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Archi Danismanlik ve Degerleme A.S yayinidir.

HER AYIN ILK PAZARTESI GUNU YAYINLANIR

Sahibi ve Sorumlu Yazi isleri
Omer Onder Neseli

Bu sayidaki Grafik Tasarimlar,
Fotograflar, Makaleler, Karikatiirler

Ve Ozgiin Oykiiler
Omer Onder Neseli 've aittir.
UYARI

Dergideki tum makaleler, oykiler,
karikatirler 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 baska yerlerde
yayinlanmasi halinde hukuki ve cezai islem
uygulanacaktir.

Dergi Yazarligi icin

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

Web Adresimiz; www.archi.comtr
KiSiSEL VERILERIN KORUNMAGS|
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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, pu binaya ait, arsa
paylarinin _degerlerini "SPK_lisansli
bir degérleme firmasina
yaptirmaniz” zorunludur.  Bakanlik
baska raporu kabul etmez.

Ornedin kentsel 70’5@7@7’&' riskli

Ayri sekilde halka acik sirketlerin,
gayrimenkullerinin, imar a’eglglkl/g/
Istenen  arsalarip, yabanciya
satyslarindaki . 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 durumda,
olup, ~ "herhangi . bjr ~ sehirdeki
gayrimenkulinizd degerleyebilirler.

https.//wwwi.tdub. arg. z‘rﬂlebéCom,Qa
nyListForm.aspx?UlD=alld0b04-
ﬁefZ-Z_ ab0- 9])’%?— 7c2c8863ba%2
adresinden gm  firmalarin
bilgilerine ulasabilirsiniz.

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

Din Akademideki sinif arkadaslarimdan birini,
sevgili A Barut Berge’ yi ebediyete ugurladik Barutu
bir hastalik veya bir kaza oldirmed). Arkadasinin
Izmir'den Bodrum'a gelirken yaninda getirdigi sahte icki
oldirdd Arkadasi hemen dlse de Barut Mugla Devlet
Hastanesinde 17 gtin miicadele edebild], Metil Alkolin
vicuduna verdigi hasara daha fazla dayanamaal.

Etil alkol diye sirf biraz daha ucuz diye, bile bile
metil alkol satanlarin nasil rahat uyuduklarini anlamak
miimkiin degil. Sevgili Barut igin onun anisina bu
sayidaki siir dinlencesinde Can Yiicel'in ozel bir sifrini
sectim

_ ARCDERG! ‘nin bu sayisinda sitiasyon tablolarini ele aldik. Bir binada
bitmislik oramini tespit ettikten sonra bunun degere uygulamasin da ayrica
inceledik. Daha once belirttigimiz 75117/ bu tip tablolarin standartlar dahilinde
cozulmesi gerekmektedir. Bu da TDUB ‘nin gorevidir.

Uzmanin gﬁl.‘t'{'iﬁ kisminda ise meyve lzahAgelerinin degerlemesini
anlattik. Cok spesifik ve uzmanlik isteyen bir konu olmasi _nedeni ile
anlattiklarimizin tek basina yeterli olmasi beklenemez. Meyve cinslerinden,
agaclarin  yaslarindan hatta dogry budanip budanmadiklarindan yani
bakiminin bilingli  yapilip yapilmadjgindan da anlamak gereklidir. Cunkd
meyve bahgeleri gelirlerine gore degerlendirilir ve gelir de agaclarin cinslers,
yaslar1 ve bakimlariyla dogrudan iliskilidir, Elma agaci ile armut agaci
Zr7sma’ak1 farki bilmeyenlerin bu konuda degerlemeye girismesini cok dogru
ulmuyoruz.

Degerlemede teknolojide a/‘}/n/ tinel kaliplar gibi .kqenela’e kismi brt
beton insaatlarda kullanilan bir kalip sistemini inceledlf Kag/ar kaliplar da
pratik insaat teknolojilerinden olup, maliyete etkendir. Iste bu nedenle yan
yana benzer iki konut sitesinde yuksek fiyat farklarr olabilmektedir. Ornegin

bu tip teknol%ilerle yapilmis bir konut projesinin yanindaki baska bir siteden

daha yiksek bedelle satilmasinin ana nedenlerinden biri de budur.
Tum okuyuculara umut dolu yarinlar, islerinde de basarilar dileriz.

Not: Okuma kol%///g”/ Icin sayfa sonunda bulunan sayfa numaralarinin
yanindaki «Basa Don» se}(:eneg/ne tiklayarak icindekiler sa/fasv/na donebilir,
iceriklerin solundaki  ui

yin S ak resimlere tiklayarak da istediginiz sayfaya
ulasabilirsiniz.
Digitally signed by OMER ONDER

0 Onder Neseli OMER

DN: E=onder@archi.com.tr, CN=OMER
ONDER NESELI,

— SERIALNUMBER=22127270586,
EE ONDER &:
n Reason: | am the author of this
-] l-'q = document
Location:

) Date: 2022-12-05 17:00:21

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

THIS NOTE IS LEGAL TENDER
FOR ALL DEBTS, PUBLIC AND PRIVATE

Diinya’da en ¢cok arzulanan insan; Benjamin Franklin

Biz onu ortaokul kitaplarinda, paratoneri kesfetmek i¢in firtinali bir
havada u¢urdugu ugurtma ve ugurtma ipine bagli anahtar gizilmis resimle
ve daha ¢ok 100 USD lik banknotlarda yer alan portresi ile taniriz. Bu
nedenle Benjamin Franklin’in yiizii Diinya’da olduk¢a ¢ok bilinir. Bununla

birlikte kisiligi, Diinya’ya, bilime katkilar1 ile Boston ve Philadelphia
sehirlerine baglilig: az bilinir.

B. Franklin’in Amerika Birlesik Devleti’nin bagimsizlik savasina
katkis1 da ¢ok biiyiiktiir. Bunu anlayabilmek i¢in ABD’nin tarihini de
bilmek gerekir. . Amerika kitas1i kesfedildikten sonra, 1600'lerin ilk
yillarinda Avrupa'dan Kuzey Amerika'ya biiyiik bir go¢ dalgasi baslamistr.
Kita ispanya, Portekiz, Fransa, Iskogya, ingiltere, Hollanda, isvec, Norveg
vb. devletler tarafindan somiirgelestirilmeye calisilmis ve bu amacla da
cesitli koloniler kurulmustur. Ancak koloniler arasinda ¢ikan catismalar,
yerli halkin saldirilari, hastaliklar vs. nedeni ile bazi koloniler basarili
olamamus, bazilar1 da birlikte hareket ederek devamlilik saglamslardir.
Avrupali gé¢menlerin ¢ogu, siyasal baskilardan ya da islenen bir su¢ nedeni
ile kanundan kagmak, dinsel inanglarin ozglirce yerine getirebilmek,
maceraya atilmak vs. icin Amerika kolonilerine go¢ etmislerdir. O yillarda
Ingilizler, Amerika'nin en &nemli somiirgeci giicleri arasindadir ve
imparatorluklarinin ~ Amerika'daki ~ boliimii  askeri  ve  ekonomik
yonden Ispanyol kolonileriyle rekabet halindedir. (ABD kurulduktan sonra
Ispanya ile savasilarak bu koloniler ele gegirilmistir). Bu nedenle kitada
Ingiliz yonetimindeki koloniler Biiyiik Britanya’ya kazang saglayan en
onemli koloni grubu haline gelmis, Ingilizler bu kolonilerin sayesinde
kitadan madenler ve iiretim icin ham madde temin ederken onlarin gelisimi
icin higbir yatinm yapmamis, kendini siyasi higbir platformda temsil
etmesine firsat tamimamistir. Bu da kolonileri birlesmeye ve kendi
kararlarin1 almaya yoneltmistir.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIR OYKU

Ingilizlerin  yonettikleri ~ koloniler  arasinda en  dnemli
olanlari, Kuzey Amerika'nin dogu kiyisinda (Atlantik kiyis1) bulunan On
Ug adet Kolonidir. Bu koloniler sirasiyla kuzeyden giineye dogru
sirayla: New hampshire, Massachusetts, Rhode Island, Connecticut, New
York, New Jersey, Pensilvanya, Delaware, Maryland, Virjinya, Kuzey
Karolina, Giiney Karolina ve Georgiadir. Bu 13 Koloni, daha sonra
ABD'nin kurucu eyaletleri olacaktir.

Benjamin Franklin 17 ¢ocuklu bir sabun ve mum imalat¢isinin 10.
oglu olarak 1706 yilinda Massachusetts koloni sinirlar1 iginde bulunan
Boston’da Diinya’ya geldi. 10 yasinda okulu birakip iki yil sonra
basimevi yoneten Ve liberal bir gazete yayinlayan agabeyinin yanina ¢irak
olarak girdi. Basimcihigi 6grenip edebiyata yoneldi. Ilk yazilari bu
gazetede yayinlandi. 1730'da Philadelphia'da kurdugu basimevinde gazete
ve bir Almanak yayinlayip, buralarda yazilar yazdi. Siyaset, felsefe, bilim,
is iliskileri gibi konularin tartisildigi Junto adli bir kuliip; kiitiiphane,
hastane ve yangma karsi sigorta sirketi kurdu. Basimevlerini c¢ogaltti.
Franklin, 1736 yilinda Amerika'nin ilk gontlli itfaiye sirketlerini kurup
ayni yil Philadelphia meclis sekreteri oldu.

1743 yilinda Franklin bilimle ilgilenen erkeklere kendi buluslart
hakkinda ve teoriler ile bilgilerde yardimei olmak i¢cin Amerikan Felsefe
Dernegi'ni kurdu. Felsefe Toplulugu'nun, Transactions isimli dergisinde
yayimlanan Denizcilik Gozlemleri'nde tiim osinografi bulgulari, deniz
demirleri, katamaran goévdeleri, Su ge¢irmez kompartimanlar, gemi
giivertesi paratonerleri ve firtinali havada dengeli duracak gorba kasesi
tasarimlarina yer verildi. Franklin'in cam armonika, Franklin sobasi1 (Bu
glinkti kaloriferin biiyiik babasi), bifokal gozliik glbl bir¢ok bulusu oldu.
Ozellikle elektrik olaylariyla ilgili arastirmalar yapan Franklin, elektrik
yiiklerindeki art1 ve eksi uclarmi icat etti ve elektrik yiikiiniin korunumu
Ilkesini ortaya atti. Firtinali bir havada ugurtma ugurarak gerceklestirdigi
deneyi  sonunda  simsegin  elektriksel bir olay  oldugunu
kesfetti. Elektrikten etkilenmeleri sebebiyle kendisinin kurtulmasina
ragmen iki yardimcisinin 6ldiigi bu deneyden yola ¢ikarak paratoneri
kesfetti, glines 1s1gindan daha fazla yararlanmak igin saat uygulamasini
baslatti.

Franklin, keman ve gitar cgalabilen biriydi. Kendi icat ettigi cam
armonikay1 ve onun bir¢ok gelistirilmis siiriimlerini galardi. Franklin,
ayrica ¢ok iyi bir satran¢ oyuncusu idi. Biitiin bunlarin yani sira Benjamin
Franklin, Philadelphia Mason Locasmin Biiyiik istatlarindandi.
Amerika'daki ilk mason binast sayilan Philadelphia Biiyiik Locasi'n1 insa
ettirdi. ABD'de ilk halk kiitiiphanesini organize edenlerden biri olarak
bilinen Franklin, ayn1 zamanda ABD'deki ilk masonik kitab1 yayimlayan
kisidir.
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BIR SEHIR, BIR INSAN, BIiR OYKU

B.Franklin 1750'de Pensilvanya meclisine secildi, arazi vergisine
kars1 olan biiyiik ailelerle miicadele etti. ingiliz Amerika’si postalarimnin
genel midirligine getirildi. (Franklin 1768 yilinda posta isleri i¢cin gemi
alacak ve Ingiltere'den New York'a devamli geciken postalari zamaninda
ulastirabilmeyi basaracakti)

1754 yilma gelindiginde Ingilizlerin yonettigi Amerika’daki 13
koloni Biiyiik Britanya'dan daha fazla hak istemek i¢in Benjamin
Franklin onderliginde Albany Kongresi’ni kurup birlesmeye caligsalar da
bunu basaramadilar. 1756 yilina gelindiginde ise Avrupa'nin biiyiik giigleri
arasindal763 yilina kadar siirecek olan “Yedi Yil Savaslar1” ¢ikacak ve
Birlesik  Krallik'm zaferiyle sonuglanacakti. (Savasin nedeni Biiyiik
Britanya ve Fransa i¢cin aralarindaki somiirge yarisi; Avusturya ve Prusya
icinse Orta Avrupa hegemonyasidir. Yedi Yil Savasi, kiiresel c¢apta
gerceklesen ik savagtir). Ancak savasin borglarini 6deyebilmek igin
Birlesik Krallik Kuzey Amerika'daki kolonilerine agir vergiler yiiklemeye
karar verdi. Bu vergiler kolonilerde biiyiik bir sikint1 yaratti. Caya yiiklenen
vergileri  protesto etmek amaciyla Boston kentinin halki 1773
yilinda Boston Cay Partisi ad: verilen olayda Ingiliz gemilerine yiiklii cay
balyalarm denize attilar. Onceleri dar amacli olan bu eylemler kisa
zamanda bagimsizlik taleplerine doniisti. 1774 Yilinda 13 Kkoloni
birlesmeyi basardi ve Kitasal Kongre'yi kurdular. Baslangicta Biiyiik
Biritanya’ya bagli goziikseler de 19 Nisan 1775'te Boston'a 20 km
uzakliktaki Lexington ve Concord kasabalarinda Ingilizlere karsi
carpismalar basladi. Ayaklanmacilar Boston'u kusattilar. 17 Mart 1776'da
kusatma sona ererek kent isyancilarin eline gecti. 4 Temmuz 1776'da
bagimsizliklarin1 ilan ederek Amerika Birlesik Devletleri kurulacak ve
bagimsizlik bildirgesini Thomas Jefferson ve John Adams ile birlikte
Benjamin Franklin ha21rlayacakt1 (Bundan sonra devam eden bagimsizlik
savasinda  Fransa’mn da  yardimiyla 3 Eylil 1783 tarihinde
imzalanan Paris Antlasmas: ile Ingiltere, batida Mississippi Nehrini de
icine alan genis simirlarla, Amerika'mn bagimsizligimi taniyacakty), 1775-
1783 Amerikan Bag1ms1zhk Savagi sonunda Ingiltere ile baris
goriismelerini  siirdiirmek lizere secilen diplomatlardan birisi olarak
Ingiltere'ye gitti. Ingiltere ile baris antlasmasinin imzalanmasmdan sonra
1785'te Amerika'ya dondii. 1787'de Philadelphia Anayasa Kurultaymin
calismalarma katildi.

Franklin, 17 Nisan 1790 tarihinde, 84 yasinda 6ldii. Franklin miras
olarak kendini yetistiren Boston ve Philadelphia sehirlerine biner poundluk
para birakmisti. Ancak oliimiinden sonra 200 yil boyunca bu paraya
herhangi bir sekilde dokunulmadan faizde bekletilmesini sart kosacak,
1990'larda Boston ve Philadelphia i¢in birakilan para milyonlarca dolara
ulasacakti.
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AYIN KONUSU/SITIASYON TABLOLARI
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BIiTMISLIiK ORANLARI NAM-1 DIGER SiTIASYON TABLOLARI

Degerleme uzmanhgr ilk c¢iktigi yillarda bitmislik oranlar
hesaplamak i¢in bugiinkii gibi otomatik hesaplama tablolar1 yoktu. Zaten
buna imkan da yoktu. Ciinkii ne bilgisayarlar mevcuttu ne de Excel
tablolar. O zamanlar binanin durumuna goére tahmini olarak bildirim
yapilirdi. Sayet binanin kabasi1 bitmisse %40 bitmis sayilir, geriye kalan
%60 oran, kalan ince yapiya gore tahmini hesaplanirdi. Dolayis: ile bu
oranlar kisiden kisiye degisebilecegi i¢in belli bir standart yoktu. Heniiz
SPK lisanslamalar1 ve yasal statii kazanmig degerleme uzmanligi ortada
yokken calistigim bankanin degerleme raporlari igin Excelden  bir
bitmislik oram1 tablosu yapmaya Kkarar vermistik. O zamanlar
hazirlayacagimiz tabloya altlik olusturacak saglikli bir veri yoktu. Dolayis1
ile T.C.M.M.O. verilerine dayanarak excell de bir bitmislik oran1 tablosu
gelistirdik. Eksik gedik olusturdugumuz bu tablo daha sonra diger
bankalar tarafindan da kullanilmaya veya yeni tablolara altlik olusturmaya
baslamisti. Bu giin ¢ogu bankanin kullandig: tablo bu ilk tablodaki mantik
esasindadir ve ne yazik ki hala eksikleri mevcuttur.

Ornegin Silivri’de yapilmakta olan biiyiik bir sitede bir villa
degerlemesi geliyor. Gidip bakiyorsunuz ki gelen talep 6rnek olarak
yapilmis Villaya ait. Tamamen bitmis ve malzeme ile is¢ilik de miikemmel.
Dolayzist ile bitmislik oran1 %100 ¢ikiyor. Iyi ama sitenin ne yolu var ne
¢imi ne de havuzu ile sosyal tesisi. Ama satilik fiyatlar1 can yakar cinsten.
Dolayis1 ile ana gayrimenkul/site bitmislik oram1 adinda bir Excel
sayfasina ihtiyag var. Her banka ayr1 bir format kullandigindan onlarin
hazirlamasin1 bekliyorum. Buradan duyurulur. (4slinda bu is TDUB nin
gorevi ama onlar baska islerle mesguller)

Basa Don Sayfa 10



AYIN KONUSU/SITIASYON TABLOLARI

Bitmislik Oram Degere Nasil Yansitilmah?

Bir tasinmazin degeri iginde O tasinmaza ait arsasinin degeri de
vardir. Dolayist ile bitmislik oranini dogrudan uygularsaniz yani, %75
bitmis 10.000.000 TL degerinde bir daireye dogrudan uygulanirsa deger
7.500.000 TL ¢ikar. Ancak deger 2.500.000 TL azaltildig1 halde, eksik
imalatlara baktiginizda 600-800 TL degerinde bir eksik imalat gozikiir.
Mantik olarak bunun i¢inde arsa pay: da bulundugundan pek ¢ok yetkili
kurum gorevlisi bu uygulamayr hatali gormektedir. Ustelik bu daire
2.000.000 USD degerinde de olabilir. O zaman kaliteli malzemeden dolay1
1.000.000-1.500.000 TL lik eksik imalat oldugu halde kesinti miktar
250.000 USD olacaktir. Bu agidan bakinca uygulama gergekten hatali
goziikmektedir.

Ancak bir de soyle diisiinelim; ¢ok iinlii bir magazadan bir takim
elbise aldiginizi farz edelim. Denerken goriiyorsunuz ki diigmeleri
dikilmemis. Bu takimi alir misiniz? Diigmelerin maliyeti 100 TL. Takimin
degeri 30.000 TL. Size 100 TL indirim yapsalar bu takimi alir misiniz?
Magaza dahi bu takimi bir daha atdlyeye yollayip diigmelerini diktirmez.
Dogrudan defolu iriinler reyonuna koyar ve %50 indirimle satar. Bunu
tasinmazlar1 6rnek gostererek agiklayayim. Gegmiste Acarkent Beykoz’da
bitmislik oranlart1 % 60-70 arasinda degisen 750-800.000 USD. bedelle
kaba yapi halinde pek ¢ok villa bula bilirdiniz. Bu binalarin bitirilme
maliyeti 50.000 USD yi ge¢cmezdi. Ancak bunlari bitmis halde 1.000.000
USD den asagi alamazdmiz. Cok karli bir ismis, “alip bitirip satayim”
derseniz; bitirme ve satma siiresi ile koyulan sermayenin biiyiikligii
kurtarmazdi. Dolayisi ile kimse daha ucuz diye kapi penceresi olmayan bir
gayrimenkulii satin almaz. Miiteahhit de bunlar1 yapmayayim Sana
maliyetini diiserek vereyim demez. Icinde arsa payr olsun olmasin
bitmislik oranin1 dogrudan uygulamak daha rasyonel bir davranistir. Ancak
ana binanin bitmislik oranini da géz oniine alarak.

Sonug olarak; artik bankalarda degerleme boliimiinde ¢alisanlar ¢ok
s0z sahibi olamiyorlar. Rekabet sonucu kredi tahsis, risk izleme boliimleri
dahi pazarlama grubu karsisinda sesini yiikseltemiyor. Bizim zamaninda
kendimizin uyguladigi bitmislik oran sinirlarit BDDK nin zoruyla uygulana
biliyor. Ozellikle degerleme firmalar1 kendi fikirlerini ve dogrularini ifade
edemeyecek duruma diisiiriilmiis kuruluslar. Bu nedenle her bankanin
farkli bir yaklasim var ve bizler de buna uymak zorundayiz. Isin
dogrusunun hangisi olmasi gerektigine ve farkli bitmislik oranlari
¢tkmasia mani olmak icin bitmislik oranlarma bir standart getirilmesi de
Degerleme Uzmanlar Birliginin gérevleri arasindadir diye diisiiniiyorum.
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SIIR DINLENCESI

BAGLANMAYACAKSIN

Baglanmayacaksin bir seye, Oyle kort kortine.
"O olmazsa yasayamam." demeyeceksin.
Demeyeceksin iste.

Yasarsin ¢linkii.

Oyle beylik laflar etmeye gerek yok ki.

Cok sevmeyeceksin mesela. O daha az severse kirilirsin.

Ve zaten genellikle o daha az sever seni,

Senin onu sevdiginden.

Cok sevmezsen, cok acimazsin.

Cok sahiplenmeyince cok ait de olmazsin hem.
Hatta elini ayagini bile ¢cok sahiplenmeyeceksin.
Senin degillermis gibi davranacaksin.

Hem hicbir seyin olmazsa, kaybetmekten de
korkmazsin.

Onlarsiz da yasayabilirmissin gibi davranacaksin.
Cok esyan olmayacak mesela evinde.

Paldir kiildiir yiriiyebileceksin.

Ille de bir seyleri sahipleneceksen,

Catilarin gokyiiziiyle birlestigi yerleri sahipleneceksin.

Gokyliziini sahipleneceksin,
Glinesi, ay1, yildizlart...

Mesela kuzey yildizi, senin yildizin olacak.

"O benim." diyeceksin.

Mutlaka sana ait olmasin istiyorsan bir seylerin...
Mesela gokkusagi senin olacak.

Ille de bir seye ait olacaksan, renklere ait olacaksin.
Mesela turuncuya, ya da pembeye

Ya da cennete ait olacaksin.

Cok sahiplenmeden, ¢ok ait olmadan yasayacaksin.
Hem her an avuglarindan kayip gidecekmis gibi,
Hem de hep senin kalacakmus gibi hayat.

Ilisik yasayacaksin. Ucundan tutarak...

CAN YUCEL

Basa Don
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ULKEMIZDE GAYRIMENKUL DEGERLEME
SEKTORUNUN DUNU, BUGUNU, YARINI:

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
YUK. MiM. 0.ONDER NESELI
LiSANS N0:400501
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SEKTORDE GECIMSIZLIKLER

Degerleme sektorii gelisip biiyiidiikce, sektor igindeki
sirtismeler ve kavgalar olduk¢a fazlalasti. 01.01.2011 tarihinde
Degerleme Uzmanlarmin ellerindeki islerin  Sirketlere devredilmesi
sonucunda gelisen Coziim Ortakligi miiessesesi ile Degerleme Sirketleri
arasindaki ¢ekisme TDUB nin sirket sahipleri yonetiminde olmasi nedeni
ile daha da alevlenecek ve bu ¢atisma hi¢bir zaman dinmeyecekti.

Ik baslarda herkese yeten is sayisi, baz1 bolgelerde eksperler
cogaldik¢a yetmemeye baslayinca eksperlerin fazla oldugu ve azaltilmasi
gerektigine inananlar ozellikle sosyal medyada bunu dillendirmeye
basladilar. Bu konuda hakli olduklar1 kisimlar oldugu gibi haksiz olduklar:
kisimlar da vardi. Oncelikle 2018 yilma kadar bankalara ait degerleme isini
lisansli veya lisanssiz herkes yapabiliyordu. BDDK’nin herhangi bir
kisitlayici karar1 olmadigindan dolay: bu tarihten 6nce 4 yillik iiniversite
mezunu olan deneyimli herhangi biri degerleme yapabiliyordu. Bu nedenle
Ilk tartismalar lisanslilarla lisanssizlar arasinda yasandi. Lisansli eksperlere
gore lisanst olmayan biri degerleme yapmamasi gerekirken, cevresi
sayesinde is alabilen lisanssiz kisiler, yanlarinda lisanshi c¢alistirarak is
alabilmekte, bu da haksiz rekabete yol agmaktaydi. Lisansi bulunmayan
eksperlere gore ise yillarca bu isi yapmis olmalarina ve bu isi ¢ok iyi
bilmelerine karsilik, sirf insaat meslek lisesi mezunu gibi 2 senelik
okullardan mezun olduklarindan veya sinavlarda basarisiz olduklarindan
vs. lisans alamadiklarindan dolay1 is almalari zorlasirken, dogru diiriist
degerleme isini bilmeyen ama lisans almug biri tercih ediliyordu ve bu
onlara gore yanlisti. Gergekte ise bu isin 0 ya da bu sekilde lisansh
kisilerce yapilmasi dogruydu. [k baslarda lisanshi sayis1 iilke genelinde
degerleme yapmaya miisait degildi. Bunun nedeni iilke genelinde
degerleme uzmanlariin homojen bir sekilde dagiliminin bulunmamastydi.
Bu nedenle bu tartisma 2018 yilina kadar siirecek, ancak BDDK’nin aldigi
karar sonucunda bankalara degerleme isini Sadece lisansli uzmanlarin
yapmasi sart kosulacakti. Bu tarihte lisanssiz eksper sayisi oldukga ¢oktu.

Eksper acigin1 kapatmak ig¢in
alinan hatali kararlar yeni tartismalar ve
Lisansl ve gecimsizliklere yol agacakti.  Agilan

isanssiz ve Kadrolu

Sozlesmeli Degerleme kurslar sonucunda deneyim sertifikasi

Degerleme Uzmam Lisanssiz

Uamam 16,29% Kadrola verilince, bu sefer tecriibeliler ile

tecriibeyi kurs ile edinenler arasinda
stirtiismeler baslayacakti. SPL daha sonra
bu uygulamay1 kaldirinca bu tartismanin
bitmesi gerekiyordu ancak bu sefer de
kurs magdurlart ortaya ¢ikti. Kurs
magdurlarinin hak talebi ve bunu kabul
Ak Degertcme Urmaniaron isthaam Bigmicine v etmeyenler arasinda tartismalar siirecekti.

Lisans Durumlarma Gére Dagiim (Yiizdesel Olarak)
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SPK 2019 Yilinda ¢ikartacag: tebligin taslagini yaymlamadan
cok once TDUB Istanbul Sariyer Sait Halimpasa Yalisinda sirketler igin bir
toplant1 diizenlemis ve 18 Degerleme Firmasmin iilke genelindeki islerin
%50 sini yaptigini, basit bir hesapla 36 sirketin iilke igin yeterli oldugunu, 0
tarihlerde var olan 133 sirkete gerek olmadigini rakamlar ve grafiklerle
anlatmusti. Bunu SPK vya da anlattiklarimi agiklamaktan da
¢ekinmemiglerdi. Burada sorgulanmasi gereken; SDU larin iiretilen
raporlar1 denetlemesi durumunda sirketlerin bu kadar rapor tiretmelerinin
miimkiin olup olmadigiydi. Ancak sirf sekil sartin1 saglamanin yeterli
olacagi goriisii hakimdi ve bu nedenle o tarihlerde TDUB; yeni kurulup ¢ok
subeli bir devlet bankas1 sayesinde kisa siirede ilk 18 i¢ine giren bir sirketi
“bliylik” kabul edip, bankalarla calismay1 se¢meyen, sektoriin duayen
emekcilerinden ve ilk 6zel degerleme sirketi olan Celen Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. yi dahi sadece is sayisi ile
siiflandirarak “kii¢iik” kategorisinde gostermeyi normal gormiistii.

Bir devlet bankasinin uzmanlarda meslek se¢imine gitmesi,
yillardir siiregelen bir tartismayi da ortaya getirmis, mimar miihendis gibi
proje konusunda deneyimliler ile diger meslek gruplari arasinda tartismalar
baslamisti. Gayrimenkul uzmanhigi bircok meslek bilgilerini de igeren bir
disiplin gerektirdigi halde bu isi tek basina sahiplenmek yanlisti ancak
gittikce azalan tcretler ve kiiciilen pasta nedeni ile bu tartismalarin
kesilmeyecegi de asikardi.

Geriye kalan igle 115
girket geginebiliyorsa,
timii ile en az 230

sirket qecinir.

TRANSATLANTIKLER COK
YOLCU ALIR, AMA
@ BATMALARI FELAKET OLUR.
A.C LOMRICH

)

Verilere gore ilkedeki tim Gayrimenkul DeJerleme iglerinin yarisiv 133 Degerleme
Sirketinin 18 tanesi yapryor. Buna gdre 36 Sirket tim Ulkeye yeter gdzikiyor.
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Sirket denetmenlerinin ¢ok bilgili ve deneyimli olmalar
beklenir. Fakat uzman sikintis1 nedeni ile birgok sirket deneyimli eleman
bulmakta sikinti ¢ekiyordu. Sonugta ¢ok deneyimi olmayan Kkisiler
denetmenlik yapabiliyordu. Coziim sorulan sorulara cevap veremeyen
denetmenler nedeni ile “kim daha ¢ok uzman” tartismalar1 ¢ikmaya
basladi. Her ne kadar BDDK daha sonradan denetmenlerin 5 yillik uzman
olmalar1 gerektigini yaymlasa da TDUB Tarafindan bu meslegin bilgi ve
hizmet sinirlar1 bir tiirlii tam olarak konamadigindan ve degerlemede esas
kriterler farkli uygulanip, netlesemediginden kimse bir digerini
begenmeyip, kendi bilgilerini dogru kabul ediyordu. Bu nedenle de
uygulama tartismalar1 kagmilmaz oluyordu. Bu tartismalarin “Tiirkiye
Gayrimenkul Degerleme Standartlar1” tam olusturulup, tiim kurumlarca
kabul edilmesi saglanana kadar devam edecegi mutlaktir.

Giiniimiizde ise sektordeki en biiyiik tartisma yol bedelleri
yiizinden ¢ikacak, biiyiik sirketlerin yol bedellerinin yarisin1 almak
Istemeleri yiiziinden sektor emekgileri tarafindan tlke genelinde bir
boykot havasi esecekti. Ancak %50 ye razi olan ¢oziim ortaklar1 nedeni
ile bu boykotun sonuglar1 uzun siirecek géziikiiyordu.

Kimse begenmese de gok bagarili galigmalar yaptik. Sayemizde “lisanslilaria
lisanssizlar®, "¢6zim ortaklari ile girketler”, "blylk girketlerle, kiigiik girketler”,
“deneyimlilerle, deneyimsizler”, "mimar mihendis kékenlilerle igletmeciler”, hatta
sariginlarla esmerler bile birbirinden nefret eder hale geldi.
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Timugin orta gellrll b|r ailenin tgiincii ¢ocugu olarak Artvin’de
dogdu. Annesi ev kadinm1 babasi miiflis bir Insaatciydi. Alacaklilardan
kagmak i¢in bir¢ok sehir dolagmuislar, sonunda Artvin’de yerlesik hayata
gegmislerdi. Ablalar1 liseden sonra ekonomik nedenlerle okuyamamus,
calisma hayatina atilmislardi. Biiyiik ablasi yokluktan kurtulabilmek igin
erkenden evlenmis, kiigiik ablasi ise evin yiikiinii sirtlanmisti. Babasi arada
sirada bazi santiyelerde formenlik yapsa da evi kiigiik ablas1 gegindiriyor
denile bilirdi. Timugin nedendir bilinmez iki ablasinin aksine zeki olmakla
birlikte ¢ok tembel mizagh ve sorumluluklardan kagan bir yapidaydi. Bu
nedenle okul hayat: 20 yil siirmiis, Artvin Coruh Universitesi, gevre
miihendisliginden 27 yasinda zor zahmet mezun olmustu. Normal sartlarda
once askerlik gorevini tamamlayip, ardindan kaybettigi yillarin telafisi igin
hemen is hayatina atilmasi ve sonra da hayatin diizenine uyarak evlenip
coluk ¢ocuga karigmasi gerekirdi. Ama o dyle yapmadi. Boylu poslu,
yakisikli ve ding goriiniimlii olmasina ragmen, sanki senelerce cuvallarla
yik tasimus gibi «Cok yoruldumy diyerek bir senelik uzun bir tatile ¢ikt.
Ustelik bu tatil i¢in onu ¢ok seven annesinin tiim iyi duygularini suistimal
edip, kiigiik ablasi igin biriktirilen ¢eyiz paralarini i¢ etmeyi de ihmal
etmedi. Boylece Artvin’den ilk kez uzaklasarak Antalya’ya, iiniversiteden
bir arkadasinin yanina yerlesti ve tembelligini orada siirdiirdii. Bu arada eve
askerlik celbi gelmis ve Timugin yoklama kagagi haline diismiistii.
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Bir yilin sonunda arkadasi “diis artik yakamdan” diyerek evin
Kilitlerini dahi degistirince Timugin Artvin’e geri donmek zorunda kalmus,
bu arada askerlik yapmay1 hi¢ istemediginden babasina bedelli askerlige
para vermesi ic¢in baski yapmaya baslamisti. Timugin’in onu ¢ok seven
annesinden para istemeye hig yiizii yoktu. Ciinkii ablas1 onun yedigi ¢eyiz
parasi yliziinden nisanlis1 ile tartisip yiiziik atmis ve buna neden oldugu igin
annesi ile de bozusmustu. Timug¢in’in babasi bos bir adam degildi. Bu
isrardan  kurtulamayacagini, annesinin  de i¢ten ice  ogluna
kiyamayacagindan kendine baski yapacagini biliyordu. Bu nedenle Krizi
firsata ¢evirecek bir hamle yapmaya karar verdi ve Timugin’e “Senin igin
bu parayr yatirirrm ama hepimizin oniinde bir aylik askerlik siiren dolar
dolmaz benim bulacagim bir ise girmeyi ve en az bir yil ayrilmadan
calismay1 kabul edecegine s6z verirsen” demisti.

Timugin askere gitmemek i¢in s6z vermis, iginden de “Bir yil
boyunca askere gidecegime ise giderim, bir de maas alirim. Sonrasi icin
soz vermedim, isime nasil gelirse dyle yaparim” diye diistinmiistii. Ancak
babasmin 0 paray1 Yok caniyla verebilmek i¢in dededen kalma tarlalarimi
satacagini da bir yi1l boyunca alacagi maasin askerlik bedeli igin verecekleri
paray1r kurtarmayacagimi da diisinemiyordu. Bdylece Timugin askerlik
doniisli babasmin tanidigi, vitrifiye elemanlar iireten biiylik bir firmanin
Artvin’deki kiiciik bir bayisinde satis temsilcisi olarak ise basladi.

Artik Timugin’in yeni bir hayat1 vardi. Sirket altina bir araba vermis,
ingaat firmalarin1 dolagip malzeme tanitmasini istemisti. Timugin tim giin
altinda araba ile dolasmaktan ¢ok zevk almis, 6nceleri Artvin’de kapi kapi
dolasirken, yakin uzak demeden ana sirketin bayisi bulunmayan sehirlere
acilarak portfOyiinii genisletmeyi basarmisti. Babasi bile ondan boyle bir
performans beklemediginden dolay1 oglu ile gururlanmaya bir tiirlii cesaret
edemiyordu. Bir yillik siire gegtiginde Timugin diislindiigiiniin aksine isi
birakmamig, bolge satis miidiri konumuna gelmisti. Buna sebep
Artvin’deki 0 ufak bayinin Timugin sayesinde dikkati ¢ekmesi ve bayinin
imkanlari arttirilirken Timugin’in de Trabzon’a bélge miidiirliigi olan daha
biiyiik bir bayiye pazarlama miidiirii olarak tayin edilmesiydi. Fakat bu
konuma gelince altina daha iyi bir araba verilse de sokaklarda gezmek sona
ermisti.  Artik Timugin baska bir yasam bi¢iminde devam etmek
zorundaydi ve bu yasam bigiminde tembellige ve haytaliga yer yoktu.

Timugin daha Trabzon’daki ofiste ge¢irdigi ilk giinde yigilan
dosyalardan ve gelen telefonlardan yilmisti. Ad1 miidiir olmasina ragmen
yardim edecek bir kisi dahi yoktu. Kendine bagli elemanlar bir zamanlar
onun yaptigi gibi tim gin sahada dolastigindan onlarin yiiziinii dahi
goremiyordu. Bu isten kisa siirede siyrilmasi gerekiyordu.
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Satis miidiiri olunca maas1 artmis, artik bu kazang onun yasam tarzi
icin vazgegilmez olmustu. Her ne kadar kazandig1 parayi ailesine vermeyip,
giinii birlik hovarda yasantida tanistig1 giizel kizlar ile yese de genel olarak
bu sekilde calismaktan mutsuzdu.

Giinler onun istemedigi sekilde hizla akarken, sirf isten kaytarmak
icin girketin personel gelisimi kapsamindaki bir egitimine katilmaya karar
verdi. Egitimin ad1 is hayatinda verimli ¢aligmakti ve egitimi bir profesor
veriyordu. Profesor giin boyu siiren egitimde hayatta verimli ¢alismanin
onemli oldugunu, bosa kiirek ¢gekmenin anlamsizligini, daha az emekle ¢ok
verim almanin 6nemini anlatmisti. Fakat Timugin’in bu egitimden tiim
anladig1; daha az calisarak daha c¢ok para kazanmak gerektigiydi. Bu
nedenle kendince bir strateji gelistirdi. Daha {ist mevkiye gelirse, etrafinda
clemanlari olacagindan muhtemelen isi de az olacakti. Daha az is, daha ¢ok
para zaten onun yasam felsefesiydi.

Ancak Trabzon’da bulundugu is yerinde herkesi taniyordu ve
yoneticilerin hepsi uzun yillardir bu sirkette ¢alisan, gevreleri tarafindan
sevilen yerl saglam adamlard1. Iste bu nedenle daha biiyiik oynamaya karar
verdi ve goziinii sirketin merkezi istanbul’daki ofise dikti. Ayn1 Artvin’de
oldugu gibi burada da ¢ok biiyiik basarilar elde edecek ve kendini daha iist
mevki ile Istanbul’daki merkeze tayin ettirip, orada rahat edecekti.

Bu amagla hovardaca yasama son verip isine asilmaya basladi.
Bayilerin anlagsmali bolge sinirlar1 oldugu halde, kendine bagl pazarlama
elemanlarini baska bayi olup olmadigini 6nemsemeksizin ¢evre sehirlerdeki
tim ilcelere yollamaya ve agresif bigimde onlar1 takip etmeye basladi.
Artvin’de oldugu gibi en fazla bir yil icinde terfi alacagimi ve rahata
kavusacagin1 umut ediyordu. Ancak baska sehirlerdeki bayiler tarafindan
ard1 ardina gelen sikayetler sonucunda uyari alinca bagka bir yol denemeye
karar verdi ve Trabzon’daki iistlerini es gecip Istanbul merkezine bir yazi

yolladi. Yazida Ozet olarak bayilere taninmis bolge sinirlarini sagma
bulmakla birlikte bayi haklarmi korumak bakimindan anlamli buldugunu,
fakat pazarlamanin sinirlandirilmasini da dogru bulmadigin, bu nedenle bir
onerisi oldugunu anlatryordu. Onerisine gore sayet adamlarr basgkasinin
smirlart i¢inde is bulursa, o isi diger bayi alacak; isi getiren kendi bayisine
yiizde verecekti. Pazarlamaci olarak kendisi ve adamlar1 bir sey talep
etmiyorlardi. Ancak isi kendilerinin getirdigi mutlaka sisteme islenmeli ve
performanslarina yansimaliydi. Bu iilke genelinde boyle olabilirdi.
Trabzon’daki deneyimli patronlarindan gizli yaptig1 bu yazisma kisa siire
sonra etkisini gosterecek ve Istanbul’daki merkez bu éneri dogrultusunda
bir genelge yayinlayacakti.
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Timugin hirsli ¢alismanin etkisini gérmiis bir yil bile dolmadan
Istanbul’a pazarlama koordinatorii olarak terfi ettlrllmlstl Artik maas1 daha
da yiiksekti ve st diizey yoneticilerle yiiz yilize konusma imkani
bulabiliyordu. Ancak ne yazik ki burada da herkes ¢ok eskiydi. Zaten dyle
olmasa onu direk miidiir olarak alacaklardi. Ancak zaten bir miidiir oldugu
icin onu Istanbul’a getirebilme amaciyla koordinatdr tiltini uydurmak
zorunda kalmislardi. Altinda bir kisi dahi bulunmadigi gibi bolge miidiiriine
bagli ¢alisacaktl. Boylece Timugin, pazarlama boliimiindeki ilk koordinator
olarak ise basladi.

Ise baslar baslamaz arastirdig1 ilk sey; kendinden kidemli kisilerin
ka¢ yaslarinda oldugu ve kag senedir bu sirkette ¢alistiklariydi. Ciinkii bu
mevkinin kendini rahatlatamayacagi ve daha c¢ok calistiracagi basindan
belliydi. Arastirmalarmin sonucunda sirkete bir giren, nerede ise Olene
kadar calistyordu. Emekli olduktan sonra dahi caligmaya devam
ettiklerinden, Istanbul’daki merkezin yas ortalamasi 56 idi ve 30 yasma
geldigi halde buradaki en geng kisi kendisiydi. Bunun iyi tarafi; bir zaman
sonra oliimlerden dolay1 sirkette bircok mevkide bosluk olma olasiligryd:
ama Timugin’in 0 kadar beklemeye hig niyeti yoktu.

Kollarin1 sivayan Timugin ayni Trabzon’daki ¢alisma hirst ile islere
sarildi. Yurt dis1 satislarin daha az oldugunu goriip bunun iizerine gitti.
Miidiir ona yeni istenen bir kalite standardi yiiziinden artik birgok Avrupa
tilkesine satis yapamadiklarini, bu standardi alabilmek i¢in miiracaat
ettiklerini fakat analizleri gegemediklerinden sirketin tiim imkanlar1 ile bu
kaliteyi yakalayabilmek i¢in ¢alisildigimi soylemisti. Bunun iizerine
Timugin “mevcut standardimiz ile yeni gelisen, niifusu Ve insaati ¢ok olan
iilkelere yiiklensek daha iyi olmaz m:?” diye sormus ve miidiir de “iyi ama
prestijimiz icin Avrupa iilkelerine satis ¢cok 6nemli” demisti.

Timugin i¢in 6nemli olan daha az ¢alisarak daha ¢ok para kazanmakti
ve bu formiiliin i¢inde prestij diye bir veri yoktu. Bu nedenle fikrinin dogru
olduguna 0 kadar c¢ok inaniyordu ki daha geleli alti ay olmadan st
yoneticilerin de bulundugu bir toplanti esnasinda miidiiriin ayn1 diisiincede
olmadigin1 bile bile bu fikrini soyledi. Fakat bunu sodylerken prestijin
Oonemini ve mutlaka Avrupa’ya kisa siire i¢inde tekrar satis yapabilecek hale
gelmeleri gerektigini vurgulayip ardindan “bu siire i¢inde bos durmayalim,
Tiirkmenistan ’dan Karabaglar ’a kadar satis yaptigimiz biitiin tilkelerdeki
cirolari yiikseltelim ve yeni aglar kuralim” demisti. Bunun tlizerine miidiirii
“biz de zaten bunun igin ¢alisiyoruz” deyince Timugin toplantidakilere
ikiser sayfalik bir rapor dagitmisti. Bugiin ya istedigini alacakt1 ya da dibi
gorecekti.
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Raporda yurt dis1 satislar1 yapilan tilkelerdeki satis rakamlari ile 0
tilkelerde yapilan yeni insaat istatistikleri yer aliyordu. Bu raporlari
miidiirden habersiz olarak ihtimamla hazirlamis, satislarin 0 iilke
insaatlarimin  %3,8 1 ile %54 1 araliginda oldugunu gostermisti.
Pazarlamaya bakan Genel Miidiir Yardimcist “peki ne yapmamizi
oneriyorsunuz” diye sorunca Timugin etegindeki taslari dokmiis ve “Yurt
ici ve yurt disi satislart ayiralim, bana iki adam verin bir yilda bu
rakamlart dorde katlayayim” demisti. Bunu sdylerken kendini bir yi1l daha
sik1 ¢alismaya mahk(m ettigini biliyordu ama yiikselmek i¢in baska care
bulamamusti.

Bu onerisi memnuniyetle kabul edildi ve daha yiiksek maasla
Yurtdist satislar miidiiri oldu. O kadar hirshi ¢alisiyordu ki her hafta iki kez
yurt disina gidip geliyor ve gece yarilarina kadar telefon goriismeleri
yapiyordu. Bir yil gecmeden verdigi hedefi coktan gegmis istelik
Avrupa’ya da tekrar satig yapar olmuslardi.

Timucin bu arada ailesini tamamen ihmal etmis ve daha 6nce hig
diisiinmedigi bir kariyer pesinde deli gibi ¢alisir olmustu. Annesinin vefat
haberi geldiginde ancak iki giin izin almis, cenazeden hemen sonra
donmiistii. Bu c¢alismanin iginde kendi ailesini kurmak gibi ekstra bir
sorumluluk almay1 asla diisiinmediginden, yurt disina ¢iktikga bir gecelik
kagamaklar yapiyor ama isini asla ihmal etmiyordu.

Fakat bu ¢alisma temposu hayat felsefesi ile tamamen tersti. Hep
sonrasinda rahat edecegim derken daha ¢ok calisir olmustu. Bu nedenle
strateji degistirmeye karar verdi. Kendi sirketini kuracak ve patron olacakti.
Fakat tek bildigi vitrifiye elemanlar1 pazarlamakti. Bunu nasil basaracakti.
Son basarisindan sonra artik genel miidiirle istedigi an konusabilir hale
gelmisti. Bir giin firsat bulup, bayi bulunmayan illerden onlarin da uygun
buldugu ilin birinde bayi agmak istedigini, giivenilir bir iki kisi yerlestirip
sirketin agin1 genisletmek istedigini sdyledi. Genel Miidiir memnuniyetle
kabul etti. Fakat bayi bulunmayan sadece dogu illeri kalmisti.

Boylece Timugin Artvin’in hemen kuzey dogu komsusu Ardahan’da
bir bayi acip kiigiik ablasin1 da buraya miidiir yapti. Boylece hem ablasinin
gonliinii almayr hem de Ardahan’a sinir Giircistan’a yollatacaklari
malzemelerden para kazanmayi hedeflemisti. Ancak Sarp smir kapisi
Artvin’de eski calistigi bayinin bélge smirlan igindeydi. Daha once
yayinlatmay1 basardigi genelge sayesinde sayet Ardahan’dan Giircistan’a
mal pazarlatmay1 becerebilirse yiizde alarak dahi olduk¢a ¢ok para
kazanacagi agikardi.
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Fakat onun gozii daha ¢ok para kazanmaktaydi. Bu genelge o zaman
yurtdist satiglar 6nemli olmadigindan yurt i¢i satislar gozetilerek
yayinlanmisti. Hemen yeni bir genelge hazirlayarak yayinlatti. Yurtdis
satislar artik genel merkezden degil, bayilikler tarafindan da yapilabilecekti
ve bu satislarda sinir kapilart belli yerlerde oldugundan bolge ¢alismasi
yapilmaksizin herkes her {ilkeye satis yapabilecekti. Ardahan’daki bayiyi
acacaklar1 yeri bulup ablasini ve sistemi yerlestirmek 7 aymi almisti. Daha
sonra biiyiik bir alan kiralayip depo alani haline getirdi. Buray: biiyiitiip
hedeflerine ulagmak i¢in bulundugu konumu sonuna kadar kullandi.

Aradan 3 yil daha ge¢mis, bayi ancak istedigi randimana
kavusmustu. Ardindan iki sehirde daha bayi a¢ti. Hem yurt dis1 satislarla
hem de bunlarla da 4 sene kadar ugrastiktan sonra Timugin; sirkette genel
midir yardimciligina terfi etmisti. Bu arada kiigiik ablasi bir trafik
kazasinda vefat etmis, bunun yiikiine dayanamayan babasi da birkag ay
iginde iiziintiiden Olmiistii. Bunca seneden sonra nihayet altinda bir¢ok
eleman1 ve bankada yiiklii miktarda parast bulunmasina ragmen o0
¢alismaya devam eden iskolik birine dénmiistii. Ciinki artik kaybedecek
cok seyi vardi. Sayet bayilerle ilgilenmezse bir iki ay ic¢inde bayilerin
darmaduman olacagmi, sirket ile ilgilenmezse kariyerini kaybedecegini
biliyordu.

Boylece Timugin hep ileride bir hedef edinip, bu hedefi yakalarsam
rahat edecegim diyerek ve devamli ¢ok c¢alismaktan sikayet ederek bu
sirkette dirsek ciriiten diger emektarlar gibi senelerce ¢alist1 durdu. Artik
sacglar1 agardiginda genel midir olmustu ve emeklilik hayali kuruyordu.
“Emekli olunca digerleri gibi yapmayacagim, ayrilip bir tekne alacagim ve
Diinya’y1 gezecegim. BU imkdnim var.” diyordu.

Timugin bu hayalini gerceklestiremedi. Viicudu ¢ok calismaya ve
strese dayanamadigindan 56 yasinda kalp krizi gegirerek 06ldii. Ardinda
biraktigi ¢ok yiiklii miktarda para ve bayiler ise biiyiik ablasinin oglu
Cengiz’e kaldi. Cengiz ¢alismayi hi¢ sevmeyen tembel mizagh biriydi ve
bu ozelligi ile tamamen dayisina ¢ekmisti. Fakat bu parayr kaybederse
calismak zorunda kalacakti. Bu nedenle parayir ¢ok dikkatli kullanmasi,
yatirnmlar yapmast ve bayileri de kaybetmemesi gerekiyordu. Hemen
Ardahan’daki bayinin yonetimine gegti ve kontrolii ele aldu. Ileride rahat
etmesi i¢in daha yapacagi ¢ok is vardi.
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MEYVE BAHCELERI DEGERLEMESI

Tarimsal varliklarin kiymet takdiri; arazinin itizerindeki "mevsimlik
olmayan nebatlardan” elde edilen net gelire gore yapilmalidir. Her ne kadar
genel yaklasim, arazinin geliri tizerine bir degerleme analizi yapilmasi
lizerine yogunlassa da; arazi iizerine yapilan gegici ekimin bitki cinsi ve
sezonuna baglh flyat degisimi nedeni ile saglikli olmayacagi
asikardir. Ornegin araziye sogan ekilirse farkli deger, patates ekilirse farkli
deger ¢ikmaktadir. Ustelik ekilen nebatin 0 y1l ¢ok ya da az bulunmasina
gore fiyatlarda ¢ok biiytlik farkliliklar yasanabilmektedir. Bunun i¢in arazi
tizerinde mevsimlik olmayan hakim bitki deseni temel alinmalidir. Bununla
birlikte 6zellikle bilirkisilikte tarim arazileri degerlemesine arazinin her tiirlii
gelirinin goz 6niine alinmasi beklenir. Ancak bazi arazi tizerinde hakim bitki
igerisine serpistirilmis meyve agaclarina sik¢a rastlanmissa, bu agacglarin
bedeli ¢iplak toprak bedeli iizerine ilave edilerek ikisinin toplami sonucunda
arazinin degeri bulunmalidir. Arazi ¢ogul olarak meyve bahgesi ise 0 zaman
hakim meyve temel almarak kapama bahge kabul edilir ve o meyvenin net
gelirine gore hesaplama yapilir. Son  Yargitay kararlar1  bu
dogrultuda. Ozellikle arsalarin kamulagtirilmasinda, arsa iizerinde bulunan
miistemilata ayrica bir deme yapilir. Ornek verirsek; arsa iizerinde bulunan
ingaata bayindirlik Bakanliginin birim fiyatlarina gére hesaplama yapilirken
meyve agaclar1 ziraat miihendislerce belirlenir.

Her ne kadar teminat amagli degerleme raporu diizenlettiren bazi
kurumlar agaglarin degerleme disinda bakilmasini talep etseler de normal
sartlarda agaclarin da degerlendirilmeleri gerektiginden burada o6zellikle
verimliliginden dolayr meyve agaglarinin, dolayisi ile meyve bahgelerinin ve
benzer degerli agaclarin degerlemelerini anlatacagiz.
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Meyve bahgesi imar uygulama alaninda kalmigsa, imarindan dogan fiyat
artist ile agag degeri toplamina gore degerleme yapmak hatalidir. Mevcut
imarina gore bir analiz yapilmalidir. Sayet imar1 diisiikse ve meyve bahgesi
yatirrmi1 daha karli ise 0 zaman mevcut imar analizine gore de deger
vermek sart1 ile agaglarin geliri esasma gore degerleme yapilabilir. Arazi
cogul olarak meyve bahgesi ise 0 zaman hakim meyve temel alinarak
kapama bahge kabul edilmeli ve o meyvenin net gelirine gore hesaplama
yapilmalidir. Deger tespitinde arazi iizerinde bulunan miistemilati ve
sulama tesisi vb. degeri unutulmamalidir.

Ayrica; arazi iizerinde bulunan miistemilat1 degerlerken Bayindirlik
Bakanliginin birim fiyatlarina gore hesaplama yapilmali, meyve agaclari
ziraat miihendislerce belirlenmelidir. Bunun nedeni meyve agaclarmin
ozelliklerine gore degisik degerler tasimasidir. Unutmamalidir Ki, her
agacm ekonomik bir 6mrii vardir. Bazi meyve agacglar1 40 y1l yasarken, 35.
yildan sonra verimi ¢ok diisebilmektedir. Meyve fidanlarinin verimlilik
yaslar1 da cinslerine gore degisebilmektedir. Baz1 agaglar 3. yil doygun
verim saglarken Dbazilar1 ancak 5. yildan sonra verimlilige
kavusabilmektedir. Dolayis1 ile arazi tlizerindeki agaglarin gelirini tespit
edebilmek i¢in; agaclarin cinslerini, yaslarin tespit etmek ve &zelliklerini
bilmek gerekliligi vardir. Ayrica 6zellikle zeytin gibi uzun omiirlii agaglarin
verimi bakimlarina bagli oldugundan, arazi ftzerindeki agaclarin ne
durumda olduklarin1 da konusunda uzman birinin tespiti gereklidir.

Sonug olarak; meyve bahgelerinde saglikli bir gelir yontemi
uygulamak i¢in yapilan analiz ¢cok detayli olmak zorundadir. Bu kadar
detayli bir analiz sonucunda, mevcut agaglarin degerlerini de tespit etmek
miimkiinken, c¢ogunlukla ayrica bir gelir analizini yapmaya gerek
kalmamaktadir. Meyve agaglarmin cinslerine, yaslarina ve Kkalan
omiirlerine gore degerleri belirli oldugu durumda hesaplama dogrudan agag
degerleri + tesis degeri + arazi degeri olarak belirlenebilmektedir. Ancak
meyve bahgelerinde agag sayilart ve cinsleri ile bunlarin yaslar1 her zaman
kolay hesaplanabilir durumda degildir. Ornegin bir portakal bahgesi,
birbirinden farkli cinste ve yasta bine yakin agactan olusabilir. Bu durumda
gruplama yaparak ve guruplar i¢inde ortalama yas kabul ederek hesaplama
yapilabilir.

Meyve agaclarinin cinslerine gore verimlilik yasi bulunmasi nedeni
ile yeni bir bah¢e olusturmaktansa mevcut bir bahge satin almak yatirimin
nakde hizli doniismesi i¢in daha avantajlidir. Dolayisi ile meyve
bahgelerinin bir pazar1 mevcuttur.

~ Bununla beraber ziraat miihendislerinden danismanhk almakla
birlikte, raporlamanin ve analizlerin kontroliiniin bir degerleme uzmani
tarafindan yapilmasinda fayda vardir.
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Elma Fidani Armut Fidant Extreme ve Fresh Ayva Fidanu Erik Fidaru Kayisit Fidaru

Fuji Zhen Aztec, Granny Smith, Santa Maria, Ankara, Deveci, Provedo Egme, Limon, Ege 22 Black Diamond, Autumn Giant, I@dir, Sekerpare, Roxana, Perfect

Scarlet Spur, Golden R., Pink Carmen, June Beauty, Williams, San Etli Nektarinler, San Eti Friar, Black Splendor, Santa Red, Ninfa, Precoce De Thyrinte

Lady, Jeromine, Buckeye Gala,  Akga, Etrugka, Abate Fetel, Bahri Seftaliler, Beyaz Etli Nektarinler, Rosa, Black Amber, President,

Golden Delicious Bey, Coscia, Margaret Marilla Beyaz Etli Basik Seftaliler, San Showtime, Fortune, Angeleno,
o Can (Papaz) Erigi, Lamry Ann FEnd
Seftaliler

LN

Kiraz Fidani

0900 Ziraat, Regina, Sweet

Bunlat, Lambert, Starks Gold

A (b ‘,»I:’Q I 6 Do, Musmula Fidani
Lo+ o

istanbul

Baslica Meyve Cesitleri [

Vigne Fidanu Seftali Fidanu Nektarin Fidant Trabzon Hurmas! Fidanu Ceviz Fidanu
(Cennet Elmasi)
Kiitahya J.H. Hale, Vista Rich, Royal Big Bang, Sweet Lady, Veniis, Chandler, Sebin, Franquette,
Glory, Red Elegant, Elegant Big Top, Caldesi 2000 Hachiya, F Sl Femnor, Bilecik, Pedro
Lady, Spring Bella, Cresthaven, EM S s Kestane Fidaru
O'Henry, GLO Heaven, Monroe

San Asilama

Meyve agaclarindan bazilariin 6zelliklerine baglh degerlerine 6rnek

;D olarak; onceki yillara ait asagida gosterilen tabloda meyve agaclarinin yast,
7. ekonomik degere yani iiriin vermeye baslama yas ile birlikte fidan ve tesis
D ticretleri gosterilmistir.
°
L )
FIDAN | TESis | EKONOMIK 3. 5, 7. 10. 15. 20YAS [
m MEYVELER | oere i | BEpEL] | OLARAK YAS |YAS |YAS |YAS |YAS  |VEUZERI | OMRU
VERIM YASI | BEDELI | BEDELI | BEDELI | BEDELI | BEDELI | BEDELI
-o ARMUT 5 10 5 0 50 75 75 100 100 50YIL
2 ASMA 3 6 3 20 25 30 40 45 45 S50YIL
AYVA 5 8 4 0 80 80 85 90 100 30YIL
< > BADEM 3 10 5 0 50 70 70 80 100 40 YIL
CEVIZ 7 12 6 0 0 75 100 125 150 80 YIL
DUT 5 10 5 0 35 50 100 100 125 50 YIL
Z ELMA 5 10 5 0 85 90 90 120 100 40 YIL
ERIK 5 8 4 0 20 25 30 35 35 30 YIL
FINDIK 3 8 4 0 30 35 35 40 45 60 YIL
< IHLAMUR 9 16 8 0 0 0 60 80 120 70 YIL
KIRAZ 9 8 4 0 50 50 80 110 120 30 YIL
E LIMON 5 8 4 0 70 70 90 100 100 40 YIL
MANDARIN 5 10 5 0 70 70 90 100 100 30 YIL
MUSMULA 4 8 4 0 40 50 50 50 70 35 YIL
N NAR 8 8 4 0 80 90 90 120 120 30 YIL
PORTAKAL 5 8 4 0 70 70 90 100 100 40 YIL
D SEFTALI 7 8 4 0 85 90 90 120 100 20 YIL
T.HURMASI 8 10 5 0 75 85 95 100 120 40 YIL
VISNE 5 8 4 0 50 50 80 110 120 30 YIL
ZEYTIN 5 12 6 0 30 30 75 100 100 100YIL
KAYISI 5 10 5 0 50 50 75 100 100 40 YIL
Y.DUNYA 6 10 5 0 50 50 60 75 100 40 YIL
INCIR 5 10 5 0 50 75 75 75 100 40 YIL
KAVAK 1 26 10 KERESTELIK AGACLAR M3 OLARAK HESAP EDILIR 25 YIL

Bodur meyve fidanlari dikiminin ertesi yil verime baslar ve 4.
senesinde tam verime ulasir, bunun yaninda omdrleri geleneksel
bahcelere gore daha kisadir. 15 yil ekonomik omrid vardir. lyi
bakim, bahgenin 6mrinid olumlu etkiler. Bodur meyve vyetistiriciligini
secmemizin sebebi yapilan yatirimin erken geri donmesi ve birim alandan
daha ¢cok verim elde etmektir.

Basa Dén Sayfa 25



UZMAN GORUSU

Meyve Disindaki Fidan Fiyatlar

ORMAN FIiDANLIKLARINDA YETISTIRILEN FIDANLARIN 2022 YILI SATIS FIYATLARI (TL/ADET)

Ciplak Koklii Tiiplii(<1,3Lt.)

G,\rl‘;p FIDAN TURLERI Yasi Yasi

1+0,0+1 [2+0,0+2 [3+0,0+3 |1+0,0+1 [2+0,0+2 [3+0,0+3
A |IBRELIi ORMAN AGAGLARI FIYATI (TL/ADET)
1 |Karagam, Ehrami Karagam, Sarigam 4,50 5,63 7,65 10,20 11,48
2 |Kizilgam,Halepgami, Elderika gami 3,38 7,65 10,20 11,48
3 |Radiatagami, Sahilgami 3,38 7,65 10,20 11,48
4 |Fistikgami 8,93 12,75 16,58
5 |Toros Sediri, Duglas, Larix 3,38 4,50 5,63 7,65 10,20 11,48
6 |Kara Servi 3,38 4,50 5,63 7,65 10,20 11,48
7 |Mavi Servi 3,38 4,50 5,63 7,65 10,20 11,48
8 |Goknar, Dogu Ladini v.b. 5,63 10,20 11,48
9 |Ardi¢ (Boz,Kokulu,Diken,Finike v.b.), 3,38 4,50 5,63 7,65 10,20 11,48
Enso-pot, Ayik Tipi Tup Fidan
10 [(Karagam,Sedir,Sarigam,Dogu Ladini, 6,38 8,93
Fistikgami,Goknar,Servi vb.)
B [IBRELI OZEL TURLER
x1 [Mavi Ladin v.b. 7,88 10,13 11,48 15,30 16,58
x2 |Gumisi Goknar v.b. 12,75 16,58
x 3 |Atlas Sediri v.b. 7,88 9,00 11,48 12,75 15,30
x4 |Konik Ladin 10,13 14,03 15,30
x5 |Bati Ladini, Sitka Ladini, 6,75 9,00 10,20 12,75 15,30
x6 |Kriptomerya 4,50 6,75 9,00 10,20 12,75 15,30
X7 |Limoni Servi v.b. 4,50 6,75 9,00 10,20 12,75 15,30
x 8 |Sekoya(Sahil), Bataklik servisi 4,50 6,75 9,00 10,20 12,75 15,30
x9 |Sekoya(Dag) 4,50 6,75 9,00 10,20 12,75 15,30
x 10 [Su Sediri 4,50 6,75 9,00 10,20 12,75 15,30
X 11 |Porsuk v.b. 4,50 6,75 9,00 10,20 12,75 15,30
x 12 |Ardig (Hibernica,Stricta,Skyrocket v.b.) 4,50 6,75 9,00 10,20 12,75 15,30
x 13 | Top Mazi (Altuni) 3,38 5,63 6,75 7,65 10,20 12,75
x 14 |Top Mazi (Yesil) 3,38 5,63 6,75 7,65 10,20 12,75
x 15 |Piramit Mazi (Altuni) 3,38 5,63 6,75 7,65 10,20 12,75
x 16 |Piramit Mazi (Yesil) 3,38 5,63 6,75 7,65 10,20 12,75
x 17 |Bati Mazisi 3,38 5,63 6,75 7,65 10,20 12,75
x 18 |Leylandi v.b. 4,50 6,75 9,00 10,20 12,75 15,30
x 19 |Arokarya 4,50 7,88 10,13 12,75 14,03 15,30
x 20 |Himalaya Sediri 4,50 6,75 9,00 10,20 12,75 15,30
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BiR MEYVE BAHCESININ DEGERININ HESAPLANMASINA ORNEK

Degerlemeye konu taginmaz iiretici firma tarafindan kullanilmakta olan
toplamda yaklasik 2.033,00 dekarlik bir alan igerisinde yer almaktadir.
Kullanilmakta olan bu alan igin derinlikleri 180 ila 230 metre arasinda degisen
4 adet sondaj bulunmaktadir.

Ekspertize konu tasinmaz iizerinde ise yaslar1 7 ila 15 arasinda degisen
toplamda yaklasik 5.614 adet narenciye agaci mevcuttur. Bahgenin tamaminda
damlama sulama sistemi bulunmaktadir. Mevcut agaglarin cins/agag sayist;
566 adet Mineola cinsi mandalina, 1654 adet Fremont cinsi mandalina, 1926
adet Storruby cinsi greyfurt, 579 adet Euroka cinsi limon fidan1 ve 889 adet
Mayer cinsi limon agaci seklindedir. Yapilan arastirmada yetiskin olan
agaclardan ortalama 120 ila 170 kg/agag iirlin alinabildigi 6grenilmistir.

- Tasinmaz fizerindeki agaglardan alinmast muhtemel {irtin miktarlar1 ve
tiriiniin bahgeden ortalama direkt ¢ikis fiyat1 dikkate alinarak;

- 2.220 adet (mandalina) x 120 kg/adet x 5 TL/kg = 1.332.000,- TL.
- 1.926 adet (greyfurt) x 120 kg/adet x 4 TL/kg = 924.480,- TL.
- 1.468 adet (limon) x 120 kg/adet x 7 TL/kg = 1.233.120,- TL.

Buna gore 3.489.600,-TL yaklasik toplam gelir hesap edilmistir. Mevcut
agaclarin toplam fidan maliyeti (ort. 50,-TL/fidan) ise yaklasik 280.700,-TL
olabilecektir. Agaclarin budama, destek, kok ve govde bakimlari ile yaklagik
fire ylizdesi (%25) dikkate alindiginda toplam gelirin 2.617.200,-TL
olabilecegi Ongoriilmekte, amortisman siiresinin ise 7 ila 8 yil olacagi
degerlendirilmektedir. Yukarida tespit edilmis olan iirlin satis fiyatlarinda
bahgeden direkt ¢ikis fiyatlar ile i¢ piyasa ve toplam iiriin miktar1 nedeniyle
yiikksek pazarlik marji dikkate alinmis olup, bu fiyatlarm sezonuna gore
degiskenlik riski de dikkate alindiginda toplam gelir yaklasik 2.100.000,-TL
olarak hesap edilmistir. Degerlemeye konu tagsinmazin "Narenciye Bahgesi"
olarak cins tashihi yapilmis ise de, mevcut agaclarin sokiilebilir olmas1 ve
bakim hassasiyetine gore triin ile birlikte gelir getirisinin énemli 6lgiide
degisebilir olmas1 dezavantajlart dikkate alinarak emsal tarla rayigleri ve
maliyet yaklasimi ile gelir getirisi hesabinin ortalamasi asagida belirtilmistir.

A.Gelir: 2.100.000 TL x 7 yillik amortisman bedeli = 14.700.000,-TL
B.Tarla Maliyeti: 176.725,00 x 50 TL/m? = 8.836.250,-TL

Yaklasik fidan maliyeti = 280.700,-TL

Damlama Maliyeti: 176,725 Dekar x 4000,-TL/Dekar = 706.900,-TL
Toplam Maliyet: 9.823.850,-TL

Toplam Ortalama Deger : (14.700.000, + 9.823.850) / 2 = 12.261.925-TL

Ornek Meyve Bahcesi Raporu
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BINA HENUZ BITMEMISSE!

Yaklasik 30 yil once calistigim banka adina Zeytinburnu’ndaki bir
binaya degerlemeye gitmistim. Bina tugla vaziyette terk edilmis
durumdaydi. (Bir binanin kabasi maliyetinin yaklasik %40-45 ini
olusturur) Kolon, kirigleri pas paylarindan yer yer dokilmiisti ve
dairelerin smurlar1 dahi belli degildi. Kredi talebinde bulunan, binanin
miiteahhidiydi ve Zeytinburnu sube miidiirii araciligi ile baska bir ticari
islem i¢in Kredi istedigini belirtmisti. Genel midiirliige doniince kredi risk
izleme midiri ve ilgili genel miidiir yardimcisi ile toplanti yaptik.
Kredinin bu binay1 tamamlamak igin alindigini, zaten tasinmazin bu
durumda teminat olusturamayacagi konularinda hepimiz hemfikirdik ve
kredinin reddi karar1 ¢ikti. Dolayisi ile 0 asamada diizenledigim olumsuz
raporlama formaliteden 6teye gegmedi. Ancak rapor subeye gidince sube
miidiiric genel midiir yardimcisin1 arayarak; miisteriye kefil oldugunu,
eger bu kredi ¢ikmazsa zor durumda kalacagini ve bolge esnafi arasinda
edindigi itibarmin sarsilacagini, vs.” anlatti. Bu sirada ben G.M.Y. nin
yanindaydim ve bu krediyi verirsek binanin tamamlanamayacagini
anlatmaya ¢alistim ama binadaki 5 dairenin ipotegine karsilik kredi verildi.
Ne yazik Ki bankanin tarihinde tek tiik ddenmeyen kredilerden biri de
budur. Isin acis1 bu ise neden olan sube miidiirii kredi verilmesinden iki ay
sonra emekliligini isteyerek ayrildi. Yaklasik 6 ay sonra durum tespiti i¢in
binaya gittigimde; ingaat halindeki binaya ait zemin Kkattaki diikkan
tadilatla emlak ofisi haline getirilmisti. Fikir danismak igin igeri
girdigimde, miiteahhit beyi ve sube midiiriinii karsilikli masalarda
otururken gordiim. Emlake¢1 diikkanini beraber isletiyorlardi. Bu daireler
uzun yillar bankanin iizerinde kalacakti.
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Bu olayin iizerinden uzunca bir siire gecmisti ve Kriz
yillarindaydik. Tasinmaz alim satimi oldukca azalmisti. Kiziltoprak
subesinden Sapanca’daki 22 villalik bir sitede yazlik ev degerlemesi
geldi. Bina tek basina bitmis gibi goriinse de eksikleri mevcuttu ve en
onemlisi sitenin genelinde insaat havasi vardi.

Raporumu hazirlayip verdim. 2 Giin sonra ayni sube tarafindan
ayni sitede bir talep daha geldi. Onu da hazirlayip yolladim. Hemen
arkasindan bir talep daha gelince sube miidiiriinii arayip ne oldugunu
sorguladim. Alicilarin profesor Vvs. arkadaslar oldugunu ve sorun
olmadigimni sdyledi. Bu raporu da hazirladim. Ancak ardindan bir talep
daha gelince dogrudan bireysel krediler miidiiriinii arayip uyardim.
Dosyalar1 incelediklerini ve aykiri bir durum olmadigini raporu
hazirlamami sdylediler. Bu raporu da hazirladim. Arkasindan bir talep
daha gelince rapor hazirlamay:1 reddederek, subeye ve kredilere mail
atim. Mailde 6zet olarak” kriz aninda ayni sitede kisa siirede bu kadar
cok bina satisint normal bulmadigimi ve bu kredilerin bir kez daha
gozden gegirilmesini” talep etmistim. Bunun iizerine subeden siteyi
yapan miiteahhide ait baska bir siteden bir villanin kredi talebi geldi. Ne
yazik ki bu site de insaat halindeydi ve bu raporu da hazirlamay1
reddettim. Ancak sube miidiri doniis yaparak krediyi c¢oktan
kullandirdigini, gérevimin sadece deger tespiti yapmak oldugunu, yorum
yapmaya hakkim olmadigim1 séyledi. Sube miidiirii arkadasim oldugu
halde tartistik ve hemen sonrasinda ben hakli ¢iktim. Kredi talebinde
bulunanlarin miiteahhidin arkadaslar1 oldugu ve miiteahhidi finanse
edebilmek i¢in bagvuruda bulunduklari anlasildi.

Borglara karsiik bir villa daha alinmasi sonucunda; heniiz
bitmemis bir sitede nur topu gibi 5 adet villamiz olmustu. Maalesef
bunlardan da uzun siire kurtulamayacaktik. A¢ilan teftis sorusturmasinda
sube miidiiri kurban edildi ve yazdigim uyari yazilari nedeniyle kinama
dahi almadim.

Kisa bir siire sonra Krediler miidiirii olarak ise baslayan O. D. bu
villalar1 goérmek istedi. Birlikte dolastik ve durumun vahametinden
konustuk. Birkag¢ giin sonra bankamiz %75 bitmislik oranindan daha az
seviyedeki ingaatlara kredi verilmeyecegine dair teblig yayinlayacakti.
Bu bizim i¢in tahmini verilen bitmislik oranlarinin sonu demekti. Kisa
stire sonra da bu oran BDDK tarafindan da makul goriilecek ve
yonetmelikte yer alacakti.
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KAYAR KALIPLAR

Kayar kaliplar genellikle betonarme perde yogunlugu fazla olan
yiikksek yapilarin kisa zamanda insa edilmesini saglar ve Kkesintisiz beton
dokiimii gereken vyerlerde kullanilir. Kayar kaliba bu isimin verilmesinin
nedeni gergekten kayiyor olmasi degildir. Kii¢iik ama siirekli olarak yapilan
yiikselmeler daha genis zaman i¢inde kalibin kaydigi izlemini vermektedir.

Kayar kalip sistemi, kaliplarin hidrolik ekipman ile siirekli
olarak yiikseltildigi bir sistemdir. Bu sekilde betonun priz alma siiresine bagl
olarak saatte 150-300 mm yiikseltilebilir. Bu siiregte beton c¢ok kisa siirede
kendisini destekler duruma gelmektedir. Sistemin dogru uygulanabilmesi igin
24 saat ¢alisma programinin son derece iyi planlanmasi gerekmektedir. Kalip,
silindirik ve prizmatik yapilarda sadece diisey yonlii hareket ederken,
gerektiginde ice dogru ve/veya kismen disa dogru egim verilebilir. Kayar kalip
sistemi kare, dikdortgen, silindir ve hiperbolik yapilarda da kullanilabilir.

Insa edilecek olan yapmin geometrik sekline uygun olarak
hazirlanan sablonlar ile kalip kurumuna baslanir. Sistemde; calisan karkasa
bagl celik gerceveler, kirisler ile baglama aparatlari, belirli yiikseklikte imalati
yapilmus birbirine gegmeli kusaklarla desteklenen ¢elik panolar bulunmaktadir.
Bu sisteme bagli konsollar ¢alisma platformunu olusturur. Kirislere oturan ve
sistemin bir biitiin halde hareket etmesini saglayan hidrolik krikolar beton
icindeki tirmanma cubuklar1 marifetiyle sistemi yukari tasimaktadir. Kalip
yukart dogru hareket ederken, kontrolli araliklarla beton ile
doldurulur. Dokiim, giiclendirme ve kontrol isleri ayni yerde ve bir arada
tamamlanir. Kalip ile biitiinlesik halde hareket eden asma iskele sayesinde
beton tam prizini almadan bozuk veya hatali ¢ikan yiizeyler onarilir ve gesitli
kimyasallar ile 24 saat kiirleme islemi yapilir. Bu islemler sonucunda bastan
sona diizgiin goriintimlii, gerekli dayanima ulasmis saglam bir betonarme yapi
olusturulur.
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Kayar Kalip Kullanmanin Avantajlari

«Uretilen tesis yiiksek hizla yiikselmekte ve sonug olarak, proje dnemli
Olclide zamandan kazanim saglanilarak siiratle tamamlanmaktadir.
Geleneksel yontemlerden 4-7 kat daha hizhdir.

*Kayar kalip sistemi ile yapilarda soguk derze mahal

verilmemesi sebebiyle cidarda zayif bolge (weak zone) olusumuna miisaade
edilmemektedir. Bu sayede statik hesaplarda kabul edilen yiikiin

yiizeylere esit dagilim grafigine uygun planlandigi gibi yapilmasi
saglanmaktadir.

*Kayar kalip platformuna ulasim TSN Sertfikalh merdiven kulesi ile
saglanmasindan miitevellit sahada ving, manlift ve asansor gibi ekstra ulasim
araglarina ihtiyac yoktur.

«Kalip hidrolik krikolar ile kaldirildigindan sahada ving kullanimi asgari
diizeyde kalmaktadir.

*Kayar kalip sisteminin kendi platformlar1 bulundugundan, uygulamada
optimum miktarda iskele ve ¢alisma platformu kullanilmaktadir.
Depolanacak gereksiz malzeme olmadigindan santiyede temizlik ve diizenin
tesisine katki saglamaktadir.

*Proje cizimlerindeki tiim perde duvar boliimlerinde bir biitiinliik
saglanmaktadir. Kayar kalip ile diger kalip sistemlerinde elde edilen
yiizeylerden diizgiin perde duvar ylizeyleri elde edilmektedir.

«Kalip, hidrolik ekipmanlar ve tirmanma ¢ubuklar yardinmu ile ytiriidigii icin
beton icerisine ankraj edilecek ekipmanlara ihtiya¢ duymaz

*Kalip kendi sistem platformu lizerinde yiikselmesinden miitevellit iskele
kurumuna ihtiya¢ duymaz.

*Caligma isleminin yogunluguna bagli olarak iscilik maliyeti diismektedir.
Kisi sayis1 standartlagir.

*Calisma platformu, yiiriime platformu, korkulugu ve aydinlatma sistemi
olmasi sebebiyle is giivenligi yoniinden diger kalip sistemlerine kiyasla
cok daha giivenlidir.

*Kayar kalip platformundaki kot takip sistemi sayesinde ard germe ve
gomiilii plaka montaji1 kolaylagmaktadir.

*Kalip sag¢ pano ebatlar1 ve geometrik sekli sebebiyle istenilen gap ve
yiikseklige uygun modifikasyonun yapilmasi kolaydir.

«Insaat1 yapilan yapinin 6l¢iimleri optik sakul ile 24 saat boyunca takip
edilerek okumalar kalip tizerinden yapilir. Bu sebeple total station, nivo gibi
diger ekipmanlara ihtiya¢ olmayacaktir.
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Kayar Kalibin Kullanildigi Yerler

- Cimento ve klinker silolari

- Kirma tas ve kirec silolari

- Tahil silolari

- Cam silolari

- Kopru ayaklari ve viyadukler

- Sanayi bacalari

- Kontrol ve TV verici kuleleri

- Seyir kuleleri

- Atik su a tanklari

- Baraj su alma yapilari

- Denge bacalari

- Baraj saft kaplama insaatlari

- Havalandirma bacalari kaplamalari

- Cimento, kagit, yem, yem katki, seker, cam, petrol Uretim, bakir ve altin
madenleri gibi bircok farkli endustriyel tesisin Uretim ve depolama alanlari

Bir yapinin kayar kalip yontemi ile yapilmasi icin her seyden énce ekonomik
olup olmadigina bakilmasi gerekir. Cunku kalibin montaji, isletilmesi ve
demontaji oldukga fazla zaman alicy, titiz ve pahali bir planlama gerektiren ve
ayni zamanda kaza riski cok yuksek olan bir yéntemdir. insan gict dahil,
kullanilan titm malzeme ve techizatin yedekleme acisindan birden fazla
olmasi gerekir. Geceli guinduzlU 24 saatlik ¢calisma gerekliligi ayr bir maliyet
artirict unsurdur. Toplam giderlerin neticede yapilacak kalipli yizey miktarina
bélunmesi ile m2 maliyeti bulunur. Bu nedenle toplam yuzey alani arttikca
birim maliyet azalacaktir. Ulusal ve uluslararasi uygulamalar pratikte 20 mt.
yukseklik civarinda bir standart yapinin uygulama acisindan ekonomik
olabilecegiTMH - 467 - 2011/3 43ni goéstermektedir. iklim kosullari ve
yukselme hizi da toplam alan yaninda, ikinci dereceden dikkate alinmasi
gereken maliyet faktorleridir. Basarli bir kayar kalip uygulamasi icin hava
sicakhginin en az 10° C, en fazla 25° C civarinda olmasi uygun olacaktir.
Turkiye cografyasinda bu sartlar bahar mevsimi kosullarini ¢cagristirmaktadir.
Onceden cok iyi planlanmis ve test edilmis 6nlemler almak sartiyla olumsuz
hava kosullarinda da uygulama yapilabilir. Dogal olarak alinacak 6nlemler
ilave maliyet gerektirecektir. Yapinin kayar kalip yontemi ile yapiimasi karari
verildikten sonra yapilacak ilk is uygulama projesinin kayar kalp yontemine
uygun olup olmadiginin incelenmesidir..

Kayar kalip uyqulama video
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TDUB ZORUNLU EGITIM SARTI GETIRDI

TDUB kuruldugundan bu yana ilk defa «Tecriibe Yenileme Egitimiy
disimda bir egitimi aktif tiim {yelerine sart kosarak bir, ilki gergeklestirdi.
Egitim konusunun «Konut Nitelikli Gayrimenkuller I¢in Iyi Uygulama

tlavuzuy qibi degerlemenin alfabesi olan Bir konuyu icermesi ve daha ziyade
Ozet niteliginde bir egitim olmasindan ¢ok bu egitimin parali olmasi;; TDUB
nin egitmekten ¢ok para kazanma gayesinde oldugunu dusiindiirdii.

~ Elbette egitimin her tiirlisii faydalidir. Ancak insanlar kendilerini
%_eh§t1rr_nek isterse gelisirler. Onlara zorla bilgi veremezsiniz. Ustelik verilen
ilgilerin ¢ogu her uzman tarafindan biliniyorsa bu egitimi meraklisindan
baska hi¢ Kimse sonuna kadar dinlemez. Bilgisayarin sesini kisar, egitimi agar,
bagka is1 ile ilgilenir. Burada da aymisinin yasandigina %100 eminim. Bu
nedenle para toplanmast TDUB nin bir ayibidir. Bu egitim alt tarafi bir video
cekimi. Kendi sitesine de koyabilirdi, mail olarak da tim iiyelere
yollayabilirdi.

~Ancak burada asil elestirimiz bambagka; diyelim ki bu egitimi herkes
dinledi. Aramizda baz1 konular1 bilmeyenler de oldugunu kabul edelim
(Oldugundan eminim). Herkes de hangi durumda ne yapaca%m ogrendi. Peki
bu bilgi yeni 6grenen bu kisilerde nasil percinlesecek? Ornegin belediye
sinirlart iginde, cins tashihli, 1992 de yapilmis, ruhsatsiz, kadastroya isli
olmayan bir algl var. Buna yasal durum degeri olarak arsa degeri vermek
ereKiyor.  Fakat raporu diizenleten banka; «Bize ipotegi var, ipotekli_cins
ashihli binaya yasal deger veriny dedigi anda bu bilgi g:é')lp oluyor. Zaten
egitimin basinda da TDUB kendini bundan siyiracak aciklamalar yapmus.
Birligimizin 6nce bu standartlar1 bankalara sart kosmasi gerekiyor. Bir de bu
kadar yiizeysel kilavuz olmaz. Egitimde devamli onceki kilavuzlardan destek
alin denmesinin ana nedeni; bu egitimin anlatiliyor olmasi. Ciinkii konu
anlatilamayacak kadar detayli.

Bizim nagizane tavsiyemiz; TDUB’nin 6nce EKim sayimizda yer alan
standartlari oturtmasi, bu islere daha sonra soyunmasidir. Bu hizmetleri de para
kazanmak i¢in degil, sektoriin itibar1 ve gelismesi i¢in yapmalidir.
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