilmis,
kaderine razi olarak silirdiirdiigii hayat nedeniyle gengliginin giizelligi,
hayatin acimasiz disleri arasinda yavas yavas oglitiilmeye baslamisti. Helin
22 yasina geldiginde kocasiin gorevi nedeniyle Eskisehir, Cukurhisar’da
yasamini stirdiiriirken bir yandan Berfan ve Berfin ismini verdikleri iki kiz
cocugunu kucagina almisti bile. Urfa’nin tasindan mudir, topragindan midir
nedir bilinmez; Helin’in kocas1 6gretmen oldugu halde o da en az Helin’in
ailesi kadar muhafazakar ve sert bir yaptya sahipti. Onlar kadinlarin kapali
giyinmesini isterler, okumalarma 1zin vermezlerdi. “Kopegin bulundugu
yvere melekler girmez” diyerek kopek bile sevmezler, onlerine ¢iktiginda
tekmeleyerek uzaklastirirlardi.  Nitekim Helin’i de zorunlu 12 yillik
egitimden sonra okutmamiglar, 18 yasini bitirir bitirmez evlendirmislerdi.
Ancak aymi ortamlarda bulunmasina, ayni ¢evrede yasamasina ragmen
ailesi ve kocasi ne kadar tutucuysa Helin bir o kadar modern diisiinceli,
onlar ne kadar okutmasalar da kendini yetistirmeye bir o kadar hevesli,
onlar ne kadar sert huylu ise Helin o kadar yumusak huylu idi. Onlar
sevmese de tiim hayvanlar1 sevdigi gibi kopekleri de ¢ok sever, yolda
yalniz ytriirken bir kopek gorse ¢cekinmeden yanina gidip severdi.

Helin kocasiin istegi dogrultusunda giyinir, onun bir dedigini iki
etmezdi ama o evde yokken televizyonda ozgiurligiine kavusur; bu kiiciik
ckranla diinyay1 gezer, onunla 6grenir, onunla yasardi. Seyrettigi televizyon
kanallarin1 ne ailesinin ne de kocasinin tasvip etmeyecegini bildiginden
olsa gerek bu kanallar1 onlarla birlikteyken seyretmezdi. Aslinda onun
cahilliginin esliginde, giindliz kadin programlari seyretmesi beklenirdi.
Ama o bir insam gelistirebilecek ne varsa bulur, ¢ikartir ve verilen her
bilgiyi blylik bir aghikla adeta ezberlerdi. Hos bu bilgilerden ¢ok daha
fazlasini kocasinin hediye ettigi akilli cep telefonundan da edinebilirdi ama
ana babadan gormediginden midir nedir, bu telefona bir tiirlii 1stnamamaisti.
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Helin 25 yasina geldiginde biiyilik kizi Berfan da 5 yasina, kiigiik kizi
Berfin 3 yasma gelmisti. Berfin 1,5 yasindayken onun hi¢ konusmamasi,
gozlerini herkesten kagirmasi, kimseyle diyaloga girmemesi ve oturdugu
yerde devamli sallanmasi nedeni ile bir seri teste sokmuslar ve otizm denen
bir illetin musallat oldugunu o6grenmislerdi Durumunun c¢ok ileri
olmadigini, yakin ilgiyle diizelebilecegini de 6grenmislerdi ama bu durum
kocasmin hi¢ umurunda degildi. Berfin’in bu durumu Helin’i ¢ok iiziiyor,
ama kocasina bu konuda hi¢bir sey diyemiyordu. Berfan’1 ise birkag ay
sonra kocasmin gorevli oldugu ilkokula yazdirmalari gerekecekti.
Kocasiyla bu konuyu konusurken aslinda kocasmin kendi anne babasindan
bile tutucu oldugunu, kizlarin1 okutmay1 gereksiz gordiigiinii “nasil olsa
okumayacak, dava okuma yazmaysa ben ona 6gretirim” demesiyle anlamis
ve hemen tepki gostermisti. Bu tepkisi alti yillik birliktelikleri boyunca
kocasina ilk defa karsi ¢ikisiydi. Boylece konusmalari tartismaya
doniisecek, Helin bu tartigma sirasinda kizlarini okutup aydin insanlar
olarak yetistirmeye ant igecekti. Bu tartisma Helin’i mutsuz, renksiz ve
gelecekten umutsuz duygular i¢inde birakmus, evliliklerinin tadi tuzu o
giinden sonra kagmisti.

Helin’in kizlar1 da kendisine benzeyip, babalarinin kizmasina ragmen
sokakta gordiikleri her kedi kopegi korkusuzca severlerdi. Helin onlarin
kaderinin kendisi gibi olmasini istemiyordu. Biiyiidiiklerinde bu can
yoldaslarin1 sadece yalniz olduklarinda gizlice sevmeye c¢alismalarini,
hayatt evde yalnizken ufak bir ekrandan o6grenmeye c¢alismalarini
istemiyordu. Fakat bu istediklerini nasil basaracakti. Bu konuda diretirse
evliliginin bozulacagi giin gibi asikardi. Kendi anne babasinin bu konuda
destek olmayacaklarini adi gibi biliyordu. Esinin ailesi de kendi ailesinden
farkli degildi. Peki ne yapip da yeminini tutacak, evliliginin bozulmasi
pahasina kizlarin1 okutacaktr. Kendisi okumamus, bir meslek sahibi
olamamsti. Isin kotiisii dokuz kardesl arasinda sadece iki agabeyi
okuyabilmis ve onlar da okumalarina ragmen kocasindan farkli bir diisiince
yapisina sahip olamamislardi. Bu kalabalik aileden sadece kendinden bir
yas kiiciik kiz kardesi Azade tek basina ayakta durabiliyordu. Azade evlenip
esinin isi nedeni ile Bodrum’a yerlesmis, esini trafik kazasinda kaybedince
geri donmeyip Bodrum’da yasamaya devam ediyordu. Azade ile son telefon
konusmasinda onun bir restoranda calistigimi ve ¢alistigi restoranin
catisindaki bir odada kaldigin1 O6grenmisti. Helin’de Azade gibi bir
restoranda calisabilirdi ama kendisi calisirken cocuklar1 ne olacakti. Is
yaparken aklinin ¢ocuklarinda olmamasi gerekiyordu. Keske kocasi gibi
ogretmen olsaydi. Cocuklari ilk okulu bitirene kadar dibinde olurlardi. Ama
gergekte Helin’in elinden yemek yapmaktan baska bir sey gelmezdi. Evet
Azade tek basina ayakta duruyordu ama onun kendisi gibi okutulmasi
gereken iki minik yavrusu yoktu. Onlar varken nasil galisir, nasil geginirdi.
Onlarsiz yeni bir hayat kurmanin da amaci ile bir ilgisi yoktu. Ayrica
kizlarini birakirsa baslarina gelecekler belliyken, onlar1 nasil biraka bilirdi?
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Helin uzun bir siire ¢ikis yolu arayip da caresiz kalinca tiim bu
olanlara siinger ¢ekip bezgin hayatina biraz daha devam etmeye karar verdi.
Bu arada kendini yetistirecek, tek basina ¢ocuklar1 ile ayakta durabilecek
bir meslek edinecekti. Artik bir umutla televizyonun ekranina daha cok
baglanmus, insanlarin hangi islerle gecindikleri tizerine kafa yorar olmustu.

Kocasi ile tartismasinin iizerinden yedi ay ge¢mis, Helin’in 1srarlar
sonucunda Berfan babasinin Cukurhisar’da 3. Sinifi okuttugu okulda egitim
hayatina atilmisti. Giinler eskisi gibi rutin gecerken Helin bir belgesel
kanalinda simf 6gretmenlerini anlatan bir programa rastladi. Daha dogrusu
o smif 0gretmenleri ile yapilan roportaji gortince dyle zannetmis ve kocasi
da ogretmen oldugundan olsa gerek ekrana baka kalmisti. Ogretmenler
Anadolu Universitesi Egitim Fakiiltesi mezunlartydi ve okullarii
anlatiyorlardi. Ashinda program Anadolu Universitesini ve boliimlerini
gosteren bir belgeseldi. Belgeseli seyrettikce ilging bilgiler 6grenmeye
basladi. Bulundugu ildeki Anadolu Universitesine bagli Ag¢ik Ogretim
Fakiiltesini hi¢ okula gitmeden disaridan smavlara girerek bitirmek
miimkiindii. Sayet Ac¢ik Ogretim Fakiiltesinde Ozel Egitim boliimiinii
okursa, zihinsel engelliler 6gretmeni olabiliyordu. Fakat oniinde ciddi bir
problemi vardi. Okula kayit yaptirip bitirse dahi is bulabilecek miydi?
Cocuklan ile birlikte bagimsizligin1 kazanmasina yardim edecek kadar para
kazanabilecek miydi? Sonra aklina Berfin geldi. “Bu okulu bitirirsem en
azindan Berfin’e yardim ederim, normal bir hayati olur” diye diisiindii.
Biiyiik bir hevesle aksam kocasina bu diislincesinden bahsetti. Ama hig
ummadiglr bir tepkiyle karsilasti. Kocasi kizlarinin durumunun Allah
tarafindan kendilerini sinamak i¢in verildigini soyleyerek onu azarladi.
Artik tek yapmasi gereken kocasi isteyken gizlice okula gidip kaydini
yaptirmakti.

Helin okula gittiginde kayitlarin online yapilabildigini, hatta bazi
dersleri internet lizerinden takip edebilecegini sdylediler. Fakat evde boyle
bir imkan1 yoktu. Her ne kadar evde internet ve bilgisayar olsa da bunlar
kocasinin tekelindeydi. Bu konuda kocasina fark ettirmeden bu
imkanlardan faydalanmayi O6grenmeliydi. O giinden sonra Helin kocasi
bilgisayarla calisirken cay kahve bahanesiyle onun yaninda gecirdigi
zamanda bilgisayari nasil kullanacagim ¢dzmiis, kocasi evde yokken bilgi
dagarcigim1 genisletmek ig¢in televizyonun yerine bilgisayari, bazen de
kocasinin hediyesi telefonunu kullanmaya baslamisti. Bu arada kocasiin
bilgisayarinda kayith ytizlerce yiiz kizartic1 video gormesi onu kocasindan
daha da ¢ok sogutmus, kendisini senelerce esine beklentisiz teslim
etmesinin anlamsizligini hissetmesine neden olmustu. Bundan sonraki
siire¢c tamamen Helin’in okumaya odaklanmasi ile gececekti. Derslerine ait
egitim kitaplarint gizlice edinip, evde dolap arkalarina saklayarak,
bilgisayarda saatlerce calisip, ¢alistig1 sayfalar1 sonrada arama hafizasindan
silerek kendince bazi onlemler alip calismaya devam edecek ve boylece ilk
senenin ortasina kadar gelecekti.
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Bu siirecte kocasimin ve Berfan’in okulda olmasi, Berfin’in ise olup
bitene hic¢ ilgi gostermeden evin bir kosesinde oturup sadece sallanip
durmasi onun rahat calismasina izin veriyordu. Fakat okula devam
edebilmek i¢in sinavlarina girmek gerekiyordu ve sinavlar fiili olarak sinav
salonlarinda, ustelik hafta sonlar1 yapiliyordu. Kocasindan gizli olarak bu
sinavlara girmesi nerede ise imkansizdi. Ilk smavlari Nisan ay1 sonuna
dogru yapilacakti. Aklina bir fikir geldi. Kocasina ailesini ¢ok 6zledigini,
onlara stirpriz yapmak istedigini, Berfin’i de alip birka¢ giinliigiine Urfa’ya
gidecegini sOyleyecekti. Kocast daha once bir kere boyle bir seye razi
olmustu. Gene razi olabilecegini diisiindii. Boylece kendine bir valiz
hazirlayip, Urfa’ya gidiyorum diye Berfin’le evden ayrilacak, eve uzak,
smav yerine yakin bir otele yerlesip ertesi 2 giin sinava girecekti. Bu arada
Berfin’in higbir sikinti yaratmayacagini, sadece oturdugu yerde o gelene
kadar sallanip duracagini biliyordu.

Geciktirmeden planini uygulamaya koydu. Kocast her ne kadar
“Sonra beraber gideriz, ne gerek var simdi ii¢ giinliigiine gitmene” dese de
evde 2-3 giin yalniz kalirsa kendisinin de rahat edecegini diisiinerek bunu
kabul etti. Sabirsizca gegen birka¢ haftalik siire sonunda simmav zamani
gelmisti. Helin cuma aksami valizini hazirlayip, s6zde Urfa’ya gitmek
lizere hazirlandi. Ailecek taksiye binip yarim saat i¢inde otogara ulastilar.
Kocasiyla ve Berfan’la vedalasirken “Oraya varinca sizi arariz” diyerek
Berfin’le beraber otobiise bindi. Otobiis hareket ederken onlara el sallayip
ayrildiktan lic dakika sonra, onemli bir sey unuttuk diyerek otobiisten
inecekler ve Onceden planladlgl gibi smnav salonuna yakin bir otele
yerleseceklerdi. Sonra sinavlar1 vereceginden emindi, ¢iinkii ¢ok calismsti.
Sabah kocasini telefonla arayarak Urfa’ya ulastlgml, merak etmemesini
sOyledi. Fakat bilmedigi; kocasinin hediye ettigi telefonunda bir takip
programi bulundugu ve kocasinin da onu daima izledigiydi. Helin
cumartesi, pazar giinii sinavlara girdi ve bu simavlar ¢ok basarili gecti.
Pazartesi gilinii sabahi kocasini arayarak Eskisehir’e ulastigini, eve taksi
tutarak ulasacaklarim1 sdylerken aksam ne yemek istedigini de sormay1
thmal etmedi.

Helin kocasimin ve Berfan’in okulda oldugunu ve bos bir eve
gidecegini diislinliyordu. Ama Oyle olmadi. Eve gelip kapiyr anahtarla
acgtiginda kocasi1 daha kapinin esiginde ona tek kelime sormadan, Berfan’in
ve Berfin’in gozleri oniinde defalarca bigaklayarak oldiirdii. Savunmasinda
“beni aldatiyordu” diyecek, iyilesme imkani olan annesinin giilii Berfin bu
olaydan sonra iyice kotiilesecek, Belfan ise ilk 6gretimi gii¢ bela bitirdikten
sonra okumay1 birakacakti.

Tiirkiye 'de 2010'dan bu yana 2534 kadin oldiiriilmiistiir. Kadin cinayetleri

iilkenin kanayan bir yarasidir ve kanamaya devam etmektedir.
https://kadincinayetleri.org/
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UZMAN GORUSU/DOGRU ONGORULU OLMAK

DEGERLEMEDE iLERIYE DONUK
PROJEKSIYONLA BAKABILMEK

Degerleme uzmaninin saglikli kararlar verebilmesi i¢in ekonomiyi
ve ilkedeki gelismeleri takip edebilmesi, bolgesel projelerden haberdar
olmasi gereklidir. Ciinkii halk bu gelismeleri gayet Iyl takip edip,
gayrimenkul yatirnmm yaparken ona gore kararlar almaktadir. Ornegin
“Yavuz Sultan Selim Képriisii”, “Istanbul Hava alan1”, “Kanal Istanbul”
gibi projeler heniiz gergeklesmeden, bu prOJeIerln cevresi adeta
kapisiimaktadir. Oyle ki, cogu zaman emsal satis fiyatlari, bolgedeki imar
ve sifir yap1 degerleri alinip ciddi bir yapilasma analizi yapildiginda
bulunan degerlerin ¢ok istiinde ¢ikmaktadir. Burada degerleme
uzmanlarin1 zor durumda birakan sey; spekiilatif artislardir. Buna basit bir
ornek verecek olursak; yabancilara vatandaslik vererek iilkeye doviz girisi
saglamak amaci ile yapilan satis politikast nedeni ile son yilda
gayrimenkullerde yasanan artiglar1 gostere biliriz.  Yabanciya satis
rakamlar1 emsal teskil etmekte, bu emsaller dogrultusunda tiim
gayrimenkullerde artis gézlenmektedir. Fakat iilke vatandaslarinin alim
giicii ayn1 oranda artmamaktadir. Dolayist ile bu artisin aslinda sonug
olarak arz fazlasinin doguracagi kaginilmazdir.

Burada degerleme uzmani asgari bilgi olarak her zaman igin
sokaktaki insanlardan daha derin diisiinmek, daha gergekci olmak ve daha
dogru kararlar vermek zorundadir. Ornegin parseli oldukca biiyiik, yash
fakat az katli ve az daireli bir binadaki daireyi degerlerken, bu dairenin
ileride kentsel donilisiime girebilecegini ve girdigi zaman da yapilagsma
sartlarindan dolay1r emsal dairelere gére ¢ok avantajli olacagini gérmek ve
ona gore deger vermek zorundadir. Unutmamalidir Ki sokaktaki adam tabir
ettigimiz 0 dairenin sahibi, bunu bilmektedir.

Basa Don Sayfa 25



UZMAN GORUSU/DOGRU ONGORULU OLMAK

Bazen degerleme uzmaninin dogrulari, matematiksel dogrularla
ortiismeyebilir. Ama uzman bunun farkinda olarak raporunu diizenliyorsa,
savinda da basarili olmamasi i¢in bir neden olamaz. Buna Bagcilar’dan bir
ornek vereyim. 1980°li yillarda Bagcilar’da bir binaya ekspertize
gitmistim. Bulundugu yer, fason tekstil imalatlarmin yapildigi, kéhne bir
sokak arastydi. Mal sahibi Almanya’dan iilkeye kesin doniis yapmus,
babasindan kalan eski evi yiktirip, elindeki para ile o arsaya giydirme
cepheli, ¢ok liiks bir plaza yaptirmisti. Arsanin imar1 2 katli bir eve
miuisaitken, 0 yedi kath bir bina yapmis ve bina igin ¢ok para harcamisti.
Binay1 degerledigim tarihte bos durumdaydi. Bu binayr ne amagcla
yaptirdigimmi sordum. Sayet tekstilci vs. oldugunu soyleyip, kendi ihtiyaci
1¢in prestijli bir bina yaptirmak, bu arada fason olaralzi verdigi atdlyelere
yakin olmak istedigini anlatsa idi, bir derece anlaya %ilirdim. Ama o;
‘Elimdeki para erimesin, bir yatirim yapayim, kirasi omiir boyu gelir
getirir diye diisiindiim. Babadan kalan yeri degerlendireyim dedim’ diyerek
tamamen yanlis bir yatirim yaptigini itiraf edecekti. Bina yapilali dort sene
olmustu ve hig bir kiraci talebi olmuyordu. Bir atdlye zemin ve iki bodrum
kata talip olmus, ama yerlestikten sonra hi¢ kira odemeyince iki yil
boyunca onu ¢ikartmakla ugragsmisti. Bu binanin arsa degeri oldukca
diisiik, bina degeri ise c¢ok yiiksekti. Bu dengesizligin sonuglarini
Almanya’da yasamus biri bilemeyebilir. Ama bir degerleme uzmaninin
mutlaka bilmesi gerekir. Satis rakamina serefiyesiz halde arsa + bina
maaliyeti ile ulasilsa bile bu bolge i¢in 0 deger yiiksek kalacaktir. Her
zaman i¢in hesaplamadaki temel kavramlar %100 dogruyu gostermez.
Fakat bunun nedenlerini dogru anlatabilmek gereklidir. Burada uzmanlar
arasinda goriis farki ¢ikmasi ¢cok dogaldir. Nedeni de dogru yorum yapip
yapamamakla ilgilidir. Maalesef raporu diizenlettiren kurumun beklentisi
ne yondeyse, dogru ya da yanlis olduguna bakilmaksizin o beklentiye
yakin olan rapor dogru kabul edilmektedir.
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Akaryakit istasyonlart ile ilgili dergimizin 7. sayisinda da anlattigim
bir amim vardir. «Gegen yillarda bir akaryakit istasyonu degerliyoruz.
Istasyonun onceki sene hazirlanan raporlart oldukca yiiksek degerde
ctkmig. Cilinkii bu istasyon, biiyiik bir fabrikamin sahipleri tarafindan o
fabrikamn  kapisimin  oniine, suwrf fabrika mallarimi  tasiyan nakliye
kamyonlarima hizmet etsin diye yapilmis. Fabrika gegen yillarda 1yi
calistigindan, dogal olarak istasyonun da degeri de yiiksek ¢ikmis. Ancak
biz degerleme yaptigimizda fabrika iflas etmis ve kapanmisti. Isin kétiisii
Istasyonun bulundugu yol sadece fabrikaya kadar geliyordu. Yani disaridan
birinin kullanmas1 mimkiin degildi. Dolayisi ile cok diisiik bir deger
vermek zorunda kalmistik»

Burada ilk raporlar diizenleyenlerin bu riski gérmeleri ve raporda
bundan bahsetmeleri gerekirdi. Ongorii sadece gayrimenkuliin_ileride deger
kazanmasi ile degil, deger kaybetmesi ile iIgiﬁ de olabilir. Ornegin gene
yillar 6nce Rusya Diinya’ya ilk agildiginda Ruslar tilkemizden deri giysiler
alip, tilkelerinde satarlardi. Bu nedenle Zeytinburnu’ndaki dericiler Ruslarla
ticaretten zenginlesmis, hat boyundaki kohne deri diikkanlari liks
showroomlara doniismustii. O yillarda bu diikkanlar milyon dolarlarla
alinip satiliyordu. Ben bu diikkanlar i¢in her rapor diizenledigimde
tisenmeden; deger artisinin tamamen Rusya ile ticaretten beslendigini, bu
ticaretin bitmesi durumunda deger diisiisii yasanacagini yazardim. Bir giin
dedigim oldu ve kimse bana raporlarimla ilgiﬁ hesap soramadi. Ciinkii ben
zaten bu durumda degerin diisecegini yazmistim.

Bunun tam tersine Omerli Baglanti yolundaki bir akaryakit
istasyonunda rastlamistim. Oniindeki yolun Omerli’ye baglanmasi ve
Omerli’nin zaman i¢inde Villalarla dolup tasmasi sonucu, 6zellikle sehirden
cikistaki ilk benzinlik olmasi dolayisi i?e akaryakit satisinda patlama
yasamuslardi. Fakat bu onlarin da bilerek planladigi bir sey degildi.
Ekspertiz raporlart bu nedenle siireli olmak zorundadir. Ciinkii dig
miidahaleler degeri diisiiriip arttirabilir. Su anda Anadolu yakasindaki
Avrasya girisine 200 m mesafedeki akaryakit istasyonu kapali. Onceden E-
5 cepheliyken sadece tiinele giren yola bakar hale gelince kapanda.

. Buna zaman iginde sahsen yasadigim yiizlerce 6rnek verebilirim.
Uskiidar Salacak yolu iizerindeki otobiis duraklarmin arkasinda lebiderya
manzarali binalar, eskiden kotii bir sokak igindeydiler. Onlerindeki deniz
manzarali binalar kamulastirilip yikilinca inanilmaz deger kazandilar. Ayni
sey Nautilus Aligveris Merkezinin yanindaki yapi1 sahiplerinin de basina
geldi. AVM yapilinca bir anda binalar1 deger kazandi. Sabiha Gokgen hava
alan1 acildiginda orada tarlalar1 olan bir tanidigim birden zengin olmustu.
Dolayist ile ileriye doniik Erojeksiyonla bakabilmek i¢in oncelikle ileride
gergeklesecek projelerden haberdar olmak gerekmektedir. Bunun igin de
bolge ile iliskili olmak, gelismeleri takip etmek gerekmektedir. Bizim
senelerdir ekspertiz isleminin Yyerel eksperler tarafindan yapilmasin
desteklememizin nedeni de aslinda budur. (Kii¢iik yerlerde ahbap g¢avus
iligkileri olmasi riskine ragmen)
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Gayrimenkul degerleme mesleginde dyle ya da boyle bir sekilde her
uzman bir mesleki taciz olayr yasamistir. Bunun nedenlerini sayacak
olursak;

e Isin akis1 geregi, bir baskasinin mekanina tek basina gitmek,

e Isimizin paraya dayali olmasi nedeni ile raporun belli bir amaca
yonelik diizenletilmesi ve sonucun kisilerin menfaati ¢ikarina veya
zararina ¢ikmasina karar verenlerden biri olmak,

e Kredi mekanizmalarindan nerede ise sonuncu asamasi olmak ve bu
asamanin zamanla sinirlandirilmis olmasi,

e Bizlerin hazirladigit  rapor  siirelerinin, banka  personelinin
kullandirabilecekleri kredileri dolayisi ile performanslarini etkilemesi.

e  Ogzellikle Yabanciya satis taleplerinde KVKK Uyarinca miisteriye ait
bilgilerin paylasilmamas1 ancak eksper bilgilerine miisterilerin
ulasabilmesi.

e Hi¢ tamimadiginiz insanlarla randevulasmak. (Miisteri, emlakgi, satici,
alic1 veya herhangi bir yer gosterici)

Tacizler degerleme Oncesinden baglayabildigi gibi degerleme
sirasinda veya sonrasinda da olabilir. So6zlii olabildigi gibi fiziksel de
olabilir. Sozlii tacizler genelde degerle ilgilidir ve degerleme uzmanini
yonlendirmeye calismak i¢in yapilir. Bunu gecistirmek kolay gibi goziikse
de her zaman kolay degildir.

Burada 35 yillik meslek hayatimda basima gelen ve bizzat tanik
oldugum bazi taciz olaylarin1 anlatacagim. Ancak bilmenizi isterim ki

gergeklesen bu tip olaylar anlattiklarimdan ¢ok daha fazladir.
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. Gegmis yillarda ekibimizdeki geng bir kizimiz ekspertiz i¢in randevu
almaya c¢alisirken miisteri yakindaki bir pastanede bulusmak icin israr
ediyor. Kizcagiz isi sapa saracagini miisterinin israrindan anlayarak
dairenin kapisinda bulusmak istedigini belirtiyor ve durumu da bana
anlatryor. Adamin bir banka miisterisi olmast nedeni ile tehlike gormiiyorum
ve kizcagizi tek basina ekspertize yolluyorum. Ancak bir siire sonra kizimiz
nefes nefese kosar vaziyette telefon edip yardim istiyor. Adamin eve girer
girmez saldirdigini ve elinden zor kurtuldugunu, o anda da pesinde oldugunu
ogreniyoruz. Hemen arabalarla yola diistiyoruz ve bankayr durumdan
haberdar ediyoruz. Kizimiz kazasiz belasiz kurtuluyor ama ne yazik ki
bankanin adi medyaya diismesin diye savciliga sikayet edemiyoruz.

. Bir baska taciz de erkek olmama ragmen benim basima geliyor.
Ustelik bankada calistigim yzllarda gerg:ekle5en bu olayda ekspertiz iglemi
icin Adalardan birindeyken yeri gostermek icin goreviendirilen kisi havanin
sicakligini  bahane ederek birlikte dus yapmamizi istiyor. Teklifinin
sagmaligini  duymazdan gelerek disarrya ¢ikiyorum ve yol boyunca
konusmuyorum. Somurtmamdan dolayr igin biiyiimesinden korkan adam yol
boyunca onu yanlis anladigima beni ikna etmeye ¢alisiyor.

0 Gene bankada yonetici oldugum yillarda goreviendirdigimiz bir
eksperi damismak i¢cin basvurdugu emlakgi, kapilar: kilitledikten sonra iceride
darp ediyor. Sonradan rakip emlakc¢ilardan birinin adami zannettim diyerek

kendini savunuyor. -
« Trampa nedeni ile

kredi  kullanamayan,
siyasi giicii olan bir
miisteri  bizi  tapu
miidiirti  araciligr ile
devamli taciz ediyor.
Biz de tapu miidiiriine,
«Madem sorun yok,
riski siz aliny diyoruz.
Miidiir bu riski  goz
ontine alip diizeltme
yapiyor Ve biz raporu
diizeltiyoruz.

. Degeri diisiik yazdik vs. diye ofise gelip hir ¢cikartiyorlar. Bu bir veya
iki kere de degil. Her seferinde onlari ofisimizde konusarak ikna etmeyi
basariyoruz. Bunlari yapanlar da genelde KOBI dedigimiz siniftan
miisteriler.

Sonug¢ olarak degerleme uzmanlarina denetmenlerin rapor icin, sirket
operatorlerinin siire icin, rapor diizenlettirenlerin deger icin tacizde bulunmasi
disinda, baska tiirlii fiziki ve manevi tacizlerle de yasamak zorunda kaliyoruz.
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IYI BIR DiJITAL FOTOGRAF CEKEBILMEK ICIN

Dijital fotografi mesleki
gereklilikten  dolayr  kullandigimizdan,
cektigimiz fotograflarin sanatsal olmasi
gerekmez. Yani kompozisyondan daha
onemli olan islevselliktir. Dergimizin bu
sayisindaki “Ayim Konusu” boliimiinde bir
rapora konu olan fotograflar hakkinda
gerekli bilgileri vermistik.

Maalesef arttk  bircok  kurum
degerleme  uzmanlarindan  degerleme
yapilan  binanin Oniinde 06z ¢ekim
istediginden, cep telefonunun tercih
edilmesi, hatta iy1 bir 6n kameras1 olan cep
telefonunun tercih edilmesi hi¢ de yanlis
degildir. Fotograf makinalar1 gibi cep
telefonlariin fotograflama kaliteleri de
farkli oldugundan, burada bir fotografta
kaliteyi saglayan unsurlarin neler oldugunu
kisaca anlatmaya calisacagiz ki
fotograflama i¢in kullanilan aleti secerken
bu kriterlere de dikkat edin.

Kullandigimiz dijital fotograflar i¢in ister bir fotograf makinasi olsun ister bir
cep telefonu olsun kaliteyi belirleyen birgok faktor vardir. Bunlarin en bilinenleri;

e Ekran Boyutu Goriintiiniin izlenecegi ekran boyutunu ing cinsinden anlatimidir.
(1 Ing; 2,54 cm)

e Ekran Coziiniirliigii (Coziiniirlik yakalanan goriintiideki detaym miktarsal
olarak anlatimi i¢in kullanilan bir kavramdir) ve buna bagl olarak Piksel
Sayisidir (1600 x 1200 ¢oziintirliiglindeki bir goriintii 1,920,000 piksel = 1.92
megapikseldir) dir.

e Inc Basia Diisen Piksel Sayis1 (PPI) Piksel yogunlugu olarak da bilinir. ing
basina diisen piksel sayisini verir. PPl degeri yiikseldik¢e ekrandaki goriintiiniin
keskinligi artar. Bu deger cihazda kullanilan ekranin boyutuna ve ¢oziiniirliigiine
gore degisiklik gostermektedir.

e Lidar bir baslangi¢c noktasindan baslayarak ¢evre objelere gonderilen isinlarin
carpmasi Ve baslangi¢ noktasina geri donmesinde gecen siireden yararlanarak
baslangi¢ noktasi ve obje arasindaki mesafenin hesaplanmasi yontemine dayanan
bir uzaktan algilama teknolojisidir. Temelde mesafe Slgmeye dayanmasinin
yaninda objelerin 15181 yansitma degerleri de tutularak obje hakkinda elde edilen
bilgileri arttirmaktadir.

e  Genis ag1 Odak uzakligit 50 mm'nin altinda olan objektifler 46 dereceden daha
fazla goriis agisina sahip olduklarindan genis aci1 objektif olarak adlandirilirlar.
Bu objektifler genis agiyla gérme 6zelliklerinin disinda 6n plani yakin ve biiyiik,
arka plam uzak ve kiiciik gostererek fotograflarimiza derinlik boyutunu da
katarlar. Ozellikle kiigiik mekanlar1 ¢ekerken faydalidirlar.
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Pratikte ¢ogu degerleme uzmani fotograf ¢ekmek igin cep telefonu
kullandigindan burada bazi cep telefonlarinin fotograflama 6zelliklerini verdik. Segim
sizin

Huawei Mate 50 Pro 50 MP ana kameras: bulunan Huawei Mate 50 Pro, optik
goriintii sabitleme ve degisken diyafram araligina sahip. 13 MP ultra genis a¢ili lens
ve 64 MP telefoto kameras: ile yiiksek performans sergiliyor. Akilli telefonun on
kamerasi ise 13 MP ¢éziiniirliiklii video ve fotograf kayitlari tutuyor.

Ekran Boyutu: 6,74 in¢

Ekran Coziiniirliigii: 1212 x 2616 piksel
Ekran Paneli: OLED

Islemci: Qualcoom Snapdragon 8+ Gen 1
RAM: 8 GB

Depolama: 256 GB / 512 GB

Arka Kamera: 50 MP + 13 MP + 64 MP
On Kamera: 13 MP

Bluetooth: 5.2

Yazilim: Android

Agirlik: 205 gram

Kalinlik: 8,5 mm

Google Pixel 7 Pro Piyasaya yeni katilan telefon modellerinden biri olan Google
Pixel 7 Pro, DxOMark verilerine gére kameras: en iyi telefon segildi. Teknik ozellikleri
ve akilli telefon diinyasina yon verecek yenilikleri ile dikkat ¢eken cihaz, depolama
alani ve islemcisi ile yiiksek performans sergiliyor. 50 MP ¢oziiniirliige sahip genis
acili ana kamera, 12 MP ultra genis a¢ili kamera ve 48 MP iiciincii kameras: ile
kaliteli goriintiiler elde etme imkan: sunuyor. Ayn: zamanda 10.8 MP é6n kamerasiyla
da oz cekimlerdeki performansin yiiksek seviyede tutuyor.

Ekran Boyutu: 6,7 in¢

Ekran Coziiniirliigii: 1440 x 3120 piksel |

Ekran Paneli: OLED oo
Islemci: Google Tensor G2 | p
RAM: 12 GB J
Depolama: 128 GB

Arka Kamera: 50 MP + 12 MP + 48 MP ‘
On Kamera: 10.8 MP

Bluetooth: 5.2

Agirlik: 212 gram

Kalinlik: 8.9 mm
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Honor Magic 4 Ultimate Dort adet arka kamera ve bir adet 6n kamerali telefonun
arka yiizeyinde 50 megapiksel coziintirliigiinde genis acili kamera, 64 megapiksel
coziiniirliigiinde ultra genis agili kamera, 64 MP ¢oziiniirliigiinde perISkOp telefoto ve
50 MP coziiniirliigiinde genis acili kamera bulunuyor. On tarafta ise 12 megapiksel
coziiniirliigiinde ultra genis a¢ili kamera mevcut.

Ekran Boyutu: 6,81 in¢

Ekran Coziiniirliigii: 1312 x 2848 piksel
Ekran Paneli: LTPO OLED

Islemci: Snapdragon 8 Gen 1

RAM: 12 GB

Depolama: 512 GB

Arka Kamera: 50 MP + 64 MP + 64 MP + 50 MP
On Kamera: 12 MP

Bluetooth: 5.2

Yazilim: Android 12, Magic Ul 6
Agwrhik: 242 gram

Kalinhik: 11,4 mm

iPhone 14 Pro Max Arka yiizeyinde 48 megapiksel c¢oziiniirliigiinde genis acili
kamera, 12 megapiksel c¢oziiniirliigiinde telefoto kamera ve 12 megapiksel
¢oziiniirliigiinde ultra genis acili kamera bulunuyor. Bunlarin yani sira TOF 3D
LIDAR da mevcult.

Ekran Boyutu: 6,7 in¢

Ekran Coziiniirliigii: 1290 x 2796 piksel
Ekran Paneli: LTPO Super Retina XDR OLED
Islemci: Apple A16 Bionic

RAM: 6 GB

Depolama: 128 GB /256 GB/512GB/1TB
Arka Kamera: 48 MP + 12 MP + 12 MP

On Kamera: 12 MP

Bluetooth: 5.3

Yazilim: 10S 16 (10S 16.2'ye yiikseltilebilir)
Agirlik: 240 gram

Kalinlik: 7,9 mm
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iPhone 14 Pro Arkasinda 48 MP c¢oziiniirliigiinde genis a¢ili kamera, 12 MP
¢oziintirliigiinde ultra genis acili kamera, 12 MP ¢oziiniirliigiinde telefoto kamera ve
TOF 3D LIDAR yer alwyor.

Ekran Boyutu: 6,1 in¢ .‘ |
Ekran Coziiniirligii: 1179 x 2556 piksel o
Ekran Paneli: LTPO Super Retina XDR OLED
Islemci: Apple A16 Bionic

RAM: 6 GB

Depolama: 128 GB /256 GB /512 GB /1 TB
Arka Kamera: 48 MP + 12 MP + 12 MP

On Kamera: 12 MP

Bluetooth: 5.3

Yazilim: 10S 16 (i0S 16.2'ye yiikseltilebilir)
Agwrhik: 206 gram

Kalinlik: 7,9 mm

Huawei P50 Pro Arka yiizeyinde 50 megapiksel ¢oziiniirliigiinde genis a¢ili kamera,
64 megapiksel ¢oziiniirliigiinde periskop telefoto, 13 MP ¢éziiniirliigiinde ultra genis
a¢ili kamera ve 40 MP c¢oziiniirliigiinde ger¢cek kroma kamera yer aliyor. Kamerasi en
Iyi telefonlar listesindeki cihazin 6n kamerasi ise 13 MP ¢oziiniirliigiinde.

Ekran Boyutu: 6,6 ing |

Ekran Coziiniirliigii: 1228 x 2700 piksel { '

Ekran Paneli: OLED

Islemci: Kirin 9000 t

RAM: 8 GB /12 GB

Depolama: 128 GB / 256 GB / 512 GB |
Arka Kamera: 50 MP + 64 MP + 13 MP + 40 MP
On Kamera: 13 MP

Bluetooth: 5.2

Yazilim: EMUI 12

Agirlik: 195 gram
Kalinlhik: 8,5 mm

HUAWE|
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iPhone 13 Pro Max Arka yiizeyinde 12 megapiksel ¢oziiniirliigiinde genis agili
kamera, 12 megapiksel ¢oziiniirliigiinde telefoto kamera, 12 MP ¢oziiniirliigiinde ultra
genis ac¢ili kamera ve TOF 3D LIDAR bulunuyor. On tarafta ise 12 MP
coziiniirliigiinde genis agili kamera yer aliyor.

Ekran Boyutu: 6,7

Ekran Coziiniirliigii: 1284 x 2778 piksel
Ekran Paneli: Super Retina XDR OLED
Islemci: Apple A15 Bionic

RAM: 6 GB

Depolama: 128 GB/256 GB /512 GB/ 1 TB
Arka Kamera: 12 MP + 12 MP + 12 MP
On Kamera: 12 MP

Bluetooth: 5.0

Yazilim: iOS 15 (i0S 16'ya yiikseltilebilir)
Agwrlik: 240 gram

Kalinlhik: 7,7 mm

iPhone 13 Pro Arka tarafinda 3D TOF LIDAR, 12 MP ¢éziiniirligiinde genis agili
kamera, 12 MP c¢oziiniirliigiinde ultra genis a¢ili kamera, 12 MP ¢oziintirliigiinde
telefoto kamera bulunuyor.

Ekran Boyutu: 6,1 ing

Ekran Coziiniirliigii: 1170 x 2532 piksel
Ekran Paneli: OLED

Islemci: Apple A15 Bionic

RAM: 6 GB

Depolama: 128 GB/256 GB/512 GB/ 1 TB
Arka Kamera: 12 MP + 12 MP + 12 MP
On Kamera: 12 MP

Bluetooth: 5.9

Yazilim: iOS 15 (i0S 16'ya yiikseltilebilir)
Agwrlik: 204 gram

Kalinlik: 7,65 mm
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Xiaomi Mi 11 Ultra Arka tarafinda 50 MP ¢éziiniirliigiinde genis agili kamera, 48 MP
coziintirliigiinde periskop telefoto ve 48 megapiksel ¢oziindirliigiinde ultra genis agili
kamera bulunuyor. On tarafta ise 20 MP ¢oziiniirliigiinde kamera yer aliyor.

o

Ekran Boyutu: 6,81 ing

Ekran Coziiniirliigii: 1440 x 3200 piksel
Ekran Paneli: AMOLED

Islemci: Snapdragon 888 5G

RAM: 8 GB /12 GB

Depolama: 256 GB / 512 GB

Arka Kamera: 50 MP + 48 MP + 48 MP
On Kamera: 20 MP

Bluetooth: 5.2

Yazilim: Android 11, MIUI 12.5

Agwrlik: 234 gram

Kalinlik: 8,4 mm

Google Pixel 7 Arka tarafinda 50 MP ¢oziiniirliigiinde genis agili kamera ve 12 MP
¢oziiniirliigiinde ultra genis acili kamera mevcut. On yiizeyde ise 10.8 megapiksel
coziintirliigiinde ultra genis acili kamera bulunuyor.

Ekran Boyutu: 6,3 ing¢

Ekran Coziiniirliigii: 1080 x 2400 piksel
Ekran Paneli: AMOLED
Islemci: Google Tensor G2
RAM: 8 GB

Depolama: 128 GB / 256 GB
Arka Kamera: 50 MP + 12 MP
On Kamera: 10.8 MP
Bluetooth: 5.2

Yazilim: Android 13

Agirlk: 197 gram

Kalinlik: 8,7 mm

On Kameras: En Iyi Telefonlar; iPhone 14 Pro Max, iPhone 14 Pro, Huawei Mate 50
Pro, Huawei P50 Pro, Google Pixel 7 Pro, Huawei Mate 40 Pro, Huawei P40 Pro,
Google Pixel 6 Pro, Asus ZenFone 7 Pro, Samsung Galaxy S20 Ultra 5G
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TUIK 2022 VERILERINE GORE ARALIK —K@NUT
SATISLARI, BiR ONCEKIi YILIN.AYNTIAY INAs6ORE
%8,2 ; YABANCIYA KONUT SATIST %186 AZALDI. -

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) 2022 yili Aralik ayi Konut Satisl
Istatistiklerine gore, 2022 Aralik konut satislar bir 6nceki yilin ayni ayina gore

yizde 8,2 oraninda azalarak 207 bin 963 oldu. Ayni sekilde Tirkiye

genelinde 2022 Kasim ayinda 117 bin 806 adet konut, 2021 yili Aralik ayinda ise
226 bin 503 konut satiimisti. Konut satiglarinda sirasiyla;

«istanbul 19 bin 687 konut satisi ve yiizde 16,7, Konutlarda  deger
Ankara 9 bin 367 konut satisi ve yiizde 8, artiginin ise  genel
«Antalya 7 bin 902 konut satisi ve yiizde 6,7 pay ald.. olarak %200 n
Konut satis sayisinin diislik oldugu iller sirasiyla; u.z_e.r.m(_j.e oldugu
«Hakkari 34 konut, goriilda.

eArdahan 47 konut, | £

*Bayburt 58 konut

oldu. .
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100 000

50000 -
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Kasim 2022 Konut satig rakamiar
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YENI EVIM PROJESI KAPSAMINDA BANKALARA KAYNAK
AKTARILACAK YENI KONUT FINANSMAN PROGRAMI'NA iLiSKIN
KANUN TEKLIFi MECLIS GENEL KURULUNDA KABUL EDILDi

Teklif ile Yeni Konut Finansman Programi’'nin genel cercevesi belirleniyor,
program kapsamindaki katkilarin sinirlari ve ceza hiikiimleri diizenleniyor.
Buna gore, Yeni Evim Projesi kapsaminda gercek kisilerin konut finansmani
taksit odemelerini kolaylastirmak amaciyla taksitlere katki saglanacak.
Bunun icin Cumhurbaskani tarafindan belirlenecek bir kamu bankasi
aracihgiyla ilgili bankalara nakit kaynak aktarilacak.

Bir yil icerisinde katki saglanabilecek konut finansmaninin toplam anapara
tutari, ilgili yili Merkezi Yonetim Biitce Kanunu'nda belirlenen baslangi¢
odeneklerinin ylizde 5'ini asamayacak. Bu tutari bir katina kadar arttirmaya
Cumhurbagkani yetkili olacak.

Daha once satilmamis ve yiiklenici firmalarin miilkiyetinde olan konutlarla
heniiz baglamamis veya yapimi devam eden projelerden konut edineceklere
katki saglanabilecek. Heniiz baslamamis veya yapimi devam eden konut
projeleri acisindan miilkiyeti yiklenici firmalara gececek konutlara iliskin
saglanacak finansmanlar da bu kapsamda degerlendirilecek. Gayrimenkul
gelistiricileri de yiiklenici kabul edilecek.

Katkilar, yeterli 0deme giicline sahip oldugu bankalarca
degerlendirilen ve katki talebinde bulunan gercek kisilere yonelik
konut finansmani igin saglanacak.
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llk ¢ yildaki finansman taksit tutarinin gergek kisinin hane gelirinin
yiizde 30°'unu agan kismi kadar miktar, Hazine ve Maliye Bakanligi biitgcesine
bu amacgla konulacak ddenek tertibinden katki olarak aktarilacak. Yiizde
30'luk orani yiizde 30 ila yiizde 50 arasinda belirlemeye, 3 yillik sireyi bir
yila kadar indirmeye Cumhurbagkani yetkili olacak. Konut satis bedeli
izerinden yizde 5 katki payr yiklenici firma hesabindan
veya finansman tutarindan tahsil edilerek, finansmani saglayan bankalarda
gecici hesaplara aktarilacak. Bu tutarlar bir yila
kadar finansman taksitlerinin 6demelerinde kullanilacak. Cumhurbagkani
tarafindan belirlenecek usul ve esaslar gercevesinde; bu tutarin bir kismi
veya tamami finansman anapara tutarindan pesin olarak indirilebilecek, bir
yillik siire ise li¢ yila kadar uzatilabilecek. Tahsil edilen tutar, hicbir sekilde
yikleniciler tarafindan geri istenemeyecek.

Katkilarin geri odemesi

Diizenlemeye gore, belirlenen kamu bankasi, her ayin ilk bes is gini
icerisinde, icinde bulunulan aya iligkin toplam katki tutarini bir icmal
listesiyle Bakanhga bildirecek. Bakanlik talep edilen katki tutarini, bildirim
yapilan ayin 15'ini takip eden ilk is giini bankaya aktaracak. Bu katkinin
aktarim giini ile finansmana iligkin taksit 6demeleri bankalarca ayni giin
olarak belirlenecek. Katkilarin geri ©odeme tutarlar, geri odemelerin
baslayacagi tarihe kadar, finansmanin faiz orani iizerinden basit faiz
yontemiyle hesaplanacak. Bankalarin, geri 6deme tutarlarini katkidan
yararlananlara riicu etme hakkini kullanmasi durumunda geri ddemelerin
baslamasindan sonra ek bir faiz orani uygulanmayacak.

Geri odemelerin, katkidan yararlananlarca yapildigina bakilmaksizin,
tam ve zamaninda Bakanhga aktariimasindan finansmani saglayan bankalar
sorumlu olacak. Geri ddemelerin finansmani saglayan bankalarca tam ve
zamaninda yapilmamasi durumunda katki geri odemeleri, hesaplanacak
gecikme zammiyla birlikte finansmani saglayan bankadan ilgili vergi
dairesince tahsil edilecek. Bu kapsamda finansmanlara iliskin icra takip
sirecinin baslatilmasi durumunda, hesaplanacak geri 6demeler, finansmani
saglayan bankalar tarafindan icra takibinin baslatiimasindan sonra en geg
30 giin icerisinde Bakanlia verilmek iizere, belirlenecek bankaya
aktarlacak. Taksit tutann hane gelirinin  yizde 30'unu asan
ancak finansman katkisindan yararlanmak istemeyenler icin olusturulacak
geri odeme planinda, ilgili ayda alinmasi gereken anapara ve faiz orani/kar
payi tutari, kalan anapara izerine eklenerek ertelenebilecek.

Bu finansmanlarin vadesinden oOnce kapanmasinin talep edilmesi
durumunda diger mevzuatta belirlenmis kapama kosullarina ek olarak
ertelenmis anapara ve faiz orani / kar payi tutari var ise bunlarin tamaminin
odenmesiyle kapama gerceklestirilebilecek. Bu hesaplama yontemine iliskin
diger kanunlardaki yasaklayici ve sinirlayici hiikiimler uygulanmayacak.
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Tasinmaz 5 yil devir ve temlik edilemeyecek

Edinilen  tasinmazlar, finansmani  saglayan  bankanin  talebi
zerine finansman tarihinden itibaren 5 yil siireyle tescilsiz iktisap halleri haric
devir ve temlik edilemeyecek, satis vaadine konu edilemeyecek.

Bor¢lunun temerriidii nedeniyle icra takip sirecinin baslatiimasi durumunda
devir, temlik ve satis vaadine konu edilememesi finansmani saglayan bankanin
talebi tizerine terkin edilecek.

(Saglanacak finansman konusu konuta iligkin diizenlenen degerleme
raporunun yanlis veya gercege aykiri olmasi halinde, raporu diizenleyen
gayrimenkul degerleme uzmani veya gayrimenkul degerleme kurulusu
hakkinda, Sermaye Piyasasi Kanunu'na gore verilecek idari para cezasi tutarlan
10 kat artirlarak uygulanacak. Bu tutar, finansmana konu konutun satis
bedelinin yiizde onundan az olamayacak.

Aktarilacak katkinin hak sahipliginin tespiti ile katkinin dogru ve tam
hesaplanmasindan ibraz edilen belgeler cercevesinde konut finansmanini
saglayan banka sorumlu olacak.

Katkilardan faydalanacak gercek kisilerin yanlis veya yaniltici beyanlarda
bulundugunun tespit edilmesi durumunda; saglanan katkilar geri alinacak ve
kullanilan finansman tutarinin yiizde 5'i kadar idari para cezasi uygulanacak.

Yiiklenici firmalara yanlis veya vyaniltici beyanlarda bulunduklarinin tespit
edilmesi durumunda, finansmana konu konutun beyan edilen satis bedelinin
yiizde 25'i kadar idari para cezasi kesilecek.

Bankalar tarafindan saglanacak finansmana iliskin tutar, vade, faiz orani /
kar payi, finansman saglanacak konutlarin azami satis bedeli, katkilardan
faydalanacak gercek kisilerin kapsami; bu kisilerin, konut sahipligi, hane geliri,
hane geliri artis katsayisi ve hanedeki diger kisilerin konut sahipligi gibi
hususlari belirlemeye ve finansmana iliskin nitelikleri il bazinda farklilastirmaya,
katki olarak aktarilacak kaynagin kullandiriimasina, katkinin sonlandiriimasina,
katki geri odemelerine, katki geri odemelerinin faiz hesaplama yontemi, bu
odemelerin vade kosullarn, vadesinden once ve toplu odeme hususlarina,
uygulamaya ve denetime iliskin usul ve esaslari belirlemeye, uygulamaya iliskin
olarak ortaya cikabilecek tereddiitleri gidermeye ve gerceklestirilecek islemlere
iligkin diger hususlari belirlemeye Cumhurbaskani yetkili olacak.

Bu kapsamdaki konut finansmanlari 31 Aralik 2023 tarihine kadar
kullandirilabilecek, Cumhurbaskani bu sireyi 31 Aralik 2024'e kadar uzatmaya
yetkili olacak.

()S6z konusu raporlar Bankalarin verdigi konut finansmani gercevesinde hazirlanacagina gore,
BDDK’'nin daha oOnce yayinladi§i12.01.2017 tarihli Yonetmelikte yaptigi 09.01.2020 tarihli
degisikliklerle cakismamasina dikkat edilmesi gerekecektir.
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