IHERSEE

X
is-Haziran 2023 / Say1 14

g | Paasud
'l‘.
N
. - ¢

| 45115

‘.- (_*? % | '-:‘" _
g A

il N

k)

{
.

/ ‘

$ I; 3

'?  Gayrimenkul

SO A - Degerlemenin
2\ | aria. (14 Boliim)
', , Sayfa 16°da

Vv % Gayrimenkullerde|
vl i Kiralamave kira:
el & f .i‘degerlemelen'

a4
'
i

4

a

Sayta 9°da

Sayfa 25 de

Bir Se ] Friedensreich Regentag Dunkelbunt
. Hundertwasser ve biiyulii bir ‘
Bir Iysan, tasarim; Darmstadt’in spiral ormani

Bir Oykii 5% 7%

{© Telif hakka 2022

s - L/

o | &, . . 1l | )
B ’ A : )

e - /e




Archi Danismanlik ve Degerleme A.S yayinidir.

HER IKi AYDA BIR YAYINLANIR

Sahibi ve Sorumlu Yazi isleri
Omer Onder Neseli

Bu sayidaki Grafik Tasarimlar,
Makaleler, Karikattirler

Ve Ozgiin Oykiiler

Omer Onder Neseli 've aittir.

UYARI

Dergideki tum makaleler, oykuler,
karikaturler ve iceriklerin telif hakki
yazarlarina aittir. Dergi hak sahipliginin
tescili amaciyla www.archi.com tr/e-medya

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

Dergi Yazarlgi icin

ARCDERG!de yayinlanmak uzere ani, makale
vb. hazirlayanlar, yazilarini onder@archi.comtr
adresine gonderebilirler. Makale konularinin
sektore katki sunmasi esastir. Makalelerin
max. iki sayfa hazirlanmasi rica olunur.

Web Adresimiz; www.archi.comtr
Ki$iSEL VERILERIN KORUNMAS|
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Gayrimenkul Degerleme

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

Degerleme duyulan ihtiyaca gore
bu yetkililerin gorev sinirlari degisir.

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

Ornedin kentsel 70;9&1770’9 riskli

Ayri sekilde halka acik sirketlerip,
gayrimenkullerinin, imar deglglkl/g/
Istenen  arsalarip, yabanciya
satislarindaki . gayrimenkullerin vo.
degerlemesinin bu firmalar disinda
yapilmasina izin verilmemektedir.

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

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

https.//wwwi.tdub. arg. z‘rﬂlebéCom,Qa
nyListForm.aspx?UlD=a]ld0b04-
ﬁefZ-Z_ ab0- 9])’%?— 7c2c8863ba%2
adresinden gm  firmalarin
bilgilerine ulasabilirsiniz.

~Bu sirketlerden ortaklik mal paylasimindan, arsa paylari dagiliming,
greﬁ%e hesaplamalarindan makine , tekné, ucak vb. degerlemeélerine kadar her
urld konuda destek alabilirsiniz.. > :
Maili resmv kurumlarip zorunlu tutmadigr durumlarda sjrketler disinda
bf/lg/,}q’ugunuz bolgedeki degerleme uzmanlarindan da dogrudan hizmet
alabilirsiniz.
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EDITORDEN

Sevgili okurlar, bir sene boyunca dergimizi aylik olarak ¢ikarttik. Ancak gerek
derginin hazirlanmasi, gerek okunmast icin bir aylik stirenin yetersiz kalmas: nedeni
ile artik ki ayda bir ¢ikartma karart almig bulunuyoruz.

Ulkemizin art arda yasadig: krizler moral bozmayacak gibi degil. Biitiin
olumsuzluklara ragmen iilke olarak ayakta kalmaya ve tim olumsuzluklara gégiis
germeye mecburuz. Ancak daha dnce oldugu gibi basimiza gelen felaketleri
unutmaya calismak, yeni felaketleri onleme sansumizi yok ediyor. Heniiz sehirlerimize
biiyiik hasarlar veren depremin iizerinden dort ay ge¢misken her seyi unuttuk. Eskisi
gibi insaatlardan rant elde etmeye doniis yaptik. Ilk giinler nasil panikle baz: bilingsiz
isler yaptiysak, su anda da o0 giinleri unutmaya calisarak yanliy yapmaya devam
ediyoruz. Halbuki o sehirlerde yasayanlarin depremleri devam ediyor ve unutmak
gibi bir fiksleri yok. Bizlerin asil su anda ve daha sonrasinda onlara yardim etmemiz
gerekiyor. Bu nedenle iilkemizin basina gelen bu felaketi unutmayin, unutturmayin.

TDUB secimlerinin yaklastigr su giinlerde, tiim okuyuculara iyi bayramlar ve
umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar dileriz.

Not: Okuma kolayligi i¢in sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarimin yanindaki
«Basa Dony segenegine tiklayarak igindekiler sayfasina donebilir, igeriklerin
solundaki ufak resimlere tiklayarak da istediginiz sayfaya ulasabilirsiniz.

O. Onder Neseli

L
Digitally si S d by OMER ONDER NESELI
DN: E=o N=OMER ONDER NESELI,
SERIALNUMBE 127270586 C=TR
hor of this document
D 2023 06 24 01 36 57
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R SEHIiR, BiR iINSAN, BiR OYKU
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+ “FRIEDENSREICH REGENTAG DUNKELBUNT"
'HUNDERTWASSER VE BUYULU BIR TASARIM;

-~ DARMSTADT’IN SPIRAL ORMANL ~

¥ 15 Aralik 1928 tarihinde Friedensreich Regentag -Dunkelbunt
~ Hundertwasser Viyana'da yahudi bir anne ile Katolik bir babadan Friedrich
Stowasser adiyla dogdu. Babast Ernst Stowasser, oglunun dogumundan ii¢
ay sonra oldii. Annesinin-Yahudi olmasi nedeni.ile Hl. Diinya Savasinda ¢ok -
“zorluklar  gektiler. “Nazi = zulmiinden korunmak i¢in Katolikler  gibi
davrandilar. Goze batmamak icin Hundertwasser Hitler Gengligi 'ne katild.
' Savastan sonra, {i¢ aymi Viyana'da, Giizel Sanatlar Akademisi'nde gecirdi
ve sanat - yeteneklerini erken yasta gelistirdi. Burada, resimlerini
... ''Stowasser" yerine.""Hundertwasser" olarak imzalamaya basladi. Seyahate
. aikti. Gordiigii bir geyleri ¢izmek i¢in yaninda her zaman kiigtik-bir boya
~seti bulundururdu. Tk karli basarisini, 1952-53 yillarinda Viyana'da bir

: ~ sergide elde ‘etti. Simetri hastasi olan Friedensreich Hundertwasser
_éesersl._erme bunu fazla_sily_laByalﬂ'ltlyordu.‘ - P o b N Ve

BI

- ?
£ £ £ £
’” &y ” &y ” &y ” 'S |
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BIR SEHIR, BIR INSAN,-BIR OYKU

1970'lerdersahsi. servetini
kullanan F.R.D. Hundertvesser,
profesyonel olmayan. bir mimari
hareket baslatti. Tuvallerinde *
tasarladig cesitli * binalar1
gercege doniistiirdi. « Onlardan
biri de. Waldspirale'di. Tiirkge'de.
Spiral ormani anlamima gelen =\
bina  /Darmstadt'ta  kuruldu. .+
I¢inde 105 daire‘olan bu yap1 12 ++ = 7
kathydi.  Catis1 ~ agaclar ve . 3
cimenlerle kapliydr. -~ 105 A
daireden dizayni da birbirinden ™8
tamamen farkliydi. =

Dairelerin pencereleri. destamamen farkli dizayn edilmisti. Hundertwasser
burilging bina yiiziinden ¢ok elestirildi. Amatorliikle suglandi. 19 Subat 2000
tarihinde  6ldiigiinde tartismalida olsa, Hundertwasser Avusturya'ni en-bilinen
cagdas ressamlari arasina ¢coktan girmisti.
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AYIN KONUSU/INSAAT YAPIMINDAKIZAFIYETLER

INSAAT YAPIMINDAKI ZAFIYETLER

Ulkemizde insaat sektorii ekonominin lokomotifi oldugu halde,
ingaat kalitelerinin ne kadar diisiik oldugu yasadigimiz son depremler
sonucunda belli oldu. Ne yazik ki bu depremlerde yeni binalarin da
yikilmis olmasi insaat sektoriine giiveni sarstigi Qibi, uluslararasi
platformda da kan kaybedilmesine neden oldu. Peki iilkemizde insaatlar
neden yeterince kaliteli olamiyor? Insaat sirasinda nerelerde hata yapiyoruz
da binalarimiz bir kepge darbesiyle yikilacak kadar zayif oluyor. Burada bu
konuyu irdeleyecegiz.

Oncelikle insaatlardaki zafiyetleri gruplara aywrarak ve fazla detaya
girmeden anlatacagiz.

» Teknik zafiyetler

Zemin etiidiiniin dogru yapilmamis olmasindan zemine gore hatali
temel se¢imine kadar pek ¢ok konuyu igerir. Ornegin radye temelin
miikemmel oldugunu varsayarak kumlu zeminlerde bu temel uygulamasini
yapan c¢oktur. Ancak deprem gibi olagandist bir yiik geldiginde; saglam
zemine inilmemisse, bu temel binanin komple yan yatmasina mani olamaz.

* Miiteahhit zafiyetleri

Miiteahhitlerin kar yapma hedefleri olmas1 nedeni ile asir1 biiyliyen
maliyet sonucunda zarar doguruyorsa, bu zarari kompanse edebilmek i¢in
malzemeden tasarruf etmeye c¢alisirlar. Temel izolasyonunun ince
yapilmasi, drenaj yapilmamasi gibi nedenlerle zemin katlarin rutubetli
olmasi daha da oOnemlisi tasiyic1 sistemde eksik malzeme kullanilmasi
durumunda binanin ¢iiriik ¢ikmasi gibi riskler bulunmaktadir. Bu nedenle
miiteahhitlerle anlasma yapilirken; konuya hakim olmak, isteklerde
mantiklr olmak ¢ok 6nemlidir.
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AYIN KONUSU/INSAAT YAPIMINDAKIZAFIYETLER

* Miihendislik zafiyetleri

Yapilarin statik agidan dayanikliligi, binalarin projelendirmesinden
yapimina kadar miihendislerin sorumlulugundadir. Mimarin tasarladigi
projeye gore kolon ve kiris kalinliklari ile araliklari, demir donati
kalinliklar1 ve dizilisleri ingaat miithendislerinin hazirladig: statik proje ile
belirlenmektedir. Su anda sunulan yasa tasarisi ile yeni mezun
miihendislerin en fazla 4 kata kadar statik proje hazirlamasi
amaclanmaktadir. Daha sonra insaatin yapimi sirasinda genellikle
santiyeden sorumlu sef olarak gene bu meslek grubu secilmektedir.
Maalesef santiye deneyimi olmayan yeni mezun miihendislerin ucuz is
giicii olarak sahada gorevlendirilmesi ¢ok rastlanir bir olaydir. Ancak en
azindan kaba yapilarin bitimine kadar deneyimli santiyecilere ihtiyag
oldugu asikardir. Artik okullarimzda eskisi kadar iyi miihendisler
yetistiremiyoruz. Ozellikle uzaktan egitim, bunu daha da koriikledi. Sadece
miihendislikte degil, tim meslek dallarinda ayni sorun mevcut. Bu sektoriin
degil, tilkenin sorunu halinde.

* Mimari zafiyetler

Ozellikle degisik binalar yapmak igin mimarlarin striiktiirii zorlayici
tasarimlar yapmasi, insaat miihendislerini zorlamakta ve hata yapma
ihtimallerini arttirmaktadir. Elbette binalar sabun kalib1 gibi olmasin, ancak
her konsolun tasiyict  sisteme getirecegi yiikler unutulmamali,
gerekmedikge striiktiiri  zorlayict hareketlerden kag¢inmalidir. Piramit
seklinde tasarlanmig bir binanin, tasiyici Sisteminde biiyiik bir hata
olmadiktan sonra, striiktiirel olarak miikemmel oldugunu sdyleyebiliriz.
Ancak aymi piramitti ters olarak insa etmeye calismanin ¢ok zorlayici
oldugunu her mimarin bilmesi ve ona gore davranmasi gerekir.

Basa Don Sayfa 10



AYIN KONUSU/INSAAT YAPIMINDAKIZAFIYETLER

Burada mimariyi etkileyen unsurlari agiklarsak;

Form: Binanin dis goriiniisii,

Fonksiyon: Binanin islevi, kullanisli olmasi,

Striiktiir: Binanin iskelet sistemi ve saglamligi,

Miisteri talebi: Is verenin yap1 hakkindaki istekleri

Yasal Veriler: imar durumu, parsel durumu gibi kisitlayici veriler,
Maliyet: Binanin tiim bu verilerin kalitesine oranla tiretim maliyetidir.

Mimar tasarim Yyaparken bunlarmm hepsini diisiinmek zorundadir.
«Striiktiir kismimi ¢ok diistinmeyelim, nasil olsa insaat miihendisi
tizerinden gececek» diyemez.

B | ...,'m (ML IJi

,O"W'l.,h,n -" .t

bl "f!\‘ ’! Q w8l

”l’ N,“ il

\:ll'.; >

-

Sadece tasiyict sistemlerin degil, dekorasyon malzemelerinin de
hatali se¢ilmesi sonucunda olumsuz sonuglar ortaya g¢ikabilmektedir. Son
giinlerde yasanan Izmir’deki Folkart yangmi bunu agiklikla ortaya
koymustur. Tamamen yanict malzemelerle kapli binada can kaybi olmamasi
biiyiik sanstir.
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AYIN KONUSU/INSAAT YAPIMINDAKIZAFIYETLER

 Iscilik zafiyetleri

Bir ingaatin kalfasindan iscisine kadar herkes bilingli olmadiktan
sonra projenin dogru uygulanmasi bile sikintili olabilmektedir. Kolonlarin
betonu dokiiliirken vibrator kullanilmamasi sonucunda ortaya c¢ikan
segregasyon (taze betonun igerisinde yer alan iri agrega ile ¢cimento harcinin
herhangi bir nedenle ayrisma gostermesi olay1), demir donatinin da dogru
kesitli ve dogru siklikla uygulanmamasi, etriyelerin siki baglanmamasi ve
kolon ucunda seyrek etriye kullanilmasi gibi nedenlerle direnci diisiik bir
tagiyici sistem ortaya ¢ikabilmektedir.

Biitiin bunlarin diginda; beton kaliteli olsa dahi saglam olabilmesi
icin Ozellikle yazin bir hafta boyunca sabah aksam sulanmasi gerekir.
Sulanmayan betonda kilcal ¢atlamalar olusur.

* Yapi denetim zafiyetleri

Yap1 Denetim, bir¢ok tartismalara neden olan bir konudur. Ayni
degerleme uzmanlig1 gibi ¢esitli merhalelerden geg¢mis olup, devletin asil
beklentisi bunlardan da para kazanmak olunca, gorevlerini yapamaz hale
gelmiglerdir. Burada devletin amaci Oncelikle bunlarin {izerinden para
kazanmak degil, yapilar1 bu kuruluslarla denetlemek olmalidir. Kar marjlari
diisen yap1 denetim firmalarinin, tecriibelilerin belgesi ile yeni mezunlar
calistirmalari size tanidik geldi mi?

« Laboratuvar zafiyetleri

Laboratuvarlar yap1 denetim firmalarinin aldigi beton numunelerini
basing ve ¢ekme gibi c¢esitli testlere sokarak bu betonlarin saglam veya
ciirtik olduguna karar verirler. Ancak iilkemizde nerede ise her kurum igin
resmi gazetede bir yonetmelik bulunmasina ragmen, bunlarin denetlenmesi
konusunda eksigimiz bulunmaktadir. Aynmi sikintilar burada da soz
konusudur. Yonetmelige gore olmasi gerekenlerle olanlar farkli
olabilmektedir ve bunlar1 denetleyecek bir organizasyon bulunmamaktadir.

Basa Dén Sayfa 12



AYIN KONUSU/INSAAT YAPIMINDAKIZAFIYETLER

. Hazir beton zafiyeti

Artik ingaatlarda beton santiye sahasinda iiretilmeyip, insaata en
yakin yerde bulunan beton santralinden hazir alinmaktadir. Beton,
Mikser araglar1 ile insaat/Santiye alanma getirilerek kullanilir. Beton
mikser araglar1 maksimum 16 m3 beton alir. Dolayisiyla 20 cm. kalinlikta,
400 m? biiyiikliikte bir kat dosemesi dokecekseniz; 80 m?3 betona ihtiyaciniz
vardir. Bu da 5 mikser beton almaniz gerektigini gosterir. Betonun bir
biitiin olarak ¢alisabilmesi i¢in, ayn1 zamanda dokiilmesi gerekmektedir.
Sayet 5 mikser beton aymi zamanda dokiilemezse, Onceden dokiilen
sertlesir ve sonradan dokiilenle kaynasamaz.

Taze beton kolay karistirilmali ve yerlestirilmeli, karistirilirken,
taginirken ve yerlestirilirken segregasyona (Malzeme ayrigmasina)
ugramamalidir. Sertlesmis beton projede ongériilen mukavemeti degerini
saglamali, hava, su veya kimyasal c¢evrenin etkisiyle, don — c¢oziilme,
1islanma, kuruma gibi fiziksel etkiler ve hatta beton i¢ yapisinda agrega ve
¢imento arasinda olusabilecek reaksiyonlar sonucu beton ozelliklerindeki
bozulmalara kars1 direng gostermesi gerekmektedir. Agreganin en biiyiik
tane boyutu donati durumuna uygun olmali, beton hacim sabitligine sahip
olmali; rotre (bliziilme) ve sisme sinirli olmalidir. Gegirimsiz, deniz suyuna,
yiiksek sicakliklara, asinmaya karst dayanikli olmalidir. Binalarda
kullanilmas1 gereken C30 betonun 1 santimetrekaresi 300 kilogram yiik
tasiyabilecek kapasiteye sahiptir ve ozellikle deprem bolgelerinde
yapilacak insaatin betonunun en az C30 olmasi gerekmektedir.C35 beton
simift ise daha garantili olup, giinimiizde kullanilan en dayanikli
betonlardandir. C35 betonun 1 santimetrekaresi 325 kiloluk yiike
dayanabilecek sekildedir. C35 beton ile yapilan binalar, depreme ve diger
dogal ya da yapay olumsuzluklara, felaketlere dayanma giicti en yiiksek
yapilardandir. Ancak trafik nedeni ile beton santrallerinden, insaat sahasina
zamaninda gelemeyen mikserlerin i¢indeki betonlar sertlesmeye
baslayinca, dokiimde sikint1 olabilmekte, bu nedenle i¢ine su karistirinca da
kalitesi bozulabilmektedir.

* Demir donati zafiyetleri

Ulkemizde beton kalitesinin iizerinde ¢ok durulsa da betonarmeyi
olusturan tamamlayici iiriin demir donatilarin sadece sikligi ve kalinlig ile
ilgilenilir. Halbuki demirin de ¢ekme, egilme, burulma gibi kuvvetlere karsi
direng oOzellikleri farklidir. Ne yazik ki bunlarla ilgili herhangi bir test
yapilmamaktadir. Sadece demirin nerviirlii olup olmamasi ve kalinlig
onemli gorilmektedir.

Basa Dén Sayfa 13



AYIN KONUSU/INSAAT YAPIMINDAKIZAFIYETTER

. Imar durumu zafiyetleri

Ne yazik ki {ilkemizde imar durumlar1 devamli degismektedir. Bunun
icin de revizyon imar plami gibi ¢o6ziimler bulunmustur. Bunun en biiyiik
nedeni insaatin yerel idareler kadar halk i¢in de, hiikkiimetler i¢in de bir gelir
kapist olmasidir. Fakat bu calismalar yaplhrken planlar koordineli bir
sekilde yapilmamaktadir. Bunun en giizel 6rnegi; 2009 yilinda otuzdan fazla
kisinin 6limilyle sonu¢lanan [stanbul sel felaketinde goriilmiistiir. ISKI’den
goriis almmadan verilen Nazim Imar Planlan yiiziinden su havzalarma
ingaatlar yapilmasina izin verilmis ve selde bu bolgedeki evler selde
yikilarak canlara mal olmustur.

Aynmi sekilde kumlu, Killi ¢iiriik zeminlere yiiksek kat imari verilerek,
depremde agir hasar almalarina neden olunmustur.

Imar durumunu sadece yerel belediyeler vermez. Baska kurumlar da
imar durumu verebilir. Ornegin basta Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, Cevre ve Orman Bakanligi, Ozellestirme Idaresi
Baskanligi, Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi, biiyiiksehir belediyeleri
olmak tizere yetkili pek ¢ok kamu idaresi imar durumu verebilir. Cesitli
kamu idarelerine bu kadar ¢ok planlama yetkisi verilmesi ise, planlama
konusunda yetkilerin pargalanmasina ve zaten karisik olan durumun daha da
karmasik bir hal almasma neden olmaktadir. Ustelik planlama yetkisinin
farkli kurumlar arasinda dagitilmasi, kurumlar aras: yetki catismasina neden
olabilmektedir. Ornegin turizm alaninda Kiiltiir ve Turizm Bakanlig deniz
kiyisinda otel imar1 verdiginde kiyr kanunu delinmektedir. Bunun yani sira
son depremde imar parsellerinin de ¢ok hatali hazirlandig1 goriilmiistiir. Ince
uzun parsellere imar verilmesi ve bu parsellerde bina yiiksekliginin fazla
tutulmasi, felaketin sonuglarini arttirmstir.

*  Kullama zafiyetleri

Ingaatlar miikemmel yapilmig olsa dahi insanlarimizin hakkindan
fazlasim istemesi sonucunda gérsel kirlilige mani olamiyoruz. Ulkemizde
herhangi bir yerde yolda yiiriirken kafanizi kaldirip, binalarin en st
katlarina bakin. Yiizlerce binada bu katlara kagak teras kapamalar1 veya kat
ilaveleri yapildigin1 goreceksiniz. Ciinkii diger malikler bunu takip
edemediklerinden, en {ist katlarda yasayanlar, kendi cumhuriyetlerini ilan
etmis durumdadir. Sirf bu kadarla kalinsa iyi. Diikkaninda alan agabilmek
icin kolon kesenler, duvar yikanlar, binalarin ise yaramaz hale gelmesine
neden olanlar gene bizleriz. Bu nedenle bu konuda yonetimdeki zafiyetleri
de ¢ok kinayamiyoruz. Imar affi ¢iktig1 zaman en diiriist gecinenlerin dahi
kosa kosa kagak yapilarin1 affa sokmaya c¢alistiklarini unutmadik,
unutmayacagiz.

Basa Don Sayfa 14






~/

DEGERLEMENIN DUNU,BU GUNU, YARINI

ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORUNUN DUNU, BUGUNU, YARINI:

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
YUK. MiM. 0.ONDER NESELI
LISANS N0:400501
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SEKTORU ALT UST EDEN BIR TESEBBUS;
“TAPU SATISLARINDA TASINMAZ DEGERLEME SiSTEMI”

TDUB yoneticileri, birligin kuruldugu tarihten itibaren sektoriin
en c¢ok bankalardan is almasinin sonucunda bu kurumlara bagimli
olunmasindan rahatsiz olduklarini dile getirmekteydiler. Ozellikle SPK
kokenli baskan Bekir Yener Yildirim sektor igin alternatif is gelistirme
cabasi i¢indeydi. Bu amagla farkli kapilar zorlanmaya baslanmis,
TDUB nin SPK ya bagli resmi bir kurum olmasinin avantaji ile daha
ziyade resmi islemlerde is gelistirme yollar1 aranmaya baslanmisti. Bu
amagla yapilan goriismeler sonucunda; tapu miidiirliiklerinde yapilan
ttiim gayrimenkul satislar1 i¢in degerleme hizmeti alinmasi konusulmaya
baslanmigti ki iilke genelindeki satiglar goz Oniine alindiginda bu
olagantistii hacimli bir is potansiyeli dogmasi demekti. 3. Donem TDUB
yonetimi enerjisinin ¢ogunu bu ¢alismaya verdi. Bu donemde tasarlanan
proje su sekildeydi; oncelikle islerin dagitimi i¢cin Gayrimenkul bilgi
merkezi (Gabim) kurulacak, algoritma gelistirilecek, Tirkiye’nin deger
haritalar1 ¢ikartilacakti. Bdoylece 23.Subat.2016 Tarihinde TDUB
Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S. kuruldu.

Daha sonra TDUB bagkanligina gelen Sinasi Bayraktar TKGM
kokenli olmasi nedeni ile bu konuyu TKGM ile ortak bir proje haline
getirmeyi basarmisti. Artik bu proje, Sehircilik Bakanligina bagh
TKGM tarafindan da desteklenmekteydi. Sinasi Bayraktar doneminde
Gabim’in ig dagitim ile ilgili algoritma galigmalar1 bagladi. Raporlarin
standart halde ve sistem iginde yazilmasi, ikonlara tiklama gibi basit
hale getirilmis raporlarin bu verileri TUIK vb. kurumlarca kolay
alabilecek hale getirilmesine ¢alisildi.
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Bunun sonucunda 2018 yili i¢cinde Cumhur Baskan1 100 giinliik bir
eylem planin acgikladi. Bu eylem plani i¢inde “Tasinmaz Degerleme
Sisteminin Kurulmas1” gibi bir husus da yer almaktaydi. Sektoriin ¢alisanlari
tarafindan bu agiklama oldukg¢a heyecan uyandiracakti. Zaten SPK lisansh
degerleme sirketleri ve degerleme uzmanlarindan olusan bir sistem kurulu
oldugu i¢in «Degerleme Sistemi» kurulmasina fazla bir anlam verilemese de
bu sistemin devreye ne sekilde sokulacagi belirsizdi. Ancak iilkenin
ekonomik lideri olan bir sektorde gayrimenkul degerlemenin ¢ok 6nem
kazanacagini1 gorememek i¢in kor olmak gerekirdi.

Daha sonraki 5. donem TDUB se¢iminde yonetim kurulu baskani
secilen Encan Aydogdu ayni ¢alismanin tizerine gidecek ve siyasi baglantilar
ile bu konuyu kisa zamanda mecliste oylamaya agmay1 basaracakti. Ancak
milletvekillerinin ¢ogu bu durumu o sirada 6grenmislerdi ve bu kadar biiyiik
bir hamleye evet oyu vermek istemediler. Maalesef karar mecliste
reddedilecekti.

Fakat reddedilmesi rafa kalkmasi demek degildi. Gabim algoritma
calismasini yabanciya satis islemlerinde devreye soktu. TKGM ve Sehircilik
bakanligi ile TDUB caligsmalara devam ettiler. 28 Ekim 2022 tarihli Resmi
Gazete ’de yaymlanan 2023 Yili Cumhurbaskanligi Yillik Programi’nin
"2023 yili Hedefleri ve Politikalar1 boliimiinde”, Gayrimenkullerin
vergilendirilmesinde esas alinan alim satim degerinin belirlenmesi ve
beyanina iliskin yeni bir sistemin devreye sokularak vergide adaletin
pekistirilecegi ve vergilemenin etkinlestirilecegi bir kez daha yayinlandi.
Ustelik muhalefet de bunu istiyordu.
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Ancak bu uzun siiregte sektor inanilmaz derecede yara aldi. Siyasi
giicli olanlar bu pastadan daha fazla pay alabilecegini diistinerek hizli bir
sekilde sirket satin almaya ve yeni sirketler kurmaya basladilar. Bu is
gergeklesinceye kadar da para kazanabilmek igin siyasi giigleri ile s6z
gecirebilecekleri devlet bankalarina saldirdilar. Higbir Siyasi baglantisi
olmadan bu bankalarla ¢alisan degerleme firmalarinin artik bu bankalardan
is alma sans1 kalmamusti. Devlet bankalar1 siyasi torpilli firmalarin baskisi
ile bas basa kalmislardi. Artik sektorde eski milletvekili, belediye baskani,
genglik kollar1 bagkani vb. birgok profil gormek miimkiindii. TDUB sektore
yeni is alanlar1 agmak isterken, bambaska bir kaosa neden olmustu.

Krizler biyiik adimlar icin firsat demektir. Bunu degerlendirmeyi digiindiim ve Bankanin
Genel Miidir Yardimciligi Pozisyonundan istifa edip GMD Lisans almaya ve Degerleme
sektorune girmeye karar verdim. Kesilen faturalar: goriyprum da ¢ok para var bu igte.

Bu projenin eninde sonunda gercekleseceginden siiphemiz yok.
Ancak tlkenin gergeklerini de distinerek, bunun sonuglarinin neler
olablleceglm ongoriip, ona gore dnlem almak gerekiyor. Ornegin, bankalar
tek s6z sahibi kurumlar olmasin diye yola ¢ikildi ancak yillarca sektoriin
gelismesine bu kurumlarin yardimci oldugu inkar edilebilir mi? Boyle bir
calisma yapildiginda, tim degerleme uzmanlar1 kolay ve seri tapu satislar
isini yapmayi tercih edecekler. Sirketler prim usulii ¢alisma tercih ettiginden
(Bunu tercih etmeyenlerin diger sirketlerle rekabeti s6z konusu oldugundan
degerleme uzmani1 bulma ihtimali maalesef kalmayacak) eksperler banka
islerini almak istemeyecekler. Sirketler arasinda bankalar1 tercih edenler
olsa dahi, calisan eksperlerin bu se¢imi nedeni ile banka raporlar
gecikecek. Bunun disinda Tapu satis degerlemelerinin hizli olmasi nedeni
ile  Ozellikle degerleme siireci uzun siirebilecek tasimmazlarin
degerlemelerinde hatalar yapilmasi kaginilmaz olacaktir
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HAYAT KULLANIN KTLAYUZY

Bazi insanlar vardir, onu dinlerken her séylediginden bir ; [
Ogrenirsiniz. Yasadiklarini_en giizel kelimelerle, en"dogru ve en etkﬁeyICI
sekilde aktarmay1 becerebilirler. Bunlar kendilerine has 6zel konularda da
thtisaslagsmislardir. Kimi rakinin nasil 1(;11d1%(1ne dair anlatilarinda sizi

eyler

kelimeleri ile sarhos ederken, kimi sjzi tarithin karanlikta kalmis koselerine
sokup, aciklamalar1 ile aydmlatir. Iste Dr. Refik Yanaltan’da bdyle bir
adamdi. Dr. Refik aslinda dahiliyeciydi ancak onun ihtisas konusu yasamin
ta kendisiydi. Esine, dostuna, komsularina, arkadaslarma hayat hakkinda
devamli bir seg_le_r anlatirdi. Aslinda yaslar1 geregi bu anlatilanlarin ¢ogunu
d1%erler1 de Dbiliyordu ama bunlarin onun tarafindan 6zenle se¢ilmis
kelimelerle anlatilmasi gene de hoslarina gidiyordu. Dolayisiyla onu
dinlerken; onaylayip daha ¢ok anlatmasi i¢in yiireklendirmeden baska bir
sey yapmiyorlardi.

Refik kirk iki yasinda bu yetenegini daha fazla kisiyle paylasmasi
gerek‘u“lne karar vermisti. Mademki_ hayati diger insanlardan daha fazla
ark ederek yasiyordu, yazacagi bir kitap sayesinde dlger_msanlar yasanan
her senenin insanlara” kazandirdiklarim1 ve kaybettirdiklerini onceden
bilebilirlerdi. En_basit bir ev aletinin bile kullanma kilavuzu varken,
insanogluna ait bir kullanma kilavuzu yoktu. Iste Refik bu acig1 dolduracak,
insanoglunun dogumundan _§liimiine kadar geglrdlgl her donemde
karsilasabilecegi ruhsal ve fiziksel zorluklari, o zorluklar karsisinda ne
yapmasi gerektigini anlatacakti. Evet insanlarin kendilerini gelistirmeleri
1¢in yazilmis §ok kitap vardi ama higbiri “16 yasinda asik olacaksiniz, onsuz
yafayamam Iyeceksiniz ama sonra bir daha asik olacaksimiz. Kirk yasina
eldiginizde merdivenleri ikiser ikiser .ﬁlkmayl birakacaksimiz” gibl hem
1ziksel hem ruhsal acidan karsilasilabilecek “sorunlardan bahsetmiyordu,
Yazacagi kitap, insanlarin yasayacaklari hayatlar1 hakkinda dnceden bilgi
sahibi olmalarin1 ve bu Sayede nerede nasil davranmalari gerektigini
anlatacak, boylece karsilagsacaklar1 sorunlardan hasarsiz ¢ikmalarini
saglayacaktl. Ornegin kisi; babasi kolon kanserinden olmiisse, kirkli
yaslarindan itibaren en azindan bes senede bir kolonoskopi yaptirmasi
gerektigini bu kltaé:)tan ogrenecek, bdylece kolon kanserine yakalanma
Fiskini azaltacakti. Bu anlatimlari ruhsal sorunlar da ele alarak isleyecekti.
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Yazacagl kitabin adi1 da 1<;er1g1ne uygun olarak “Hayat kullanim
kilavuzu” olmaliydi. Kitabin igeriginde; “Cocukluk ¢ag1”, “Ilk Genghk cagi,
Genglik cagi, “Orta yas c¢ag1”, “llk yaslilik cag1”, “Yashilik ¢agi” alt1 ana
baslik olacakti. Daha sonra bu basliklar kendi i¢inde “Karsilasilacak fiziksel
ve ruhsal zorluklar” olarak ikiye ayrilarak incelenecekti. O yillarda Refik
Insan omriiniin seksen yil oldugunu ve bunun son on bes yilinda da tam
saglikli diistinemeyecegini kabul ederek; “once bir altmis bes yasina kadar
yasayayim, ondan sonra duruma gore kitabimi yayimlarim, bdylece kitap tam
anlami ile amacina ulasir.” diye diisiinmiistii. Daha 6nce yayinlamanin dogru
olmayacagini, ¢iinkii kilavuzun bir hayat boyunca tavsiye vermesi gerektigine
inaniyor, bu arada ge¢misi unutmadan yazmaya baslayip, her tecriibeyi bu
kitaba aktarmasi gerektigini diisiiniiyordu. Fakat bu kitabi yayinlayabilmek
icin daha oniinde yasayacagi 23 sene daha vardi. 42 yasina kadar yasadiklarini
unutmadan yorumlayarak kaleme almak, bu arada gecen zamani da giinliik not
alarak iyice yaslandiginda bunu kitap haline getirip yayinlamak dogruydu.

Bu konuyu giinlerce kafasinda kurguladiktan sonra karisina agmaya
karar verdi. Esi onu her konuda destekleyen biriydi. Ustelik meslektaslard: da.
Bu kitab1 yazarken onun tecriibelerinin de ¢ok faydasi olacag: agikardi. Birden
aklina kendisinin erkek oldugu, kadinlarda gelisimin farkli olmasindan dolay1
zaten karisinin destegine ihtiyac1 oldugu geldi. Oyle ya, erkek cocuklari
kovalamaca oynarken kizlar ergenlige ulasiyor ve bunu fiziksel olarak ¢ok net
sekilde yasiyorlardi. Bir kiz ¢ocugu bdyle bir durumda ne hisseder? ne
yapmalidir? Biitiin bunlart karisinin destegi olmadan yazmasi miimkiin
degildi. Karisimin hangi konularda destek olabilecegini diistiniirken alt
bagliklar1 “Kadinlar ve erkekler i¢in” diye tekrar ikiye ayirmaya karar verdi.
Kitab1 bu sekliyle hayal edince aklina birgok fikir gelmeye baslamisti. Her iKi
grubu da ilgilendiren cinsellik ve ileride dogum mevzusunun da kitabinin
konusu olmasi1 gerektigini anlaymnca karisinin mutlak destegine ihtiyaci
oldugunu diisiinerek ona bu konuyu detaylica anlatmak iizere mutfakta aksam
yemegini hazirlayan karis1 Elvan’in yanina gitti. Cocuklar1 on iki yasindaki
Ozan ile dokuz yasindaki Cansu’da annesi ile birlikte mutfaktaydilar. Ozan
bulasik makinasini bosaltarak, Cansu ise sofray1 kurarak annelerine yardimei
oluyorlardi. Onlar1 goriince kafasinda bir simsek daha ¢akti. Bu kitap i¢in
cocuklarindan da faydalana bilirdi. Evet, esi de kendi de c¢ocukluk
tecriibelerine sahiptiler ancak unuttuklar1 bircok detayr kendi ¢ocuklarinda
izleyerek bunlart kitabinda paylasa bilirdi. Ustelik ¢ocuklarindan biri kiz,
digeri erkekti. “Tanr1 da bu kitab1 yazmamu istiyormus” diye diisiindii.

- “Ne haber?” diyerek salata yapmakta olan Elvan’a arkasindan sarildi.

- “lyilik, firndaki giiveci ¢ikartir misin? Sofraya oturalim” diye giinliik
rutine uygun bir cevapla karsilik verdi karisi.
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Gilivegler tabaklara konup da ilk aclik emareleri giderildikten
sonra Refik uzatmadan konuya girdi ve bir yandan yemeklerini yerken
karsilikl1 konusmaya bagladilar.

Karicigim biliyor musun, uzun soluklu bir kitap yazmaya karar verdim.
Nasil uzun soluklu? Kitabin konusu ne ki?

Sik1 dur; “Hayat Kullanim Kilavuzu”. Ama oyle eksantrik olsun diye
koymayacagim bu adi. Kendi kendini tamir edebilen bir nevi miikemmel
makine olan insan viicudunun hayatta nasil kullanilmasi gerektigini
anlatacagim.

Iyi de bdyle ¢ok kitap var. Ustelik branslara gore ayrilmis olarak.
“Beyninize Iyi bakin”, “Kalp sagligimz” “Beslenmenin altin kurallari”
vs. ylizlerce yazilmis Kitap var.

Hayir yanlis anladin. Bu kitap dyle degil. Dogumdan 6liime insan viicudu
ile ilgili duygular dahil her konuyu, icerecek. Bunun igin senin hatta
cocuklarin da yardimimi isteyecegim. Ciinkii Kitapta kadmnlarin ve
cocuklarin duygulart da olacak. Kitabi da en erken 23 sene sonra
yayinlamak tizere simdi yazmaya baslayacagim.

Bu s6z lizerine Elvan giilmeye bagladi.

“Ne 0 altmis bes yasinda 6lecek misin? Dogumdan, 6liime kadar dedigin
kitap 65 yasinda 6lmeyi mi Oneriyor” diyerek Refik’le dalga gegmeye
bagladi. Fakat onun suratindaki bozuk ifadeyi goriince tekrar konusarak
konuyu ciddiye aldigini hissettirmeye calisti.

Iyi de hayatim, herkesin duygulari, yasanmishiklar1 ile farkli sekillenir.
Benim haz aldigim bir seyden herkes haz alacak diye bir sey yok ki.

Yaniliyorsun Elvan. Ben kitabimda miikemmeli anlatacagim. Kusurlu
gelismis diistincelerden arinmus, saf ve kusursuz yasanti i¢in gerekenleri
anlatacagim. Zaten anlattiklarimi okuyanlar hata yapmayacaklarindan
haz almalar1 gereken seylerden haz alacaklar, merak etme.

Canim senin dogrun, baskasmin yanlsiysa ne olacak. Insanlar dogar
dogmaz senin kitabin1 okumaya baslamayacaklar ki. Belli bir erginlige
ulasinca okumaya baslayacaklar. Kaldi Ki yirmi ti¢ senede yazilmis, boyle
bir kitap elli sayfa olmaz her halde. Bu kadar kapsamli bir kitab1 kim ne
zaman okuyacak? Hem de boyle bir devirde.

Iyi ya iste, yanls yolda olanlar da bu kitab1 okuduklar1 zaman dogru yola
girecekler.
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- Ay Refik, ¢ildirtirsin insani. Herkesin kendi yasam sartlarina gére bir
hayat goriisii var, bunu standarda baglayamazsin. Ancak dogal
yasamin getirdigi yaslilik emarelerini anlatabilirsin, yani yaslanmaya
baslayinca insanlar fiziksel olarak nelerin bekledigini anlata bilirsin.
Kald1 ki o bile genlerine bagl olarak kisiden kisiye degisir. Zaten
herkes kendi fikrinin dogru olduguna inandigi igin iilkede Ssiyasi
catigsmalar bu kadar yogun yasaniyor.

Sofrada baslayan bu tartisma, yatana kadar devam etti. Ancak
Refik’in bu kitaptan vaz geg¢meye hi¢ niyeti yoktu. Sonraki giinlerde
Elvan’dan da g¢ocuklardan da adeta her davranislar i¢in hesap sormaya
baslamisti. Neyi ne i¢in yaptiklarini anlamaya c¢alistyor, tepkilerini izliyor
ve onlarin yaninda cep telefonununa sesli notlar aliyordu. Hafta sonunda
beraber dolagsmaya ¢iktiklarinda dahi devamli gbzlem yapiyor, olur
olmadik her yerde telefonu ¢ikarip sesli not i¢in konusmaya basliyordu.
Elvan’da ¢ocuklar da kisa siire sonra bu duruma alistilar. Artik hayatlarinda
sadece babalar1 yoktu. Bir de babalarinin adeta kutsal kitap olarak gordiigii
“Hayat kullanim kilavuzu” vardi. Eh Refik’in bu kitaptan beklentisine
bakinca kendisini de Tanr1 gibi gordiigii sdylene bilirdi.

Boylece seneler gecti. Refik kitabinda gegmis donemleri bitirmis,
artik sadece yasadigi giinleri not aliyordu. Altmisli yaslara geldiginde,
yutkunma i¢in gereken kaslarin zayiflamasindan dolay1 tiikiirigiini
yutamamaktan ve tiikiiriigiin nefes borusuna kagmasindan tutun da cinsel
sorunlara kadar bedensel konulari, emeklilikte bunalima girmekten tutun
da ruhunu ding tutmak i¢in genglerle arkadaslik etmenin zorluklarina kadar
psikolojik konular1 yaziyor ve bundan da hi¢ yorulmuyordu.

Ancak yazdiklar1 seyleri karisi ile her paylastiginda onunla kavga
ediyordu. Ozellikle yakin arkadaslar1 olan bir ¢ift, erkegin esini aldatmasi
nedeni ile bosandiginda aralarinda gegen tartigsma, iligkilerini zedeleyecek
kadar bliylik olmustu. Refik dogrudan olaya erkegin tarafin1 tutarak
yaklasmis; “Erkek kadmlar gibi degildir, yaradilis olarak libidosu
yiiksektir. Bu nedenle evlenmek istediginde esini yanlis secerse ileride
mutsuz olur ve hakli olarak mutlulugu disarida arar. Bosanma ise baska
dertler agar, nafaka belini biiker” diye yazacak. Karis1 siddetle karsi
gelecek ve tartisma Refik’in yaklasik ti¢ hafta salondaki kanepede
yatmasiyla sonuglanacakti.

O giin aralarinda su konusmalar gecti,

- Refik yazdiklarin son derece sacma. Bir de bunu kltaF olarak
y?frmlay_acaglm_ diyorsun. Sana ilk giinden bu yana soyliiyorum;
‘Herkesin kendi hayati” var. Sen bu hayatlan kendi dogrularina gore
sekillendirmeye galistyorsun. Hem bu “erkeklerin libidosu yiiksektir,
ona 1gt§re es segsinler’” de ne demek. Nasil ki kadinlarla erkekler ayni
degildir diyorsun, senin ve o manyak arkadasinin libidosu yiiksek diye
her erkegin libidosu da yiiksek degildir.
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- Ne bu simdi Elvan’cigim. Esini aldatti diye simdi benim manyak
arkadasim nmu oldu. Sanki senin de arkadasin degildi.

- Ben karisini aldattigi i¢in onu sildim. Bence sen de onun yaptiklarini
ballandirarak anlatacagina, kitabindan sil. Hepiniz aynisiniz’ iste. Yahu
hlf degilse diiriist olsaydin da kitabina “Erkekler i¢in hayat kullanma
kilavuzu” deseydin. Ayrica bil ki zaten sen bu tutumuna devam edersen
yakinda seni de silecegim haberin olsun.

Refik bu tartigmanin hemen ardindan “Karmiz Sizi anlayamiyorsa” diye bir
baslikla kitabina devam edecekti. Elvan altmis bes yasina geldiginde gogiis
kanseri oldu. Doktor cevreleri nedeni ile ti¢ y1l kadar miicadele etse de gec
teshis konulmasi ve Kanser hiicrelerinin agresif bir yapida ¢ikmasi sonucu
hayat miicadelesini kaybetti. Refik bu deneyimleri de uzun uzun anlatacak,
“esinizin hastaliginda yapmaniz gerekenler’” ve “esiniz Sizden once Oliirse”
diye basliklarla_ kitabmna devam edecekti. Karisinin _oliimiinden sonra
¢ocuklarmi gittikee daha az gdrmeye baslamisti. Bu sefer kitabina
‘Cocuklarimiz nankor ¢ikarsa” diye devam etti.

_Kurk iki yasindayken altmus bes yasini ¢ok biiyiik gormiistii. Simdi ise
yetmli]_yaslr.n coktan gectigi halde kendini %o.k.gen(; géruiqr, olime de ¢ok
uzak hissediyordu. Yetmis sekiz yasma geldiginde artik kitabi bastirmanin
zamani Eeldaglne inand1 Ve kitabi diizenlemeye bagladi. Ancak bu kitabi
ll;astlrma 21a eta dlecegini kabul etmek gibi geliyordu. O nedenle bir tiirli

astiramadi.

_ Seksen iki yasinda oldiigiinde, elli yasina merdiven dayamis olan Cansu
evi bosaltirken Din iki yiiz kirk iki sayfalik taslak kitabt buldu. Biraz
okuduktan sonra kendi kendine “Ah babacigim, ne bos seylerle ugrasmlfsm.
Daha kitabin basinda, g¢ocuklar1 televizyondan uzak tutun diye anlati
durmussun. Simdi cocuklar zaten televizyona bakmiyor ki. Hepsinin elinde
cep telefonu var. Kitabm yaymlanmadan gﬁncelhgml yitirmis. Zaten annem
bu kitabin sagmalik oldugunu soyleyip dururdu. Bence de sagmalik ama
atmaya gonliim el vermez” diye diistindii. Sonra baskiya hazir yaklasik iki kilo
civarindaki “Hayat Kullanma Kilavuzu” nu eline aldi, bir iki kez elinde
tarttiktan sonra cep telefonunu cikartip tuslarina basmaya basladi. Az sonra
abisi Ozan ile konusuyordu;

- Abi hani babamin yazmaya calistig1 bir kitabi vardi hatirlar misin? Onu
sana versem ister misin? Senin icin bir hatira olur. Him tamam
anltyorum. Evde zaten tvir zivir ¢ok ;yorsun. Hayir, ben de alirdim ama
bizim ¢ocuklarin hig ilgisini cekmez. Yarin 6biir giin onlara kaldiginda da
ne yapacaklarmi bilemezler. Fuzuli yiik olur. Ben onlara devamli “Biz
oldugumiizde, bizim dokiintiilerimizi sakin saklamayin, atin ¢ope gitsin”
diyorum. Dedelerinin zirvalarini tutarlar mi? Artik hayat boyle.

Cansu telefonu kapattiktan sonra, mutfaga dogru ilerledi. Kiiciikken
sofra hazirladigi masanmn dibindeki ¢6p kutusunun pedalina basti, “Hayat
Kullanma Kilavuzu “nu elinde son kez tarttiktan sonra en ufak bir iizlinti
duymadan ¢ope yolladi. Az sonra dairenin kapisini kapatip ¢ikarken, kendini
son derece rahatlamuis hissediyordu.
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GAYRIMENKULLERDE KIRALAMA VE KIRA
DEGERLEMELERI

GAYRIMENKULLERDE KiRALAMA:

Gayrimenkul kiralama; en basit anlamda bir dairenin, bir isletmenin veya
bir tesisin kiralanmasini ifade edebildigi gibi, 49 yilligma bir tesisin kullanim
hakkin1 da ifade edebilir. Burada toplum tarafindan en ¢ok kullanilan konut
kiralamasindaki basit kurallardan bahsedecegiz. Su anda iilkemizde 6zellikle
konut amacli olarak kullanilabilir kiralik mesken arzi ¢ok az, talep ise ¢ok
fazladir. Bunun nedenlerinden biri son deprem felaketinde ondan fazla sehrin
zarar gdrmesi sonucu yasanan gogler, bir digeri ise kentsel doniisiim nedeni ile
yenilenen binalarda yasayanlarin bu siiregteki barmma ihtiyacidir. Ustelik
ingsaat maliyetlerinin asir1 artmasi; satis fiyatlarina, dolayisiyla Kira fiyatlaria
da yansimistir. Artik kiracilarin “depreme dayanikli, planlamas1 muntazam, 1s1
kayiplar1 az, 1yi 1sik alan vb.” bina se¢me sanslari yoktur. Bu nedenle
kiralanacak meskenin sahip olmasi gereken asgari sartlar kismini es gegerek
konumuza baslayalim.

o Kiraladigmiz bagimsiz bdlimle ile ilgili mutlaka bir kontrat
diizenleyin. Kiralayacagmiz dairenin gercek mal sahibi ile kontrat
yaptigimizdan emin olun. Hisseli bir yeri diger hissedarlarin haberi
olmadan kiraliyor olabilirsiniz.

Basa Don Sayfa 25



o0

UZMAN GORUSU

Kiraladigimiz daire bodrum katta ise dairenin sinirlarindan emin olun.
Bazi daireler yapilirken apartmanin ortak mahallerine, siginagina,
kapici dairesine, komiirliiklerine Vvs. tecaviizle biyiiltiilmiis olabilir.
Siz yerlesmis durumdayken apartmandan birinin mal sahibine dava
acmasi, belediyeye sikayet etmesi vs. sonucunda; dairenin kendi yasal
smirlarina gore kiigiiltiilmesi karar1 ¢iktiginda zor durumda kalan siz
olabilirsiniz.

Imzaladiginiz kontrat ileride mal sahibi ile ¢ikabilecek ihtilaflara kars:
delil niteligindedir. Neyi imzaladiginizi iyi inceleyin,

Kontratlar aksi belirtilmedikge bir yillik yapilirlar. Yasalar da
kontratlarin her yil yenilendigini kabul eder. Dolayisi ile bir yil
sonunda kontrati yenilememis olsaniz bile ilgili yasaya gére kontrat
yenilenmis sayilir. Sayet bir yi1l sonunda daireden ¢ikmak istiyorsaniz
kontratin bir yillik siiresi dolmadan en gec bir ay 6nce mal sahibine
noterden "kontrat siiresi sonunda evden ¢ikacaginiza dair" ihtarname
¢cekmeniz gereklidir.

Sayet kontrat daha uzun siireli yapilmissa, 6rnegin 4 yillik yapilmissa,
dongiisii de 4 er yillik olur. Yani 4 sene gegtikten sonra tekrar 4 yillik
slire baglar. Bu nedenle ihtar siirelerinin dogru zamanda yapilmasi
onemlidir.

Kira sozlesmesinden gecerli olabilmesi igin kiracinin ve kiralananin
bilgileri dogru ve eksiksiz olmalidir. Bu sebeple ad, soy ad, TC kimlik
numarasi gibi alanlarin hatasiz ve dogru doldurulmasi, depozito alindi
ise depozito miktarinin, kiranin bedeli ve kiranin 6denecegi tarih veya
tarihlerin belirtilmesi, tasinmaz igin yapilacak masraflarin kimin
tarafindan yapilacaginin  belirtilmesi gerekmektedir. Bu nokta
belirlenmedi ise zorunlu masraflar ve tasimmazin bakim masraflari
malike aittir. Bunlarla beraber taraflarin eklemek istedigi &zel
hiikiimler varsa bunlar da eklenmelidir.

Sayet kontrat diizenlediginiz halde eve taginip da memnun kalmaz ve
¢ikmak isterseniz, bunu gergeklestirebilirsiniz. Ancak mal sahibi size
giivenerek bir borca vs. girmis olabilir. Bu nedenle ilgili yasaya gore
ev sahibiniz yeni bir kiract bulana kadar kira 6demekle yiikiimlii
sayilirsiniz. Bu siire 2-3 ay olup, bolgedeki kiraya verme siiresine
bagl olarak degiskendir. Giiniimiizde Kira arz1 ¢ok kisitli oldugundan,
bu bedel 6denmeden ¢ikilabilir durumdadir. Ciinkii eski kiraci
¢iktiginda, daha fazla bedelle ¢ok ¢abuk kiraci bulunabilmektedir.
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Kiraladigimiz daire ile ilgili 6n kesif yaparken mutlaka i¢eriden olgiiler
alarak esyanizin sigip sigmayacagini kontrol edin. Sayet biiyiik
buzdolabr vb. mono blok esyalariniz varsa apartmanin dis kap1 ve ig¢
kapt Olgiileri ile merdiven olgiilerini alin. Esyalarmizi daireye
sokamama ihtimalini géz ardi etmeyin.

Kiracilarin apartman yonetiminde kisitl s6z sahibi olduklarini bilerek
kiralama yapin. Sayet kiraladiginiz tasinmazin i¢inde bulundugu ana
binada rahatsiz edici durumlar varsa, bunlar1 baski Kurarak
diizeltebilme ihtimaliniz azdir. Ornegin ¢at1 katin1 kiralamissaniz ve
catiniz akiyorsa bu apartmanin sorunudur. Ancak yasal olarak ancak
mal sahibinin talebi ile sonuca ulasabilirsiniz.

Miimkiinse tiim Kiralama islemlerinde bir avukattan danismanlik alin.
Bu tedbiri kars1 tarafa giivenmekle iligkili degil, yanlis anlama ve
anlagilmaya kars1 bir dnlem olarak goriin.

Tiurk Paras1 Kiymetini Koruma amaciyla Tiirkiye’de yerlesik kisiler;
kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest bolgeler dahil yurt
icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve catili is yeri dahil
gayrimenkul Kkiralama sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiramazlar. Unutmayin.

Kiralayacagimiz bagimsiz boliimiin bulundugu ana binanmn kentsel
doniisiime girme ihtimalini goz oOniine alin. Eski binalarin kentsel
doniisiime girme ihtimali yiiksektir. Bunun i¢in komsularla konusarak
fikirlerini 6grenin. Sayet siz kiraciyken i¢inde bulundugunuz bina
“riskli yap1” ilan edilirse; tapu miidiirligiinden ilgili yaz1 geldikten
sonra iki ay i¢cinde meskeni bosaltmaniz gerekir.

Mal sahibi, kiraci tasinmazi bosalttig: tarihten itibaren i¢ yil i¢inde
yeni yapilan daireyi kendi oturmayip Kiraya verecekse oncelikle eskKi
kiractya onermelidir. Aksi durumda kiracinin son kira bedelinin 12
aylik karsiligindan az olmamak kaydiyla tazminat alma hakki dogar.

Kira artislar1, Tiirk Borglar Kanunu Md. 344 e gore; kiralama siiresi
bes yil gegene kadar sozlesmeye baglh olarak yapilir. Ancak bes yili
geemigse, mal sahibi rayi¢ kira bedeli icin dava acabilir. On yili
geemigse, dogrudan evin tahliyesini isteyebilir. Kisaca bir evi
kiraltyorsaniz, bedelini 6dediginiz miiddet¢e sizi oradan on yildan
once ¢ikartmalar1 zordur (Riskli yap1 serhi haricinde). Bunun igin ev
sahibinin sdzlesmenin onuncu yilini tamamlamasindan ii¢ ay Once
kiraciya yazili olarak evi tahliye etmek istedigini bildirmesi
gerekmektedir.
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Kiraladiginiz yer i¢in ciddi bir masraf yapacaksaniz vs. mutlaka Tapu
Sicil Midiirliigiinden bes yillik kira serhi koydurun. Boylece isinizi
garantilemis olursunuz. Bu siire i¢inde 0 tasinmaz satilsa dahi, yeni
mal sahibi “riskli bina” serhi hari¢ ne sartla olursa olsun, sizi bes yillik
siire dolmadan ¢ikartamaz.

Bilindigi tizere kiracinin en 6nemli borcu kira 6deme borcudur. Eger
kiract ayn1 yil igerisinde kiranin édenmesini iki kez geciktirir ise ev
sahibi s6zlesmenin bitimi ile tahliye davasi acabilir. Ancak bu davanin
acilabilmesi igin ev sahibinin kiranin geciktigi iki ayda da ihtar
gondermesi yani kiranin geciktigini kanitlamas1 gerekir. Bu
durumunda agilacak tahliye davasi ile ev sahibi kiraciy1 ¢ikartabilir.

Ev sahibi eve kendisi, annesi, babasi, ¢ocugu veya yakin g¢evresi
oturacaksa kiraciya ev sahibi sifati ile tahliye davasi agabilir. Ancak
bu davanin ag¢ilabilmesi i¢in iki énemli sartin saglanmasi gerekir. Bu
sartlardan ilki mevcut Kira sdzlesmesinin siiresinin bitmesi, ikincisi ise
eve gercekten ihtiya¢ oldugunun kanitlanmasidir. Ornegin kendisine
ait oturdugu baska bir evi daha varsa, kiracisinin oturdugu eve «ben
gelecegim» diye dava actiginda kaybedecektir. Tahliye kararinin
cikmasi ile beraber tahliye edilen evi kira s6zlesmesinde belirtilen
stire boyunca Kiraya verilmesi yasal olarak miimkiin degildir. Aksi
halde kiraci on iki aylik kira bedelini tazminat olarak kiraya verenden
talep edebilir.

Ev sahibi, kiracinin ayni il¢e i¢inde kendisine ait bir dairesi bulunmasi
durumunda tahliye davasi agabilir. Bu durumda tahliye davasinin kira
sozlesmesinin bitiminden en fazla bir ay sonra agilmas1 gerekir.

Kira artis oran1 Kira sdzlesmesinin yenilenmesinde veya bir sonraki
yilin kira bedelinin belirlenmesinde kullanilir. Bu oran; TUFE
oraninin on iki aylik ortalamasina bakilarak bu ortalama asilmayacak
sekilde belirlenir. Ancak hizli bir sekilde gelisen yiiksek enflasyon
nedeniyle istenen yiiksek kiralara mani olabilmek icin Kira artis
oraninda Yyeni bir diizenleme yiiriirliige girmistir. Buna gore; sadece
konutlardaki kira artislarinda (5 seneyi doldurmamuis kiracilar igin) 11
Haziran 2022 ile 1 Temmuz 2023 tarihleri arasinda en fazla yiizde
yirmi bes, 2 Temmuz 2023 ile 2 Temmuz 2034 tarihleri arasinda da
gene en fazla % 25 zam yapilabilecektir.

Kira i¢in dava agildiginda, bilirkisiler tarafindan tespit edilen deger
cercevesinde dava sonuclaninca; 6denecek olan kira bedeli, davanin
acildig1 tarihten itibaren gegerli sayilir. Kanun geregi bu davalar
acilmadan oOnce arabulucular tarafindan mahkemeye diismeden
¢coziilmeye c¢alisilmalidir. Su anda bununla ilgili bir mecburiyet
bulunmasa da 1.Eyliil.2023 tarihinden itibaren mecbur birakilacaktir.
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GAYRIMENKULLERDE KiRA-DEGER ILiSKISi;

Normalde kira degerlemelerinde yakin ¢evredeki emsal kiralar baz alinir
ve indirgeme ile kira degeri belirlenir. Ancak bazen vyeterli emsal
bulunmamas1 nedeni ile gelir yontemi ile kira degerini bulmaya calisiriz.

Bu meslege ilk basladigim yillarda kiralanan bir meskenin, satis degerini
10 yilda, kiralanan bir is yerinin ise 8 yilda ¢ikartmasi beklenirdi. Yani
1.000.000 TL.” ye aldigimiz bir daireyi kiraya verdiginizde, ayda 8.500 TL.
istemeniz garip karsilanmazdi. Bunun nedeni; yiiksek enflasyon nedeni ile
dairenin degerinin devamli hizli sekilde yiikselmesiydi. Sonraki yillarda
enflasyon azaldi ve gayrimenkule yatirilan paranin alinan kira bedeli ile
doniisti 20-25 yila yayildi. Hatta bazi bolgelerde yatirilan para ancak 40
yillik kira ile geri donebiliyordu.

Ancak son zamanlarda yasanan hizli enflasyon nedeniyle artik deger-kira
iliskisi sarsilmig durumdadir. Su anda Insaat maliyetlerinin ¢ok yiikselmesi
ve yabanciya satis islemlerinde oOzellikle is dagiliminin algoritma ile
dagitilmasindan vazgecilerek se¢meli hale gelmesinden sonra, degerleme
uzmanlarinin doktrinleri bir kenara birakarak ingaat firmalarinin veya
emlakgilarin belirttikleri satis degerlerine riayet etmeleri sonucunda arsa
serefiyeleri adeta sifirlanmis durumdadir. Esenler *de de Besiktas’ta da m?
satig fiyatlar1 nerede ise aymi hale gelmis, bdlgesel konumdan dolay1
arsanin degere etkisi olduk¢a azalmistir. Ancak Kkirada durum farklhidur.
Tamamen bolgelerdeki arz oramina bagh olarak kira degerleri
oynamaktadir.
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Tasimmmazlarin Kira ve satig fiyatlari, ayn1 piyasa sartlarina gore tepki
verdiginden, Kira ve satis fiyatlar1 birbirleri ile her zaman aym1 oranda
olmasa bile ayn1 yonde degisme egilimindedirler. Eger Kira fiyatlar1 artar ya
da azalirsa, satig fiyatlar1 da artar veya azalir. Dolayisiyla bir degerleme
uzmani; kirasi normal diizeylerde olan bir tasinmazin satis degerini Kira
bedelinden tahmin edebilecegi gibi, normal diizeylerde bir satis bedeli olan
taginmazin olas1 kira bedelini de ayni sekilde tahmin edebilir. Bunun igin
birtakim formiiller gelistirilmistir. Burada bu formiillerin uygulanislarini
orneklerle aciklamaya calisacagiz.

Normal sartlarda taginmazlarin gelir ve yapi cinsine bagl olarak kira ve
satis fiyatlar1 arasindaki iliski; bolgedeki arz talep dengesine, faiz ve
enflasyon oranlarina bagli olarak degisen bazi katsayilara gore farkli
formiillerle hesaplanarak belirlenir. Bu katsayilar da uygulanan formiile
gore; kapitalizasyon orani (indirgeme orani), Kira ¢arpan kat sayisi veya
briit kira ¢carpani, gibi isimler alir.

Herhangi bir tasinmazin degeri; Bir yildaki kira getirisinin, kira carpanina
boliinmesi ile bulunur. Bu herhangi bir gelir getiren miilkiin gelirinin
kapitalizasyon oranina bdliinerek degerinin bulunmasindan farkli degildir.

Konu Tasinmazin Degeri = Net Kira Geliri / Kira Carpan Katsayisi

Kira carpani orani; «Kira Carpan Katsayis1 = Net Kira Geliri / Deger»
formiiliiniin benzer miilklere uygulanmasiyla bulunur.

Kiradan deger tespitinde bir baska yol da briit kira ¢arpani yontemidir.
Bunun igin degerlemesi yapilan binanin emsal binalarinin yillik kiralarinin
ortalamasinin 10, 20 ve 30 yilla ¢arpilmasidir.

«Briit kira ¢arpani= Deger / Yillik Briit Kira Geliri» formiiliiniin benzer
miilklere uygulanmasiyla bulunur.

Ornegin Karakdy cevresinde yillik emsal ortalama m? kira bedeli 10.000 TL
olsun. Bu durumda 200 m? bir alanin kira bedeli 200 x10.000= 2 milyon
TL/y1l olacakti. Bunun 10 yillik kira siiresi ile ¢arpilmasi sonucunda
binanin degeri 20 milyon TL olarak hesaplanir.

Buradaki uygulamada tutarsiz olan; bir katsayis1 bulacak kadar emsal varsa,
zaten bu metoda da gerek kalmamasidir. Ancak gene de bu bilgilerin her
degerleme uzmani tarafindan bilinmesinde fayda vardir.
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TEHLIKELI ILISKILER 2

Calistigimiz bir bankadan, Atasehir’de tnli bir sitedeki dairenin
degerleme talebi geliyor. Site tnlii bir sirketin Emlak Konut ile ortak
yuriittiigii bir proje. Ancak heniiz ince isleri yeni baslamig olan sitede
dairelerin gezilmesi yasak. Ince yapi malzemelerinin ve uygulanislarinin
gizli oldugunu, rakip firmalarca ¢alinmasini istemediklerini bahane eden
firma yetkilileri; alicilara dahi daireleri maketten gostererek satiyorlar. O
yillarda bu ve benzeri sitelere o kadar ¢ok talep var ki, satig ofisinde
numaratérden numara alarak satis elemaninin size agiklama yapmasi i¢in
siraya giriyorsunuz. Fakat bu bahane bize anlamsiz geliyor. Ornegin bu
daire i¢in satig ofisi «manzarali» diyerek yiiksek bedel talep ediyor. Iyi ama
manzarasi nedir? Ne kadar manzaralidir? Bunlari bilmeden deger vermenin
son derece sagma oldugu agikken, satis oOfisi 1srarla gdrmemize izin
vermiyor. Bankadan ek siire isteyerek bir plan yapiyoruz. Calisanlari riske
atmamak icin esimle ben santiyeci gibi insaata gizlice bodoslama daliyoruz.
Kimsenin suratina bakmadan insaatta dolasip daireyi bularak geziyor ve
fotografliyoruz. Dondiigiimiizde raporlar1 yazarken telefon caliyor. Arayan
0 isin miisterisi. Raporda gecikme olunca, bir sekilde subeden
telefonumuzu almis. Sube gecikme nedenini de agiklamis olmali ki telefonu
acar agmaz sovmeye basliyor. Soyledikleri iilkenin geldigi ac1 durumun ve
bu duruma neden olanlarin kendinden baska kimseyi diisiinmediklerinin ac1
bir kanit1 adeta.
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Bu zat bana telefonda «Kardesim, ben bile o daireyi gormeden aldim.
Benim o sitede daha 6nce aldigim 6 tane daire daha var, Bu yedinci. Hig
birini gérmedim. Satis ofisi orada. Degerini sorarsin, raporuna yazarsin.
Gorevin sadece bu. Daireyi goriip ne yapacaksin. Ben 7 daire sahibi olarak
gormeyi gereksiz goriirken sen kimsin ki daireleri gorecegim diye
tutturuyorsun. Sen benim dairelerimin ekspertizini yapmaya calisarak
gecinmeye calisan bir eksper parcasisin, benden akilli misin ki benim
gormegi gereksiz gordiigim bir sey yiiziinden benim isime mani
oluyorsun.

Maalesef soyledikleri eksiksiz olarak boyleydi. Simdi ben bu adama
neyi ne kadar anlatabilirim. «Siz ne kadar c¢ok sey bilirseniz bilin,
anlatabildikleriniz,  karsmizdakinin  anlayabilecegi  kadardir»  diye
Mevlana’nin iinlii bir s6zii vardir. O anda tam da o noktadaydik. Sadece
«Biz yeri gordiik, raporu hazirliyoruz, giin iginde yollanacak» dedim ve
telefonu kapattim. Oysaki bu adama c¢ok para kazanmakla zeki olmanin
ayn1 sey olmadigini ayrica zeki olmakla da diiriist ve diizgiin insan olmanin
da aynm sey olmadlglnl anlatabllmeyl ¢ok isterdim. Ulkede bu kadar ¢ok
daire satilmasma ragmen konut a¢igir bulunmasimin kendisi gibi rant icin
gayrimenkul karaborsas1 yaratanlar oldugunu, iilkenin gayrimenkulden kisa
zamanda yiiksek kazan¢ saglamaya calisanlar yiiziinden ilerleyemedigini,
sanayicilerin fabrikalarim1 yikip arazilerine site yapan insaatcilara
doniismelerinin ileride iilkeyi felakete siiriikleyebilecegini de anlatabilmeyi
cok isterdim.

Su anda Diinyada birgok iilke bu sorunu ¢dzmek i¢in 6nlemler aliyor.
Ornegin Hollanda'nin bagkenti Amsterdam'da bosalan evlerini, belediye
tarafindan belirlenen siire igerisinde Kiraya vermeyen ev sahlplerl para
cezasina ¢arptirtliyor. Fransa'da artan ev kiralart nedeniyle barimma sorunu
yasayan kisi sayisinin 4 milyonu gecip, evsizlerinin sayist 330 bine
yiikselince Fransa’da benzer 6nlemler aldi. Tiirkiye’de ise gayrimenkul ilk
akla gelen yatirrm araci oldugu icin isler daha da vahim. Sirf Istanbul’da
700.000 e yakin bos ev oldugu tahmin ediliyor. Nasil ki tek evi olandan
emlak vergisi alinmiyor, kisinin iizerine kayitli emlak sayisi arttik¢a verdigi
emlak vergisinin de artmasi1 gerekir Ki insanimiz artik bileginin hakki ile
para kazanmay1 6grensin.
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DIJITAL YOL PROGRAMLARI

Eskiden bir gayrimenkuliin yerini bulmak i¢in 6nceden kadastrodan
gidip arastirma yapardik. Halbuki uydu ve buna bagli Navigasyon Sistemi
ABD tarafindan 1994 yilindan bu yana kullanilmaktaydi.

Sonra bazi harita kitaplar1 ¢ikinca
oldukca sevinmistik. Artik
degerlemesi yapilan taginmazin
adresi, arsa olmadiktan sonra
A’dan Z’ye vb. adres krokilerini
iceren Kitaplardan bulunabiliyordu.

2005 Yilinda Tirkiye’de Amerikan sirketi Google Earth’iin kullanima
acilmasiyla birlikte adresleri uydu goriintiisiinden bulmaya baslamistik. Ayni
yillarda Rusya Yandex te benzer calismalar yapsa da iilkemize daha sonra
girmisti. Onceden yeri bulup, nasil gidecegimizi planlarken, sonradan
gelistirilen programlar bize hangi noktadan hangi noktaya nasil gidecegimizi;
toplu tasima, oto veya yaya secimi ile gdstermeye baslayacak, uydu goriintii
sistemleri sokaklarda ii¢ boyutlu gezinme imkanini saglayacakti.

Derken otomobillere takilan Tomtom, Prinha, Goldmaster gibi
navigasyon aletleri (GPS) devreye girdi. Gidilecek farkli iilkeler varsa
bunlara ait haritalar {icreti karsiliginda indirmek gerekiyordu. Bir miiddet de
bunlart kullandik. Ancak oto ireticileri bu acig1 goriince iirettikleri
otomobillere navigasyon aletini de monte ederek piyasaya siirmeye basladilar.

Fakat her otomobilde bir GPS aleti olmadig: gibi, bazen oto ile gidilmeyen
yerlerde de bir GPS aracina ihtiyag¢ oluyordu. Bunun i¢in 6nceden el tipi GPS
araglart kullanmaya baslayacaktik. Akilli cep telefonlart ¢ikinca GPS leri bu
telefonlarla birlestirme fikri, el tipi GPS araglarmin da otoya harici takilan
GPS araglarinin da popiilerligini bitirmisti. Artik her zaman yanimizda
bulunan cep telefonundaki bir navigasyon programindan Yyol takibi yapmak
miimkiindii. Peki hangi programlar kullanilir? Ne ise yarar? Bunlardan biraz
bahsedecegiz.
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Oncelikle GPS Nedir, Ne Ise Yarar?

Global Positioning System (kisaca GPS veya Tiirk¢e karsiligiyla Kiiresel
Konumlama  Sistemi), ABD hiikimetine ait ve ABD Uzay
Kuvvetleri tarafindan yonetilen uydu tabanli radyonavigasyon sistemidir.
Diinya'daki ve Diinya yakinindaki GPS alicilarina, en az dért GPS uydusunu
gorebilmeleri sartiyla cografi konum ve saat bilgisi saglayan kiiresel uydu
navigasyon sistemlerinden biridir. Uydular bir tiir radyo sinyali yayarlar ve
yeryliziindeki GPS alicilart bu sinyalleri alip yorumlayarak konum
belirlenmesini gergeklestirir. Giines enerjisi ile ¢alisan GPS uydulari, gilines
tutulmas1 gibi enerji kaynagi kesintilerinde yedek batarya ile ¢alismaya
devam etmektedir. Uydularin fazla yiikseklikte bulunmasindan dolay1 genis
bir goriis alanina sahiptir, yer ve zaman bilgisi yaymlamaktadir. Glintimiizde
GPS ile kaybolmak artik bir sikinti olmayip yer ve konum bilgisi
almak son derece kolaydir. GPS uydulari, diinyayr bir giinde iki kez
dolasacak kadar hizli bir sekilde donmektedir. Diinyaya gonderdikleri
sinyaller, GPS alicilar1 tarafindan algilanmaktadir.

Tim hava kosullarinda ve diinyanin her yerinde c¢alisan GPS,
kullanicilarin yerlerini belirledigi gibi rotalarini izleme sansi vermektedir.
GPS alicist olan herkes, GPS sistemini kullanabilmektedir. GPS sistemlerinin
Ilk 6rneklerinde, radyo istasyonlarinin yerlerini belirlemek igin kullanim s6z
konusuyken bugiin bir¢ok alanda ve amagta kullanim saglanabilmektedir.
Sinyal akisinin zor veya imkansiz oldugu yerler haricinde, her yerde
kullanmak miimkiindiir. GPS, oldukga hassas saat sinyalleri ile konumun
bulunmasini saglamaktadir. Cep telefonlarinda ve navigasyon cihazlarinda
kullanilan GPS, haritada o anda bulunulan konumu gostermektedir. GPS'i cep
telefonlarinda  kullanabilmek i¢in harita bilgisinin  yiikli  olmas1
gerekmektedir. Diinyanin ¢evresinde 24 tane GPS uydusu dolasmaktadir ve
bunlarin 18'i ¢alisir durumdadir.

Rus navigasyon sistemi GLONASS, GPS ile ayn1 zamanda
gelistirilmektedir; ama O, 2000'li yillarin ortalarina kadar Diinyay1 tam olarak
kapsayamadan c¢alisabilmistir. GPS'in yam1  sira AB  tarafindan
gelistirilen Galileo, Cin tarafindan gelistirilen Compass ve Hindistan
tarafindan  gelistirilen IRNSS adli konumlandirma  sistemleri de
bulunmaktadir.

Navigasyon programlarindan bazilar1 internetinizi kullanirken bazilar
yiikli haritalarla veya g¢evirim dis1 olarak sadece GPS ile yon bulmanizi
saglar. Biitiin bu bilgilerden sonra giinliik yasamda ve degerleme yaparken
yol bulmak icin kullanabileceginiz navigasyon programlarini ve faydalarini
anlatacagiz.
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Google Harita

Ger¢cek zamanli trafik ve toplu tasima bilgilerini  sunan Google
Haritalar ayrica hemen her tiirli isletmeye yer verdigi glbl gercek zamanli
giincellemeler ile kullanicilarina ‘tahmini varig siiresi’ ve trafik durumu
hakkinda olduk¢a detayli bilgiler verebiliyor. Uygulama sadece arag
kullanicilarim1 degil toplu tasima ile seyahat edenlere de onemli hizmetler
sunuyor. Google Haritalar, toplu tasimalarin gelis saatlerini ve doluluk
oranlarin1 gosterebiliyor. Google Haritalarin bir diger avantaji ise diger
Google hizmetleri ile birlikte kullanilabilmesi. Bu sayede gitmek istediginiz
yerler hakkinda detayli bilgiye ulasabiliyorsunuz. Google Haritalar yeni
sundugu c¢evrim dist mod ile internet erisimi olmayan noktalarda da
kullanicisina yardimer olabiliyor. Live View ozelligi ile gideceginiz yoni
gercek goriintiiler ile gostermesi de Google Haritalarin bir bagka olumlu
ozelligi.

Yandex Harita

Yandex Navigasyon ger¢ek zamanli trafik bilgisi ile 6ne ¢ikiyor. Trafik
kazalar1 ve yol g¢aligmalar1 konusunda detayl:i bilgiler veren uygulama bu
sayede kullanicisina 6nemli miktarda zaman kazandirabiliyor. Gitmek
istediginiz yer ig¢in li¢ farkli rota belirlemesi de uygulamanin bir baska
ozelligi. En kisa siireye sahip rota otomatik olarak 6ne ¢ikarken, bu yolun
ticretli olup olmadig: bilgisi de uygulama tarafindan kullanicisina aktariliyor.
Ayrica gidecegimiz rotanin Size belli bashi otopark noktalarini da gosteriyor.
Cevrim dis1 olarak kullanilabilmesi de uygulamanin bir baska art1 noktas.

Apple Harita

Apple kendi gelistirdigi navigasyon sistemi ile Apple cihazlara kurulu olarak
gelen uygulama sayesinde bir¢cok kullaniciya ulasmis durumda. Sesli
navigasyon gibi 6zellikler, 3 boyutlu goriiniime sahip binalar, vb. 6zellikleri
olsa da sadece Apple kullanicilarina sunulmasi, ¢evrim dis1 modu olmamasi
nedeniyle uygulamayi kullanirken internete bagli olmak zorunlulugu olumsuz
yanlari.

Maps Me

Apple haritalar gibi Apple cihazlara entegre olan Maps Me kullanimi ¢ok
pratik ve internet kullanmadan tiim diinyay1 gezme imkani sagliyor. Arama
kisminda aligveristen, otoparka kadar bir cok veri uzakliklari ile birlikte
sunuluyor. Ozellikle bisiklet kullananlarin bu programu tercih etmelerinin
nedeni, yol yiiksekliklerini de belirtmesi. Tek dezavantaji, indirilen haritalarin
boyutu ile ¢cok yer kaplamasi. Ancak tiim haritay1 indirmek yerine sadece
kullanilan alanlardaki haritalar ile depolama alaninda minimum yer
kaplamasini saglamak miimkiin.
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IGO Navigation

Cevrim dis1 kullanimu ile 6ne cikan iGO, bu sayede internet zorunlulugunu
ortadan kaldiriyor. Ug¢ boyutlu haritalar ile gideceginiz yeri ¢ok daha kolay
bulmaniz miimkiin. Ozel kavsak goriiniimii ile yol karmasasi yasamanizin
Oniline gegiyor. Tercihe ve arag profiline gore rota belirlemesi de iGO’yu
farkli kilan 6zellikler arasinda. Tek dezavantaji, Maps Me’de oldugu gibi
indirilen haritalarin boyutu ile ¢ok yer kaplamasi. Ancak tiim haritay1
indirmek yerine sadece kullanilan alanlardaki haritalar ile depolama alaninda
minimum yer kaplamasini saglamak miimkiin. Her {ilkeyi igerisinde
barindirmayan uygulamada baz iilkelerin haritalar i¢in ise para édemeniz
gerekiyor.

Sygic GPS Navigation

200 milyondan fazla kullaniciya ulasan navigasyon uygulamasi birgok
ozelligi ile dikkat ¢ekiyor. Diinyanin hemen her bélgesinden ¢evrim disi
haritalara sahip. Bu sayede Sygic de internete olan baghiligi azaltiyor. Gergek
zamanli trafik bilgisi sunuyor. Bu sayede kullanicilar giizergahlar1 boyunca
trafik durumunu gorebiliyorlar. Gece siirlisleri igin serit yardimi sunan
uygulama hiz sinir1 uyarilarini da kullanicisina bildiriyor. Benzin fiyatlarmin
stirekli arttig1 bugiinlerde Sygic’in istasyonlardaki fiyat bilgisini sunmasi da
bir diger art1 6zellik. Uygulama maalesef iicretsiz degil. Sygic, 7 giinliik
deneme siiriimiiniin ardindan kullanicilarindan premium versiyonu satin
almay1 sart kosuyor. Uygulamanin {icretsiz versiyonunda ¢ok fazla 6zellik
bulunmuyor.

Moovit

Toplu tasima ihtiyaciniz i¢in kullanabileceginiz bir uygulama olan Moovit
Tren, metro, otobiis, tramvay, vapur kullanirken seyahatinizi giivenle
planlayabilmeniz igin tren ve otobiis saatlerini, metro saatlerini, haritalar1 ve
gercek zamanli varis saatlerini kolayca gostermektedir.

Radarbot

Bir yol programi olmasindan &te, yol boyunca karsilasabileceginiz sabit veya
hareketli radarlari, polis kontrol noktalarmi sesli uyar1 yaparak sizi haberdar
eden bir program olan Radarbot yoldaki hiz sinirlarini ve sizin hizinizi da
bildirerek uyariyor. Kullanicilarin  yiiklemeleri ile giincellendiginden
tamamen vyasal. Sayet bilmediginiz bir yolda seyahat edecekseniz bu
programi kullanmanizi tavsiye ederiz.

Sadece kara yollar1 degil, deniz ve hava yollar igin de programlar
mevcut. Deniz yollar i¢in Boating, hava yollar1 ig¢in Flightradar24 onlarca
programdan sadece ikisi.

Basa Don Sayfa 36



SEKTOR HABER YORUM

TDUB BASKANLIGINDA GERi ADIM

Nisan sayimizda TDUB baskanligi duyurusunu elestirmis ve birlik
baskanimnin bu sekilde degismesinin usulsiiz olacagini duyurmustuk. Nitekim
bizim gibi diisiinen bircok uzman vardi ve bu konuda gerekli yerlere itirazlar
yapildi. TDUB Bagkani bu hatadan kisa zamanda donerek tekrar baskanligi
aldigimi agikladi ve usulsiiz bir adimin 6niine gegilmis oldu. Baskanimiza tekrar
hos geldin der ve ¢alismalarinda basarilar dileriz.

NOTERDEN TAPU SATISLARI 4 TEMMUZDA
BASLIYOR

Noterlere ilk asamada alic1 ve satici basvurdugunda Tapu Sicil Midiirliiklerinin
kendilerine agtig1 sistem iizerinden satilacak tasinmaz iizerindeki takyidatlari
gorebilecekler ve bunlarla alakali eksik evrak varsa yine Tapu Sicil
Miidiirliklerinden talep edebilecekler. Bu asamadan sonra hukuki olarak bir
engel yoksa noterler bir satis s6zlesmesi diizenleme suretiyle satis asamasinin ilk
asmasini yapmis oluyorlar. Bu satis sozlesmesini sistem {izerinden Tapu
Sicil Midiirliikleri aktariyorlar ve Tapu Sicil Miudiirliikleri tescil islemleriyle
beraber satis islemlerini tamamlamis oluyorlar.

TOKi

En geg N
VADELI

Yilda

KREDILI

Teslim / A\ ODEME ,

.

ODEME

TOKi VE EMLAK KONUT’TAN ISTANBUL
ICIN YARISI BIZDEN KAMPANYASI

Yaklagik 1,5 milyon adet riskli bagimsiz bélim stogunu barindiran
Istanbul icin doniisiim hareketi hizlandirmay1 hedefleyen Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanhg: evini yenilemek isteyenlere kolaylik getirdi. 26
Nisan-29Mayis tarihleri arasinda e-devlet {izerinden yapilan yaris1 bizden
kampanyasina 1 milyon 19 bin 471 bagimsiz birim i¢in 269 bin 670 basvuru
yapildi. Projeye gore yetkililer binayi inceleyecek ve kesif raporu hazirlayacak.
Anlasma saglanirsa protokol yapilip, insaata baslanacak.
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2+1 DAIRE ORNEK
ODEME PLANI

TOPLAM YAPIM

e 1.500.000 TL

DEVLET TARAFINDAN
KARSILANACAK 750.000 TL

UTAR

BASVURU SAHIBININ
ODEYECEGI 750.000 TL
TOPLAM TUTAR

TUM ODEMELER YAPIM iIHALESINDEN
SONRA BASLAYACAKTIR.

ORNEK ODEME PLANLARI

3+1 DAIRE ORNEK
ODEME PLANI

TOPLAM YAPIM

T 1.800.000 TL

DEVLET TARAFINDAN
KARSILANACAK 900.000 TL
TUTAR

BASVURU SAHIBININ
ODEYECEGI
TOPLAM TUTAR

TUM ODEMELER YAPIM iHALESINDEN
SONRA BASLAYACAKTIR.

BiZDEN

2+1 100 M2 DAIRE - TOKi VADELi ODEME PLANI

HAK SAl ODEME PLANI

TOPLAM BORG 750.000 TL
PESINAT (%10) 75.000 TL

KALAN TUTAR (%90) 675.000 TL
o e

TOKI VADELI ODEME PLANINDA AYLIK TAKSITLER, HER YILIN OCAK VE
TEMMUZ AYLARINDA OLIMAK UZERE YILDA [KI KEZ, BIR ONCEKI 6 AYLIK
DONEMDEKI MEMUR MAAS ARTIS ORANI, Yi-UFE VE TUFE ORANLARINDAN
EN DUSUK OLANA GORE ARTIRILACAKTIR.

2+1 100 M? DAIRE - BANKA KREDILI ODEME PLANI

YILLAR AYLIK ORTALAMA TAKSIT TUTARI

1. YIL ORTALAMA 8.208TL
2. YIL ORTALAMA 8524 TL
3. YIL ORTALAMA 8794 TL
4. YIL ORTALAMA 9116 TL
5. YIL ORTALAMA 2,501 TL
&. YIL ORTALAMA| 9.961 TL
7. YIL ORTALAMA 10.510TL
B, YIL ORTALAMA 11188 TL
9. YIL ORTALAMA 11849 TL

10, YIL ORTALAMA 12884 TL

giZDEN

3+1 120 M2 DAIRE - TOKi VADELi ODEME PLANI

HAK SAHIBI GDEME PLANI

TOPLAM BORG 900.000 TL
PESINAT (%10) 90.000 TL
KALAN TUTAR (%90) 810,000 TL
AYLIK TAKSIT
120 AY VADE 7SO TL

TOKI VADELI ODEME PLANINDA AYLIK TAKSITLER, HER YILIN OCAK VE
TEMMUZ AYLARINDA OLMAK UZERE YILDA iKi KEZ, BIR ONCEKI 8 AYLIK
DONEMDEKI MEMUR MAAS ARTIS ORANI, YI-UFE VE TUFE ORANLARINDAN
EN DUSUK OLANA GORE ARTIRILACAKTIR

3+1 120 M2 DAIRE - BANKA KREDILi ODEME PLANI

YILLAR AYLIK ORTALAMA TAKSIT TUTARI

1. YIL ORTALAMA.

8988 TL

2. YIL ORTALAMA.

10220 TL

3. YIL ORTALAMA.

10583 TL

4, YIL ORTALAMA

10940 TL

5. YIL ORTALAMA. 11.401 TL
6. YIL ORTALAMA 11953 TL
7. YIL ORTALAMA 12612TL
8, YIL ORTALAMA 13399 TL
9. YIL ORTALAMA 14338 TL

10. YIL ORTALAMA

15460 TL.
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341
92 NET m?
120 BRUT m?

2+1
75 NET m?
100 BRUT m?

341
90 NET m?
120 BRUT m?

]
=
=

341
92 NET m?
120 BRUT m?

2+1
75 NET m?
100 BRUT m?

341
90 NET m?
120 BRUT m?
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