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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HiZMETLERI TiC. A.S.

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GLNDEM

Merhabalar,

Eyldl — Ekim — Kasim aylari icin hazirladigimiz SOMPOSTA
“‘Sonbahar” sayimizi paylagmaktan memnuniyet duyuyoruz.

Bu sayimizda, ‘“igimizden Geldigi Gibi” bélimiinde
sirketimiz Sorumlu Ortagi ve Genel Midir Yardimcisi Sn.
Fatma BUYUKBAS UMUT'un “Foga’da Yasam” baslikli
makalesini bulacaksiniz.

‘Haberler” bagliginda; gayrimenkul ve gayrimenkul
dederleme alanina etki eden haberlere yer verdik.

“Teknik” basliginda aplikasyon, aplikasyon Krokisi ve
basvuru slreglerinden ve “Analiz” baslhdinda aplikasyon
sureglerinden bahsettik.

“Kentler-Simgeler-Semboller”
Taskisla'yr inceledik.

basliginda  sizin igin

GAYRIMENKUL SEKTORD HABERLERI S n M P n STA

2019 | SONBAHAR | EVLUL - EKIM - KASIM | SAYI 13

17

Genel Mudiir
Nazan OZBAYDAR
“‘Swot Analizi” béliminde Eskisehirin gicll, zayif yonlerini,
firsatlar ve tehditleri sizin igin 6zetledik.

“Istatistik” bagliginda, 2018 ve 2019 yillari Agustos ayi sonu
itibari ile konut satis adetleri ve ipotekli konut satis verilerini
karsilastirdik.

Her sayida oldugu gibi sektdrel etkinliklerin tarih ve mekan
bilgilerini de biltenimizde bulabilirsiniz.

Keyifli okumalar,

Nazan OZBAYDAR
Yonetim Kurulu Bagkani

gayrimenkulde sémut ¢ozumler

www.somdegerleme.com
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ICIMIZDEN GELDIGI GIBI...
Focada Yasam...

Gegctigimiz giinlerde Foca'da kisa bir tatil yaptim. ik kez
universite yillarinda kentsel koruma dersi kapsaminda proje
yapmak Uzere gidip dogal giizellikleri, orijinal Rum mimarisini
yansitan tas vyapilari, daracik sokaklari, sahili, her
noktasindan girilebilen denizi, temizligi, sakinligi ile hayran
kalmistim Foga'ya. O zamanlar kararimi vermistim daha ileri
yaslarda yasamak istedigim kentti Foga.

Arkeolojik, dogal ve kentsel sit alanlarinin igige olmasi
nedeniyle diger sahil kentlerine gbre nispeten Foga'da
yapllasma daha disik kalabilmis. Restoranlari, hediyelik
esya dukkanlari, gezi tekneleri, otelleri, pansiyonlari ile kentte
turizmin etkisi dikkat cekici seviyede. Foga'ya son gidisim
bayram tatiline denk geldiginden gok kalabalikti. Liks her sey
dahil otellerin bulunmadig@i bir sehir Foga. Kalabalik bir grupla
gittik ve 4 gecelik konaklamamizda grubun bir kismi bir
dairede, ben esim ve kizimiz da eski bir otelde kaldik.

Gayrimenkul isi yapmaya basladigimdan beri girdigim her
mekanda lokasyon, alan kullanimi, peyzaj, denize mesafe,
cevredeki yerlesimler, vb usurlar algilar algilamaz ister
istemez best use analizleri yapiyorum. Konakladigimiz otelin
sosyal tesisi andiran bir mimarisi var ve sanirim 80'li yillarin
basinda insa edilmis bir otel. 57 ekran tlpli televizyonu,
seramik zemin kaplamalari, kafasina gére takilan klimasi ve
buzdolabi bulunmayan odalari ile i¢ tefrisati da ayni bigimde
eski. Banyolar sonradan yenilenmis sanirim ki malzeme
farkli ve daha yenice... ilk bakista abartili derecede eski her
sey. Konfor namina géze garpan higbir sey yok... Velakin
otelde basketbol sahasi, masa tenisi, agik yizme havuzu, kir
kahvesi, seyir terasi vb. farkli olanaklar var. Gilinesin batisini
bu kadar guizel nadiren gérmistimdur. Otelin inanilmaz agik
bir manzarasi var ve odadan sadece deniz, deniz ve deniz
gorunyor.

Aldigim bilgiye gore ve genel olarak mimarisine de bakinca
her odadan deniz manzarasi oldugunu gorebiliyorum. Bu
manzara elbette ¢ok daha yiiksek fiyata satilabilir diye
dusUnuyorum. Hali hazirda olaganustu bir kazang sagladigini
zannetmiyorum tesisin. Neden yenileme yapmaz ki diye
duslnmeden edemiyorum ama talep karsiliginin bu tesis
olabildigini de gériyorum tesiste kaldigim slre iginde.

Genel Miidiir Yardimcisi
Fatma BUYUKBAS UMUT

Vaktini genel olarak havuz baginda, sahilde gegirdigini
géruyorum insanlarin. Odada gegirilen slre son derece az ve
nefis manzarasi ve yeterli derecede temizligi ile rahatsiz
etmedi beni otelin bu denli eski olmasi. Zaten her sey dahil bir
tesis degil ve yeme icme konusunda ¢ok fazla alternatifin
oldugu Foca'ya son derece yakin.
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Bu otel icin degerleme yapiyor olsam tim bu kriterleri maliyete
nasil yansitacagim konusunda dlstniyorum. Yaklasik 40
seneden beri ancak zaruri durumlarda yenileme yapilmis olan,
asansOrl her daim bozuk olan binalar kagit Uzerinde
ekonomik émrinu de tamamlamig ama hala gelir elde ediyor.
Yikip yapsan maliyetin kag yilda geri donecedi konusunu
dlstunmustir elbet isletme sahibi ¢linkil talep gérmeyecek bir
lokasyonda asla degil. Gelip bu haliyle gérenler bir daha
geliyor mudur diye distnlyorum. Kesinlikle gelmeyen kadar
geleni de vardir bu giizel manzara, doga, samimi, dogal,
mutevazi isletmenin. Bu belki de asiri iyimser yorumlari
yaparken elbette saglik, hijyen vb denetlemelerin dizenli
olarak ve olmasi gerektigi sekilde yapildigini kabul ediyorum.
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HABERLER

Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig Yayimlandi

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme  Kuruluglari ~ Hakkinda ~ (llI-62.3)  nolu
Teblig, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak ytrdrluge girdi. Tebligin ylrirlige girmesi ile
12/8/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIll, 35 nolu teblig§ yurirliikten kaldirldi.

Tebligle gelen degisiklikler, sektérin tim bilesenlerini
ilgilendiriyor. Tebligin degisiklik 6ngéren maddeleri asagida
Ozetlenmistir.

01.01.2021 tarihi itibariyle, sirketlerin 6denmis sermayesini
asgari 1.000.000 TL'ye ¢ikartma ve 2'si sorumlu degerleme
uzmani olmak Uzere asgari 10 adet tam zamanl gayrimenkul
degerleme uzmani istihdam etme sarti getirilmistir.

Tebligin Gegici 2. Maddesi’nde son takvim yili esas alinarak,
degerleme faaliyetinden kaynaklanan hasilatlarinin ylizde
ellisinden fazlasini, finans kuruluglarindan alinan kredilerin
teminatina konu olan gayrimenkuller digindaki degerleme
faaliyetlerinden elde etmeleri halinde, sermaye sartina uyma
zorunlulugu bulunmamakta olup, degerleme kadrosunun en
az 2'si sorumlu dederleme uzmani olmak Uzere asgari 5 adet
tam zamanli olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme
uzmanindan olusmasi gerekmektedir. Bu fikra kapsamindan
yararlanmak isteyen firmalarin en ge¢ 31/12/2020 tarihine
kadar Kurula bagvuruda bulunmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul de@erleme sirketlerinin degerleme kadrolarinin
1/10'u kadar gayrimenkul degerleme uzman yardimcisini
istihdam etme zorunlulugu getirilmistir.

Bunun yani sira ilk defa denetmen/kontrolér tanimi yapilarak
nitelikleri tanimlanmigtir. Buna gére; Kurulus nezdinde
hazirlanan raporlari, kontrol etmek ve bu kontrol sonucunda
rapora imza atmakla gorevli kisilerin, bu Teblig uyarinca
sorumlu degerleme uzmaninin bulundurmasi gereken pay
sahipligi disindaki diger niteliklere haiz olmasi gerekmektedir.

Sermaye piyasasi mevzuatl kapsaminda gergeklestirilen
degerleme faaliyetlerinde  disaridan  hizmet  alinarak
gayrimenkul degerleme hizmeti saglanamayacag! belirtilmis
olup, ayrica 01/01/2020 tarihinden itibaren kuruluslarin
merkezinin  ve subesinin  bulundugu yerlerde, konut
degerlemesi haricinde digaridan hizmet alarak gayrimenkul
degerleme hizmeti saglayamayacagi belirtilirken, Kurul,
gayrimenkul degerleme kurulusunun is hacminin énemli bir
bélimiind olusturan illerde gayrimenkul degerleme kurulusuna
sube agma zorunlulugu getirebilecektir.

Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin sube acgabilmeleri igin,
sorumlu degerleme uzmaninin bulundurmasi gereken pay
sahipligi disindaki diger niteliklere haiz olan bir kisiyi sube
mUduri olarak tam zamanli istihdam etmesi gerekmektedir.

Yetki ve lisans iptalleri baghiginin altina, Kurul tarafindan
yayimlanan Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve
Uygulama Esaslarina uyulmamasi ve Birlik tarafindan alinan
kararlar uyulmamasi, zorunlu egitimlere katilinmamasi ve
belirlenen dyelik aidatlarinin ~ 6denmemesinin  eklendigi
gérllmektedir.

Degerleme raporlarinin  hazirlanmasinda Birlik tarafindan
hazirlanan rehberler ile lyi Uygulama Kilavuzlarindan
yararlanilacagina atifta bulunulmustur.

Bagimsizli§i ortadan kaldiran hususlar altina Gayrimenkul
degerleme kurulugsunun son bes takvim vyili igerisinde tlim
degerleme  faaliyetlerinden  kaynaklanan hasilatlarinin
%40'indan fazlasinin tek bir gercek veya tizel kisi ile bagl
ortaklarindan elde edilmesi basligi eklenmistir. Bu oranin
hesaplanmasina 01/01/2020 tarihinden itibaren baslanirken,
01/01/2024 tarihinde uyum saglanmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul degerleme kurulusunun, dederleme raporlarina
iliskin olarak; genel sartlari Hazine ve Maliye Bakanliginca
belirlenen mesleki sorumluluk sigortasi yaptirmasi zorunlulugu
eklenmistir.
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TEKNIK
Aplkasyon

Tasinmaza ait milkiyet veya irtifak hakki sinirlarinin, tapu
plénindaki bilgi ve belgelerine uygun olarak zeminde
isaretlenmesini islemine aplikasyon denir.

Aplikasyon Krokisi

Parselin aplikasyon &Il degderleri ile parsel sinir noktalarinin
sabit tesislere ve kontrol noktalarina bagli olarak zeminde
alinan roperli dlcllerini gosteren krokiye aplikasyon krokisi
denir.

Aplikasyon Islemi Nerede Yapilir?

Aplikasyon islemi, talebe bagli olarak yapilacak islemlerden
olup, tescil yonu olmadigindan, bagvurunun yapildigi lisansl
biro ya da kadastro midirligiinde tamamlanir.

Aplikasyon Basvurusu Belgeleri

-T.C. kimlik numarasi bulunan kimlik belgesi

-Guncel tapu senedi veya tapu kayit ornegi

-Mal malikinin kimligi ya da vekilinin vekéletname 6rnegi ve
kimligi

-Tasinmaz mal malikinin temsilcisi vasi veya kayyim ise
mahkeme karari ve kimligi, veli ise aile nifus kayit ornegi
ve kimligi

-Talep sahibi sirket, vakif, dernek veya kooperatif temsilcisi
ise, isin yapilmasi igin yetki verildigini agik¢a belirten yetki
belgesi ve imza sirkileri ile temsilcinin kimligi

-Tasinmaz malin sahibi 6lmis ise talepte bulunanlarin
mirasg! olduklarini gdsterir veraset belgesi veya vukuatli
nufus kayit érnegi ve kimligi

ANALiZ
Aplikasyon Basvurusunda izenecek Yol

Tasinmaz malin maliki veya hissedarlardan biri bizzat ve
yasal temsilcisi araciligi ile lisansli blro ya da kadastro
mUdurligine talepte  bulunabilir. ~ Kamu  kurum  ve
kuruluglarinin talepleri resmi yazi ile yapilir.

Kadastro Mudirligiince istem belgesi ve basvuru fisi
dlzenlenir. Resmi taleplerde bagvuru fisinin dlizenlenmesine
gerek yoktur. Gorevli kadastro elemanlari 6lgl igin gerekli
inceleme ve 6n hazirliklari biroda yaparlar.

ilgili parselin pafta tersimat kontrolii yapilarak tersimat hatasi
olup olmadigi arastiriir. Hata belirlenmesi halinde ilgili
mevzuata gore dizeltme yapilir.

Talep sahibi bagvuru fisinde belirtilen giin ve saatte temin
edecedi tasit ile aplikasyon islemi icin gorevlendirilen
kadastro elemanlarini tasinmaz malin mahalline g6turdr.
Kadastro elemanlari hazirladiklari aplikasyon krokisini zemine
tatbik ederler. Resmi taleplerde gln verilmis ise verilen glin
ve saat ilgili kuruma bildirilir.
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Aplikasyonu yapilan parselin zeminde belirli olmayan sinir
kose noktalari zemin tesisi ile isaretlenir. Aplikasyon isleminin
bitiminden sonra 2 niisha aplikasyon krokisi dizenlenir.
Aplikasyon krokisinde, aplikasyon 6l¢ii degerleri ile birlikte
poligon noktalari ve parsel kdése noktalarinin koordine
defterleri gosterilir. Bu kroki yetkili kadastro elemanlari ve
varsa komsu malikleri ve diger ilgililerce imzalanir. imar
parsellerinin - aplikasyonunda komsu parsel maliklerinin
imzalarina gerek yoktur. Aplikasyon krokisinin bir sureti
ilgilisine verilir.
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KENTLER-SIMGELER-SEMBOLLER
Taskisla

“Istanbul’'un Simgelerinden...”

istanbul Teknik Universitesi tarafindan Mimarlik Fakiiltesi
olarak kullanilan Tagskisla Binasi, Taksim'de Taskisla Caddesi
uzerinde yer alir.

1846 ve 1852 arasinda, ingiliz mimar Williams James Smith ve
yardimeisi Osmanli kalfa istefan tarafindan hastane olarak
yapiimigtir.  Kinm  Savag’nda  Osmanlilarin -~ mdttefiki
Fransizlarin yaralilari burada tedavi edilmistir. Savastan sonra
uzun stire bos kaldig icin harap olan yapi 1860'ta onarildiktan
sonra kigla olarak kullaniimaya baglamistir. 1884’de ilk sivil
mimar ve muhendisler yetistiriimek Uzere “Hendese-i Mulkiye
Mektebi” agiimistir.  Yapi, Cumhuriyetten sonra Maarif
Vekéleti'ne verilmis; 1928'de tlizel kisilik kazanan okul “Yuksek
Muhendis Mektebi” adini almistir. 1940°da “Yiksek Muhendis
Mimar” yetistiren mimarlik subesi ilk mezunlarini vermeye
baglamistir. 1943-50 arasinda blyUk bir onarimdan gegirilip
yeniden diizenlenen yapiya ITU Rektorligi ile Mimarlk ve
insaat fakiilteleri yerlestirilmistir.

Dikdortgen bir forma sahip olan Taskisla bodrum (zeri 2 katli
olup, 70 m x 40 m blyikliginde bir orta avluya sahiptir.
Koselerdeki bolumler tg katlidir.

Yapiya bati cephesinin ortasindaki sekiz situnlu bir portikten
girilir. Bina bltin binay! dolanan bir koridorla ve buna agilan
blyik mekanlardan olusur, 2 katta da plan aynidrr.
Koselerindeki bolumler dger katlidir.

1983'te Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiksek Kurulu
tarafindan aynen korunmasi gerekli 1. sinif tarihsel anit karan
alinmistir.

ISTATISTIK

TUiKAQustqs 2019 Sonu
Konut Satis Istatistikieri

TUIK verilerine gore; Tiirkiye'de 2019 Agustos ay! sonu itibari
ile 718.570 adet konut satildi. Tirkiye genelinde konut
satiglari 2018 Adustos sonu itibari ile 875.064 adet olarak
goriliyor. iki yilin ayni déneme ait verileri kargilastiginda bir
onceki yila gore satiglar yaklasik % 18 oraninda azald!.

Agustos ayr sonu itibari ile 718.570 olarak gergeklesen
130.097adedini (%18) ipotekli satilar olusturmaktadir. 2018
yilinin ayni doneminde ipotekli satiglarin orani %28 olup, %
10’luk fark faiz oranlarindaki farkliliktan kaynaklanmaktadir.

SEKTOREL ETKINLIKLER

Cityscape Global
25-27 Eyliil, Dubai, World Trade Centre
https://www.cityscapeglobal.com

EXPO REAL Uluslararasi Ticaret ve Yatirim Fuari
07-09 Ekim 2019, Miinih, Almanya

Second Home ikinci El Ev Ve Yazlik Emlak Fuari
11-13 Ekim 2019 Gent, BELCIKA

Barcelona Meeting Point 23. Emlak Fuan
17-20 Ekim 2019, Barselona, ispanya

IREIS 11. Uluslararasi Gayrimenkul Emlak ve Yatirim Fuan
31 Ekim - 02 Kasim 2019, Abu Dabi, BAE

Mapic Emlak Satis Fuari
13-15 Kasim 2019, Cannes, Fransa
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SWOT ANALIZI
Eskisehir

“Guiglii Yonler - Zayif Yonler — Firsatlar — Tehditler...”

Degerleme Uzmani gozi ile Eskisehirin glgli ve zayif yonleri,
firsatlari ve tehditlerini 6zetledik.

Guiglii Yonler

Ulusal ve uluslararasi dlgekte tanitiminin basarih
olmasi

Ulkesel ve bolgesel ulasim agi agisindan odak ve
baglanti noktasi olmasi

Stratejik bir cografi konuma sahip olmasi
Anadolu Demir Yolu kavsaginda olmasi

il merkezinin karayolu, havayolu, demiryolu ile
ulasilabilir olmasi

Havaalani bulunmasi

Geng¢ ve dinamik bir niifus yapisi olmasi

Egitim dizeyinin yluksek olmasi

il sinirlari igerisinde zengin yeralti ve yerlsti su
kaynaklari bulunmasi

Sanayi kiltirinin gelismisligi ve endustriyel
Uretim merkezi olmasi

Blyuk 6lgekli sanayi kuruluglarinin bulunmasi
Gelismis organize sanayi bélgelerinin bulunmasi
Yuksek ihracat de@erlerine sahip olmasi
Universitelerin kente getirdigi canlilik

Kisi basina duisen yurtici gelirin yiksek olmasi
Zengin tarim alanlarinin varhgi

Sahip oldugu zengin tarihi doku, kiltirel miras ve
dogal zenginlikler (Odunpazari Evleri, Frigya
Bdlgesi, Luletast)

icmeler ve kaplicalarin yarattigi termal turizm
potansiyeli

Yenilenebilir enerji tretimi igin potansiyel
kaynaklarin mevcut olmasi

Kirsal alanlarinin gesitli ekonomik faaliyetlerin
gelistiriimesine uygun olmasi (kirsal turizm,
ormancilik, hayvancilik vb.)

Arkeolojik zenginliklerinin bulunmasi v

v

Zayif Yonler

Kentsel donlisim projeleri sonucunda ortaya
¢ikabilecek rant ve dolayisiyla verimli toprak kaybi
riski

Cok sayida alisveris merkezinin yatirim
programinda olmasi, ihtiyag fazlasi/atil fonksiyon
Sanayi tesislerinin yerlesim yerlerine yakinligi
Cevresel kirliginin gida givenligini tehdit etmesi
Gogln engellenememesi sebebi ile garpik
yapilagsmanin artmasi ve altyapi sorunlarini
beraberinde getirmesi

Cevresinde gu¢li komsu illerin olmasi

Firsatlar

Marka kent olma potansiyeli
Termal Turizm Potansiyeli
Universite Kenti Olmasi
Gelismeye acik bir toplum olmasi
Eko-turizm potansiyelin bulunmasi

Tehditler

Prestijli konut stogunun az olmasi

5 yildizl otel sayisinin yetersiz olmasi
Yenilenebilir enerji tesislerinin az olmasi ve rizgar
ve glines enerjisi potansiyelinin ortaya konmamasi
il genelinde tarimsal nitelikli arazilerin ve meralarin
yeterince korunmamasi
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2019-2020 EGITiM wve OGRETIM YILINDA
T OGRENCI WE OGRETMENLERE BASARILAR DILERIZ.

www.somdegerieme.com

KENTSEL DONUSUM PROJELERINDE — MIRAS PAYLASIMLARINDA — FINANSMAN TEMININDE — TEMINAT DEGERLEMELERINDE
AIHM DAVALARINDA - VAKIF MULKLERINDE - FINANSAL TABLOLARDA - SIRKET BIRLESMELERINDE - KAMULASTIRMA DAVALARINDA
DEGERLEME - FiZIBILITE - EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi - HAK SAHIPLIGI TESPITi - MULKIYET ANALIZi - SEREFIYELENDIRME -
PROJE DEGER TESPITi - PROJE KONSEPTI BELIRLEME - PAYLASIM MODELI GELISTIRME - ARSA PAY| TESPITI

@ Gayrimenkule dair sorulariniz igin WhatsApp destek hattimiz

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE

DANISMANLIK HiZMETLER TIiC. AS. Teknik bilgilenme ve giincel haberler igin iletisimde kalin!
Halaskargazi Cad. Ebe Kizi Sok. Sosko Is Merkezi

A Blok Kat:6 34363 Osmanbey, Sisl| www.somdegerleme.com

Tel : +90 212 233 51 54 +90 212 233 52 24 info@somdegerieme.com

Haberlerin bir kismi farkli yayin organlarindan temin edilmis olup, SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme Danismanlik Hiz.
Tic. AS. tarafindan dlizenlenmis veya yorumlanmistir. Haberlerin dogrulugu temin edilen yayin organlarinin sorumlulugundadir.
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