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YONETICi OZETI

Gayrimenkul veya tasinmaz mal, birbirinin yerine kullanilan kavramlar olarak degeri ve niteligi de-
gisime ugramaksizin, bir yerden baska bir yere nakli mmkiin olmayan mallardir. Gayrimenkul ko-
nusu, Turk Medeni Kanunu'nun 704. maddesinde; arazi, tapu kitigindeki bagimsiz ve
sirekli haklar (ist hakki, kaynak hakki) ve bir yapinin kat milkiyetine konu olan bagim-
siz bélimleri seklinde ¢ kisimda incelenmekte ve sahiplerine kullanma, kiralama, satma,
bagis, miras gibi cesitli tasarruflarda bulunma hakki vermektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Tebligine gére deger, mal veya hizmet icin alicilarin ve saticilarin
Uzerinde uzlasmaya varacaklari disinilen, varsayima dayali ve dissinsel bir fiyat temsil etmektedir. Bu
nedenle deger, bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak izere sunulan bir mal veya
hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi ise bir gayrimenkulin, bir gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz takdiri
olarak tanimlanabilir.

Tasinmaz degerlemesi, kisilerin degil toplumun gérisini yansitan bir kavram olup belirli
bir deger tanimina gére, belirli bir zamanda mal ve hizmetler icin 6denmesi muhtemel bir fiyatin takdirin-
den ibarettir.

Gayrimenkul degerleme kuruluslari; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraccilar ve
sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuah kapsamindaki islemlerine konu olan gayri-
menkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muh-
temel degerinin SPK diizenlemeleri ve SPK tarafindan kabul edilen degerleme standartlar cercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmek izere Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilen ano-
nim sirkettir.

Bir gayrimenkuliin, alici ve satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altindg,
hicbir zorlama olmaksizin, uygun bir pazarlama teknigi kullanimi sonrasinda, degerleme tarihinde ger-
ceklestirecekleri alim/satim/kiralama isleminde, el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutar olan pazar
degeri ile 6zel sartlar alinda belirlenen degerlerinin tespit edilmesi hizmetleri, gayrimenkul degerle-
me kuruluslarinin ana faaliyetlerini olusturmaktadir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyle SPK tarafindan yetkilendirilen gayrimenkul degerleme kuruluslarinin sayisi
toplam 139'dur.

Gayrimenkul degerleme sektori, dizelemeye tabi bir sektér olmasi nedeniyle, en az lisans diizeyin-
de egitimli insan kaynaklari istihdami saglayan bir yapiya sahiptir. Bu anlamda Gniversite
mezunlarina istihdam ve gelir olusturarak ekonomiye katki saglamaktadir.

2020 yili sonu itibariyle, Tirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi (TDUB),’a iye Gayrimenkul Degerle-
me Uzmani sayisi 6.008 dir. Degerleme uzmanlari 81 ile dagilmis durumdadir.

Tasinmaz degerlemesine; alim-satim degerinin tespiti, emlak vergisi basta olmak tzere vergilendirme, ka-
mulastirma, ézellestirme, arsa ve arazi dizenlemesi, arazi toplulastrmasi, toprak diizenlemeleri, tescile
esas islemler, irtifak hakki tesisi gibi kamusal uygulamalar ile sermaye piyasasi, bankalarda ipotek veya
kredilendirme, sigortacilik gibi uygulamalarda ihtiyac duyulmaktadir.

Tirkiye’de tasinmaz degerlemesi genel anlamda; vergi hesaplamalari, kamulastirma, hazine tagin-
mazlarinin yénetimi, kentsel déniisim calismalar, toprak diizenlemeleri, imar planlama faaliyetleri, mal



varhi@inin tespiti, haciz islemleri, mali sahtekarligin énlenmesi gibi kamusal islemler ile sermaye piyasasi
islemleri, bankacilik, sigortacilik, yatirim karar alinmasi, tasinmaz alim-sahmi Vatandaslik ve yabancilarin
alim-satim islemleri, ortaklik anlasmalari, evlilik-bosanma islemleri, sirket yénetimi gibi 6zel sektére ys-
nelik alanlarda kullanilmaktadir. Ayrica tasinmaz degerlemesinin konut finansman sistemi (ipotekli konut
islemleri, mortgage) icerisinde de dnemli uygulama alanlar mevcuttur. (varliga dayali yahrim araclar
olarak veya borsa kayith sirketlerin degerlemesinde )

Gerek yukarida siralanan ihtiyaclarin karsilanabilmesi gerekse tasinmaz pazarlarinin seffafliginin sagla-
nabilmesi icin ilkelerin saglikh isleyen degerleme sistemlerini olusturmalari ve bunu gelis-
tirmeleri gerekmektedir. Nitekim, ginimizde bircok tlkede, degerleme sistemlerinin tesis edilmesi veya
iyilestiriimesi amaciyla hukuki, kurumsal ve teknik calismalarin yiritildigo gérilmektedir.

Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB);

TDUB, gayrimenkul degerleme lisansina sahip olan gercek kisi degerleme uzmanlari ile SPK tarafindan
yetkilendirilen tizel kisi kuruluslarin Gyeligi ile olusturulmustur.

TDUB, Gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak izere
arashrma, egitim ve sertifika verme, Uyeler arasi dayanisma, meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin iceri-
sinde calismalar icin meslek kurallar ve degerleme standartlar olusturma, kendi statiisinde éngériilen di-
siplin cezalarini verme ve ilgili konularda dyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi yapmak gibi konularda
gérev ve sorumluluklari bulunan kamu tiizel kisilige haiz 6z diizenleyici bir meslek birligidir.

Dizenleyici cerceve;

Gayrimenkul degerlemesi calismalar, gelismis Glkelerde 1930’lu yillardan sonra énem kazan-
mis ve arashrma, egitim, standartlar olusturma, érgitlenme ve mevzuat gelistirme konular biyiik oranda
tamamlanmistir. Turkiye'de ise, bu alandaki ilk kapsamli dizenleme, 30.7.1981 tarihinde Resmi Gaze-
tede yayimlanan millga 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ile yapilmishr. Zamanla mevzuatta
yapilan degisikliklerle, gayrimenkul degerlemesi konusunda kurumsal altyapiya iliskin dizenlemeler bi-
yik oran da tamamlanmistir. Ayrica, degerleme uzmanligi mesledi de yasal bir altyapiya kavusturulmus-
tur. Ancak, ekonomik ve teknolojik gelismeler, s6z konusu diizenleyici cercevenin zaman zaman gézden
gecirilmesini ve sektérin ihtiyaclan cercevesinde giincelleme yapilmasini gerektirmektedir.

Gayrimenkule degerleme sektérine iliskin dizenleyici cerceve, 6362 sayih Sermaye Piyasasi Ka-
nunu (Kanun) ile belirlenmis ve SPK tarafindan cikarlan ikincil dizenlemelerle detaylandirilmistir. Bu
kapsamda, sektére yénelik yapilan énemli dizenlemelerden birisi de “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (111-62.3)" dir.

Turkiye'de gayrimenkul degerlemesi konusunda faaliyet gésteren kuruluslar, yetki aldiklari kurumlar ve
yetkilendirilme dizeyleri bakimindan 2 ana baslik altinda toplanabilir.

1) Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Tarafindan Yetkilendirilmis Olanlar

2) Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) ve Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) Tarafindan
Yetkilendirilmis Olanlar

Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin bankalara gayrimenkul degerleme hizmeti verebilmek icin tek ba-
sina SPK tarafindan yetkilendirilmis olmalar yeterli olmamakta, BDDK tarafindan yayinlanan “Banka-
larin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kurulusla-
rin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde BDDK tarafindan da
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yetkilendirilmis olmalar gerekmektedir. Dolayisiyla, degerleme kuruluslarinin BDDKdan yetki alabilmesi
icin 6ncelikle SPK tarafindan yetkilendirilmis olmasi gerekmektedir. SPK'dan yetki almamis gayrimenkul
degerleme kuruluslar BDDK tarafindan yetkilendirilmemektedir.

SPK’nin son diizenlemeleri ile SPK’ca yetkilendirilecek degerleme kuruluslari icin getirilen en énemli de-
isiklikler;

M En az 6denmis sermayenin 1.000.000 TL'ye ve
M En az kadrolu degerleme uzmani sayisinin 10’a yikseltilmesi ve

M Kadrolu degerleme uzmani sayisinin yiizde 10°u kadar kadrolu degerleme uzman yardimcisi ca-
lishrilmasi

kosuludur.

Bu arada, degerleme kuruluslarinin bagimsizhigini ortadan kaldiran ve yetki iptaline yol acacak nedenler
arasing; “son bes takvim yili icerisinde degerleme etkinliklerinden kaynaklanan gelirlerin
yiuzde 40’indan cogunun tek bir gercek ya da tizel kisi ile bagh ortaklarindan elde edil-
mesi” durumu da eklenmistir.

Sektorin onemi ve Ulke ekonomisine katkisi;

Olusturdugu katma deger ve istihdam olanaklariyla iilke ekonomileri icin lokomotif gérevi géren insaat
sektori singer sekior olarak adlandinlmaktadir. Sektére girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektérde-
ki gelismelere bagl olarak devam ettiren, dteki sektérlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat sektériniin
GSMH icindeki payinin yaklasik yzde 30 dizeyinde oldugu gérilmektedir.

Bu acidan, gayrimenkul degerleme sektériiniin gelisimini insaat sektérindeki gelismelerden ayr deger-
lendirmek dogru olmaz. Son yillarda ekonomik biyime, faiz oranlarindaki gelismeler, satin
alma giciindeki degisim, kisi basina disen milli gelir gibi gayrimenkul sektérini dogrudan
etkileyen ekonomik parametreler de gayrimenkul degerleme sektérinin gelisimi acisindan son derece
dnemli ve yakindan takip edilmesi gereken gelismelerdir. Gayrimenkulin, kullanim amaciyla bir ihtiyactan
dolay el degistirmesi kadar, bir yatirnm araci niteligi tasimasi da, alternatif yatinm araclarindaki gelis-
melerden sektdrdeki is hacminin etkilenmesi de sektére iliskin yapilacak degerlendirmeler de énem arz
etmektedir.

Gayrimenkul sekt6rinin gelisimi ve makro bioyiklikler;

Ozellikle Kovid-19 salgini déneminde, ekonominin canlandinlmasi amaciyla alinan ekonomik tedbirler
kapsaminda ekonomiye aktarilan avantajli kosullardaki krediler sayesinde, 2020 yilinda bankalarin kredi
hacimleri bir nceki yila kiyasla yzde 35,3 oraninda artis ile 3 trilyon 470 milyar TL olmustur.

Ayrica ayni dénemde, konut kredileri ve ipotekli konut satislarinda kullanilan kredi tutar, yillik enflas-
yon oraninin yaklasik bes katina yakin artarak, bir 8nceki yila gére ytzde 70,6 artisla 13 mil-
yar 727 milyon TL’ye ulasmistir. 2016-2020 yillari arasi bes yillik dénemde bankalarin kredi
hacmindeki ortalama artis, yiizde 19,33 olmustur.

Gayrimenkul degerleme sektéri acisindan sektérdeki arsa, arazi, is yeri, dikkan, biro, alisveris merkezi,
hastane, akaryakit istasyonu gibi tasinmaz satislari énemli olmakla birlikte, is hacminin biyik cogunlugu-
nu konut degerleme raporlarinin olusturmaktadir.
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2020 yilinda konut satislarinin bir énceki yila kiyasla yizde 11,17 oranindaki artis ile 1.499.316 adet
(469.740 adedi ilk el olmak izere) olmustur. 2020 itibariyle ipotekli konut satislari 573.337
adet olarak gerceklesmistir. Gayrimenkul kredilerinin toplam kredi hacmindeki payi ise 2016-2020 do-
neminde on binde 25’ten on binde 40 seviyesine yikselmistir.

Diger taraftan, 2020 yilinda bir 8nceki yila kiyasla yzde 70,6 olan gayrimenkul kredilerindeki bi-
yUmenin etkisi, ayni yilda yGzde 72,43 oraninda artan ipotekli konut satislarina yansimishr. Bu durum,
kredi hacmindeki biyime ve gayrimenkul kredilerindeki genislemeler ile konut sahslar arasindaki kore-
lasyonu acikca géstermektedir.

Gayrimenkul degerleme kuruluslari, kredi maliyetlerinin uygun oldugu dénemlerde, uzun vadeli konut
safislarinin degerinin tespitinde, bankalar icin mali yapinin korunmasinda ve uzun vadeli riski azaltmada
énemli bir islev gérmektedir. S6z konusu kuruluslar, ayni zamanda vatandaslarin da olasi magduriyetinin
énlenmesinde énemli gérev istlenmektedir. 2013-2020 déneminde ipotekli konut satislari ortalama
yuzde 32,1 olarak gerceklesmistir. Gelecek yillarda mevcut sartlarda nakit ve/veya kisa/orta vadeli
kredilerle gayrimenkul sektérinin gelisiminin daha da giclesecegini ngériyoruz. Bu nedenle, ekono-
mik kosullarla dogrudan ilgili olmakla birlikte, dnimizdeki dénemde sektérin biyimesi icin gayrimenkul
sektérinde kredi sirelerinin 20 yil ve izerine cikmasinin gerekli oldugu sdylenebilir. Séz konusu duru-
mun gerceklesmesi halinde, gayrimenkul sektériine uzun vadeli yatinm yapacaklar ile krediyi saglayacak
kuruluslarin krediye konu gayrimenkullerin gercekgi bir sekilde degerlemesinin yapilmasina daha fazla
ihtiyac duyacaklari beklenmelidir.

Gayrimenkul sektérinin uluslararasi givenirliginin temel géstergelerinden birisi ise yabancilara
olan gayrimenkul satislaridir. Yabancilara konut satisinin 6niini acan Mitekabiliyet Yasasi'nin
yurirlige girmesi sonrasi ve 18 Eylil 2018 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan diizenlemeye gére,
“en az 250.000 ABD dolari veya karsihigi déviz ya da karsihgi Tirk lirasi tutarinda ta-
sinmazi tapu kayitlarina i¢ yil satlmamasi serhi koyulmak sartiyla satin aldigi Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi’nca tespit edilen” yabancilar, T.C. Cumhurbaskani'nin Karariyla Tirk vatan-
dashgini kazanabilmektedir. Gayrimenkul ve insaat sektérinin salgina ragmen 2020 yilinda yabanciya
tasinmaz satsinin yikselmeye devam etmesi, yabanci yatinmcilarin Tirk insaat ve gayrimenkul sektériine
olan giivenini géstermektedir. Bu acidan bir déviz kazandirici faaliyet olan yabancilara gayrimenkul satsi
dizenlemesi, Tirkiye insaat ve gayrimenkul sektériinin gelisimi acisindan énemli bir rol oynamaktadir.

2013-2020 déneminde yabancilarin aldigi konut sayisi 220 bin 351 adede ulasmishr. Yabancilara
konut satisi karsiiginda Tirk vatandash@r verilmesi uygulamasi éncesinde, 2017-2015 déneminde, yo-
bancilara yillik ortalama 21.084 konut satilirken s6z konusu dizenleme ile satilan konut sayisi 2018-
2020 doneminde yillik ortalama 41.986 adede yikselmistir. Bu durumda, s6z konusu dizenleme
ile yabanciya konut satislarinin yillik ortalama ytzde 100 oraninda arthidi sdylenebilir. 2020 yilinda
40.812 adet konut sahsi yapilmistr. 2021 ilk alti ayinda yabancilara konut sahisindan ilkeye 2,4
milyar dolar déviz girisi olmustur.

Yabanciya gayrimenkul satsi adeta bir déviz kazandirici islem ve ihracat getirisi gibi degerlendirildigin-
de, bu performansin iilke ekonomisine katkisinin cok degerli oldugu gérilecektir. Ozellikle 2020 yili ile
baslayan Kovid-19 pandemisi nedeniyle, tarihinde ilk kez turizm gelirlerinin sifilandigi ve diger seyahat
gelirlerinin dnemli oranda daraldigi bir dénemde, yabanciya konut satislar yoluyla ilke ekonomisine dé-
viz kazandirlmasi, cari acik bakimindan son derece énemli bir katki olarak gérilmelidir. Yabanciya konut
satislarindan elde edilen ekonomik biyiklige iliskin bir tahmin yapildiginda, érnegin 2020 yilinda bir
konutun yabanciya yaklasik 1 milyon Tirk lirasina satildigi varsayildiginda, sz konusu yilda yabancilar-
dan 5,8 milyar dolarlik déviz getirisi elde edilmis olacagi gérilecektir.
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Sektérin temel sorunlari ve ¢c6zim 6nerileri;

Degerleme Sektori Asgari Ucret Tarifesindeki artis orani, uygulamaya gecildigi 2012 yilindan itibaren
benzer hizmete dayali is kollarinin hizmet bedellerinin belirlenmesinde yaygin olarak basvurulan tiketici
fiyat endeksi, yurt ici Uretici fiyat endeksi, yeniden degerleme deger artisi gibi temel ekonomik paramet-
relerdeki artis oranlarinin cok altinda kalmistir. Sektérin maliyet ve gider unsurlar, en az séz konusu
endekslerdeki artis orani kadar artarken, gelir unsurunu olusturan degerleme tcretlerindeki artislarin geri
kalmasi, sektori finansal olarak zorlamaktadir.

2020 yili sonu itibari ile standart bir konut degerleme raporunun hazirlanma siresi ortalama
olarak 572 dakika olarak gerceklesmistir.

2021 yili gayrimenkul asgari icret tarifesinde konut degerleme Gicreti 738 TL dikkate alindiginda,
sadece personel ve operasyonel maliyetlerin (129.822 TL) karsilanmasi icin (basa bas
noktasi) aylik 176 adet raporun diizenlenmesi gerekmektedir. Degerleme kuruluslarinin verileri
incelendiginde, aylik 176 adet ve altinda rapor diizenleyen 41 degerleme kurulusu bulun-
maktadir. Diger bir ifade ile s6z konusu 41 kurulusun basa-bas noktasinin altinda faaliyet gésterdigi ve
faaliyetlerinde iyilesme saglayamamalari durumunda potansiyel olarak 6niimizdeki dsnemde sektérden
cikabilecekleri degerlendirilmektedir.

2020 yilinda sektér kuruluslarinin dizenledigi rapor adetleri incelendiginde, 176 rapor dizenlemek icin
gerekliisgiici analizine gére, asgari 6’s1 degerleme uzmani olmak Gzere toplam 11 personel
ihtiyaa bulunmaktadir.

Merkezi Kayit Kurulusu Gayrimenkul Bilgi Merkezi Anonim Sirketi (MKK GABIM) raporuna gére, 2020
yilinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinin yGzde 81'ini bir tasinmaz icin hazirlanmis
raporlar, yizde 19'unu ise birden fazla tasinmazin tek bir dosyada degerlemesinin yapildigi ra-
porlar olusturmustur. Tek nitelikli tasinmazlardan olusan raporlar icinde konut nitelikli tasinmazlara
ait raporlar yizde 73'lik bir paya sahiptir. Tek nitelikli tasinmazlardan olusan raporlarda, konut nitelikli
tasinmazlar disinda, en yiksek paya sahip tasinmaz niteligi ytzde 7 ile dikkanlardir. Dikkan nitelikli
tasinmazi yUzde 6 ile tarla, yizde 5 ile arsa, yizde 4 ile ofis, yizde 1 ile fabrika ve yizde
1 ile imalathane nitelikli tasinmazlar takip etmektedir. Depo, is merkezi, otel, ciftlik, akaryakit istasyonu,
okul ve diger nitelikli tasinmazlar ise yizde 1’in altinda oranlarla geri kalan bélimi olusturmaktadir.

2020 yilinda toplam 1.288.862 raporda 1.654.983 bagimsiz tasinmaz degerlemesi
yapilmistir. Bu tasinmazlarin 1.098.472 adedi konuttur. Konutun toplam tasinmazlar icindeki orani
yuzde 66'dir. Diger bir ifade ile bu oran, SPK tarafindan her yil belirlenen Gayrimenkul Degerleme As-
gari Ucret Tarifesini ézellikle konut degerlemesi acisindan cok daha énemli hale getirmektedir.

Pandemi yili olmasina ragmen gayrimenkul degerleme sektsri, alinan tedbirler ve 6zellikle kamu banka-
lar araciliiyla gayrimenkul sektérine saglanan krediler ve uygun kredi kosullarinin da etkisiyle 2020
yilinda gayrimenkul degerleme raporu sayisi yzde 24'in izerinden artis géstermistir. 2020
yilinda sektériin rapor basina deger ortalamasinin 650.000 TL oldugu dikkate alindiginda, degerlenen
varhk tutarinin 837 milyar 760 milyon TL civarinda gerceklestigi anlasiimaktadir. Tirkiye eko-
nomisinin 2020 yili gayri safi yurt ici hasila degeri olan 5 trilyon 46 milyar 883 milyon TL
dikkate alindiginda, sektér tarafindan degerlemesi yapilan raporlarinin degerinin Glke gayri safi yurt
ici hasila icerisindeki payinin yizde 16,6 dizeyinde oldugu gérilecektir. Diger bir ifade ile, gayri-
menkul degerleme sektéri 2020 yili Tirkiye ekonomisinin yaklasik yizde 17'sine dogrudan dokunmustur.

ol



Sonuc ve Talepler;

Ulkemizde degerleme sektéris Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri sayesinde 2002'de faaliyete bas-
lamis ve 2020 yili sonu itibariyle 139 adet degerleme kurulusu ile yillik 1.288.862 adet rapor sayisina
ulasarak 10 bine yakin yetismis ve nitelikli uzman ve destek personeline istihdam saglamistir. Sektér, ta-
mami Universite mezunu ve en az 3 yil meslek tecribesi olan bir insan kaynagi havuzuna sahiptir. Carpan
etkisi ile birlikte yaklasik 50.000 kisi degerleme sektérinden gelir elde etmektedir.

Calisma kapsaminda, sektére iliskin literatiir taramasi yapilarak gerek sektér oyuncularn kamu kurum ve
kuruluslarinda ve gerekse akademik cevrelerde sektére iliskin yapilmis calismalar incelenerek ikincil kay-
naklar ve verilere sektériin sorunlari ve ¢éziim dnerinin nasil yansidigina iliskin detayl bir tarama yapil-
mistir,

Ayrica, gayrimenkul degerleme sektériniin sorunlarinin ve olasi ¢cdzim &nerilerinin belirlenmesine yéne-
lik olarak dogrudan bilgi edinmek ve birincil veri tiretebilmek amaciyla sektérde yer alan tizel kisilere
uygulanmak izere ilk defa bir anket calismasi yapilmishr. Béylece, sektérin sorunlarina ve ¢éziim éne-
rilerine bitincil bir bakis acisi kazandirlmak istenmistir. Sz konusu ankette, gayrimenkul degerleme
kuruluslarina sekiz adet soru sorulmustur. Anket TDUB Gzerinden 143 degerleme kurulusuna dagitlmis
ve 49 kurulus tarafindan cevaplanmistir. Gelecekte sektére iliskin politika ve dizenlemelere isik tutmasi
beklenen s6z konusu ankette yer alan her bir soruya verilen cevaplara iliskin rapor kapsaminda detayli
analizler yapilmistr.

Bununla birlikte, calisma kapsaminda sektérin SWOT analizi yapilarak icsel faktérler olarak sektériin
giicli ve zayif yénleri ve dissal faktérler olarak da sektériin karsi karsiya oldugu firsatlar ve tehditler irde-
lenmistir.

Sektérin dncelikli sorunlarinin ele alindigi calismada, her bir sorunun ¢éziilmesinde kritik olabilecek kamu
idaresi icerisindeki muhataplarinin yer aldigi bir iletisim stratejisi dnerisi de gelistirilmistir.

Calisma kapsaminda yer alan bazi talep ve éneriler sunlardir;

A. Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi belirlenmesi icin Yillik TUFE ve Yi-UFE Artis Oranla-
rinin Ortalamasinda veya Yillik Asgari Ucret Aris Oraninda Her Yil Artinlmasi ve 3 yilda bir konut
degerleme rapor maliyetindeki degisime gére dizeltme yapilmasi,

B. Gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin sadece gayrimenkul olmaktan cikarilmasi, degerleme yapi-
labilen kapsamin; sirketler, makineler, micevher, antika, kitap ve sanat eseri gibi alanlar da kapsa-

yacak sekilde genisletilmesi ve degerleme kuruluslarinin proje gelistirmesi ve proje degerlendirmesi
gibi konularda faaliyet yapmalarinin niindeki engellerin kaldinlmasi,

C. Gerek merkezi yénetim gerekse yerel yénetimlerce (6zellikle belediyeler) kendi binyelerinde ha-
zirlahlan gayrimenkul degerleme raporlarina iliskin faaliyetlerin ve is hacimlerinin gayrimenkul de-
Jerleme sektéri tarafindan yapilmasi,

D. NACE kodlarina gére gayrimenkul degerleme sektérinin ayn bir baslikta siniflandiriimasinin,
E. Adli bilirkisilik islemlerinin kurumsal degerleme sirketlerinden alinmasinin zorunlu olmasi,
F. Gayrimenkul alim-satimlarinda degerleme raporu talep edilmesi,

G. Degerleme kuruluslarinin yurtdisi faaliyetlerinin gelistiriimesine iliskin dizenleme ve tesvik tedbirle-
rinin alinmasi,
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H. Tapu ve Kadastro'nun almis oldugu harc bedelinin (TAKBIS) bankalara ve diger finansal kurulus-
lara gére degerleme kuruluslarindan daha dissik uygulanmasi,

|. Degerleme verilerinin islenmesi ve ticarilestirilmesine iliskin dizenleme yapilmasi.

Sonuc olarak, gayrimenkul degerleme kuruluslarinin faaliyetlerini regilasyonlara, uluslararasi standartla-
ra ve en iyi uygulamalara uygun sekilde sunabilmesi, sektériin saglikl bir sekilde “biyiyebilmesi”, “kurum-
sallasabilmesi”, “tarafsizhigini”, “bagimsizligini” ve “mesleki kalitenin” korunabilmesi ve gelistirilebilmesi,
gayrimenkul degerleme sektérine yurticinde ve bélgemizde itibar kazandinlmasi, kurumsallasmasinin/
markalasmasinin yolunun acilmasi, sektérin gelisen teknolojik gelismelere uyumunun saglanmasi, ulus-
lararasi standartlarda kaliteli hizmet sunabilmesi, nitelikli calisan dizeyinin korunabilmesi, olumsuz eko-
nomik konjonktirlere karsi dayanikli bir finansman yapisina kavusturulabilmesi gibi hususlar icin bir kismi
yasal ve bir kismi da ikincil dizenlemeler olmak tzere ilave tedbirlerin alinmasina ihtiyac bulunmaktadir.

Saygiyla bilgilerinize arz olunur.
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1 SEKTéRﬁN/HiZMETiN TANIMI VE KULLANILDIGI ALANLAR
1.1 Tanim ve Sinifflandirma

Gayrimenkul veya tasinmaz mal, birbirinin yerine kullanilan kavramlar olarak degeri ve niteligi
degisime ugramaksizin, bir yerden baska bir yere nakli mmkin olmayan mallardir. Diger bir ifade
ile, dzine zarar verilmeksizin bir yerden diger bir yere tasinamayan esyalara, tasinmaz adi verilmektedir.
Gayrimenkul konusu, Tirk Medeni Kanunu'nun 704. maddesinde; arazi, tapu kitigindeki
bagimsiz ve sirekli haklar (Ust hakki, kaynak hakki) ve bir yapinin kat milkiyetine konu
olan bagimsiz bélimleri seklinde iic kissmda incelenmekte ve sahiplerine kullanma, kira-
lama, satma, bagis, miras gibi cesitli tasarruflarda bulunma hakki vermektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Tebligine gsre deger, mal veya hizmet icin alicilarin ve saticilarin
izerinde uzlasmaya varacaklar disinilen, varsayima dayali ve disinsel bir fiyat temsil etmektedir. Bu
nedenle deger, bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak izere sunulan bir mal veya
hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyahn takdiridir.

Gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi ise bir gayrimenkuliin, bir gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz takdiri
olarak tanimlanabilir. Diger bir tanimda ise tasinmaz degerlemesi, tasinmazlarin sahip oldugu ézelliklerin
ekonomik gelismeler karsisinda analiz edilerek, piyasa kosullarindaki degisim degerinin bulunmasi isle-
mi olarak ifade edilmektedir. Tasinmaz degerlemesi, objektif ve tarafsiz bir bicimde bir tasinmaza iliskin
nitelik, fayda, cevre, kullanim kosullari gibi faktérlerin degerlendirilmesi suretiyle séz konusu tasinmazin
degerinin tespit edilmesi veya bir tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da tasinmaza bagl hak ve faydalarin
degerleme giinindeki olasi degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif dlcilere dayanarak kestirimidir.

Tasinmaz degerlemesi, kisilerin degil toplumun gériisiini yansitan bir kavram olup belirli bir deger
tanimina gére belirli bir zamanda mal ve hizmetler icin 6denmesi muhtemel bir fiyatin takdirinden ibaret-
tir. Degerin ekonomik anlamdaki karsiligi, degerlemenin yapildigi tarihte malin sahibi veya hizmeti alan
kisiye tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin gérisini yansitmaktir. Mevzuatta gayrimenkul deger-
lemesi ile tasinmaz degerlemesi ayni anlamda ve birbirlerinin yerine kullanildigi gérilmektedir.

Gayrimenkul degerleme faaliyeti ise gayrimenkullerin ve bunlara bagli hak ve faydalarin deger-
lerinin gercege uygun olarak raporlanmasi faaliyeti olarak tanimlanmaktadir.

Gayrimenkuliin konumu, degeri belirleyen en énemli élcitlerden birisidir. Bir gayrimenkuliin, alici
ve satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmak-
sizin, uygun bir pazarlama teknigi kullanimi sonrasinda, degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim/
satim/kiralama isleminde, el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutar olan pazar degeri ile 6zel sartlar
altinda belirlenen degerlerinin tespit edilmesi hizmetleri, gayrimenkul degerleme kuruluslarinin
ana faaliyetlerini olusturmaktadir. Tanimdan da anlasilacagi iizere degerleme; disiplinler arasi bir egitim,
bilgi birikimi, tecribe gerektiren bir alandir. Temel finans, ekonomi, iktisat, insaat, mimarlik, harita, hukuk
gibi disiplinlerle iliskisi vardir. Gayrimenkul degerleme raporu yazilirken éncelikle durum tespitinin
gerceklestiriimesi gereklidir. Bunun icin tapu incelemesi, resmi kurum incelemesi ve yerinde in-
celeme olmak izere iic temel arashirma yapilmalidir. Tapu incelemesi, gayrimenkule iliskin tapu sicilinde
bulunabilecek ipotek, beyan, serh ve benzeri kisittamalarin tespit edilmesidir. Resmi kurum incelemesi ise,
ilgili gayrimenkulin bagh bulundugu belediye (belediye bagli degil ise valilikler) ve tapu dairesinde aras-
tirma yapilarak; yapi séz konusu ise, mevcut mimari projelerindeki konum ve biyikligu, imar kosullar,
ruhsat, iskan belgeleri, var ise yikim kararlar, tutanaklar, mahkeme evraklari, imar iptalleri, cezalar gibi
risk unsurlarinin belirlenmesi ile saglanir. S6z konusu gayrimenkul arsa ya da tarla nevinde ise, mevcut
imar bilgileri incelenir. Son olarak da yerinde inceleme ile, gayrimenkul mahalline gidilerek fiziki incele-
me yapilir ve resmi evraklar ile kiyaslanarak gayrimenkulin fiziki kullanimi ile yasal kullanimi arasinda
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bir fark olup olmadigi tespit edilir. Béylelikle, gayrimenkulin mahallindeki durumu, kullanimi, konumu ve
biyukliginin, belediye veya tapu midirliklerinde mevcut mimari projelerle uyumlu olup olmadigi tespit
edilmektedir. Bu incelemede ayni zamanda, alt yapi durumu, cevredeki yapilasma ve demografik durum-
lar da incelenmesi gereken diger hususlardir.

Faaliyet alanina iliskin tehlike sinifi hakkinda bilgi veren bir sinflandirma olan NACE kodu acisindan
gayrimenkul degerleme sektéri degerlendirildiginde, gayrimenkul degerleme sektériinin gayrimenkul
faaliyetleri icerisinde 68.31.02 NACE kodu altinda sinflandirldigi gérilmektedir. Tim ekonomik fa-
aliyetlerin Uluslararasi Standart Sanayi Siniflamasi (ISIC) ile iliskisinden dolayr NACE kodu, ekonomik
faaliyetlere iliskin istatistiki verileri dinya diizeyinde karsilashrma acisindan cok énemli bir aractr.

L- GAYRIMENKUL FAALIYETLERI
68-Gayrimenkul faaliyetleri

68.3-Bir iicret ya da sézlesme temeline dayali olan gayrimenkul faaliyetleri
68.31-Gayrimenkul acenteleri

68.31.01-Gayrimenkul acentelerinin faaliyetleri (gayrimenkul icret veya sézlesme te-
meline dayali olarak satin alinmasi, satlmasi ve kiralanmasina aracilik, vb.)

68.31.02-Bir icret ya da sézlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul danismanlik ve
ekspertiz faaliyetleri

Bu durumda, NACE kodlarina gére gayrimenkul degerleme sektériiniin ayri bir baslikta sinif-
landiriimasinin, gayrimenkul sektériiniin kayitli ve kurumsal yapida olan islem hacmi dikkate alindigin-
da, énemli oldugu degerlendiriimektedir. Ayrica, Kovid-19 tedbirleri kapsaminda uygulanan kapanma
tedbirleri dénemlerinde, NACE kodu kaynakli olarak, sokaga cikma kistlamalarindan gayrimenkul de-
gerleme kuruluslari ve calisanlar muaf tutulmamistir. Bu nedenle, sektériin NACE kodu sorunu giderilerek
benzer sorunlarin dniine gecilmesi beklenmektedir.

1.2 Gayrimenkul Degerlemesinin Kullanildig: Alanlar

Tasinmaz degerlemesine; alim-satim degerinin tespiti, emlak vergisi basta olmak tzere vergilendirme, ka-
mulastirma, ézellestirme, arsa ve arazi dizenlemesi, arazi toplulastrmasi, toprak dizenlemeleri, tescile
esas islemler, irtifak hakki tesisi gibi kamusal uygulamalar ile sermaye piyasasi, bankalarda ipotek veya
kredilendirme, sigortacilik gibi uygulamalarda ihtiyac duyulmaktadir.
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Sekil 1 Tasinmaz Nedir?

Gerek bu ihtiyacin karsilanabilmesi gerekse tasinmaz pazarlarinin seffafliginin saglanabilmesi icin ilke-
lerin saglikli isleyen degerleme sistemlerini olusturmalar ve bunu gelistirmeleri gerekmektedir. Nitekim,
ginimizde bircok Ulkede, degerleme sistemlerinin tesis edilmesi veya iyilestirilmesi amaciyla hukuki, ku-
rumsal ve teknik calismalarin yiritildogi gérilmektedir.

Tasinmaz degerlemesi, gelismis ilkelerde degerleme uzmanhigr mesleginin kurumsallasmasi sonucu genis
uygulama alanlan bulmaktadir. Tirkiye'de ise dnemi sonradan anlasiimakla birlikte, kullanim alanlari her
gecen gin artmaktadir. Tirkiye'de tasinmaz degerlemesi genel anlamda; vergi hesaplamalari, kamulas-
trma, hazine tasginmazlarinin yénetimi, kentsel dénisim calismalar, toprak diizenlemeleri, imar planlama
faaliyetleri, mal varliginin tespiti, haciz islemleri, mali sahtekérligin énlenmesi gibi kamusal islemler ile
sermaye piyasasi islemleri, bankacilik, sigortacilik, yahrim karar alinmasi, tasinmaz alim-satimi, ortaklik
anlasmalar, evlilik-bosanma islemleri, sirket ydnetimi gibi 6zel sektére yénelik alanlarda kullaniimaktadir.
Ayrica tasinmaz degerlemesinin konut finansman sistemi (ipotekli konut islemleri) icerisinde de &nemli
uygulama alanlan mevcuttur.

Tasinmaz degerlemesinden faydalanacak kullaniailar ise; Valilikler, Belediyeler, il Ozel idareleri,
Toplu Konut Idaresi Baskanhgi (TOKI), Milli Emlak Genel Midirligi, Gelir Idaresi Baskanhigi, Ozellestir-
me Idaresi Baskanligi, Adalet Bakanligi ve Mahkemeler gibi kamu kurumlari ile tasinmaz gelistirme isi ya-
panlar, bankalar, sigortacilar, tasinmaz yatinmi yapan isletmeler, emlak isleriyle ugrasanlar, gayrimenkul
yatinm ortakliklar gibi ézel sektér kuruluslar ile vatandaslardir. Daha genis anlamda degerleme islem-
leri, ginimizde en fazla bankalarda kredi asamalarinda kullanilmakla beraber, her gecen giin kullanim
alanlari genislemektedir. Degerleme raporlarinin kullanildigi alanlar su sekilde siralanabilir:

M Bankalarin kredi islemleri

M Vatandaslik ve yabancilarin alim-satim islemleri

M Kira bedeli tespiti

M Sigorta islemleri

M Kentsel dénisim

M Makine ve ekipman degerleme

M Sirket aktiflerinin degerlemesi
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M Gemi degerlemesi

M Danismanlik, analizler ve pazar arastrmalar

M Gayrimenkul gelistirme projeleri

M imar barisi

M ihale ve acik artirmalara yénelik deger analizleri

M Kamulastirma

M Vergilendirme

M Gayrimenkul yénetimi ve gelistirme

M Ozellestirme

M Toplulastirma

M Tapu ve kadastro islemleri (tapu harcinin belirlenmesinde)
M Miras paylasimi

M Duran varliklarin deger tespiti

M Bosanma davalari

M Yurtdisinda vergi mikellefiyetine konu deger tespitleri

M Gecmise dénik degerin tespiti

M Kentsel dénisimde mevcut ve yeniden yapilacak gayrimenkulin deger tespiti
M SGK ve vergi dairelerinde teminat vermede

M Alim-satim asamasinda deger tespiti

M Varliga (gayrimenkule) dayali menkul kiymet ihraci

—
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2 SEKTORUN MEVCUT YAPISI VE TEMEL OZELLIKLERI

Gayrimenkul degerlemesi calismalari, gelismis ilkelerde 1930’lu yillardan sonra énem kazanmis ve aras-
tirma, egitim, standartlar olusturma, érgitlenme ve mevzuat gelistirme konular biyik oranda tamamlan-
mishr. Turkiye'de ise, bu alandaki ilk kapsamli dizenleme, 30.7.1981 tarihinde Resmi Gazetede ya-
yimlanan milga 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ile yapilmistr. Zamanla mevzuatta yapilan
degisikliklerle gayrimenkul degerlemesi konusunda kurumsal altyapiya iliskin dizenlemeler biyik oran
da tamamlanmistir. Ayrica, degerleme uzmanhigr meslegi yasal bir altyapiya kavusturulmustur. Ancak,
ekonomik ve teknolojik gelismeler s6z konusu diizenleyici cercevenin zaman zaman gézden gecirilmesini
ve sektdrin ihtiyaclari cercevesinde giincelleme yapilmasini gerektirmektedir. Bu bdlimde, gayrimenkul
degerleme sektdrinin mevcut diizenleyici cercevesi incelenecektir.

2.1 Duzenleyici Cerceve

Gayrimenkule degerleme sektérine iliskin dizenleyici cerceve, 6362 sayill Sermaye Piyasasi Ka-
nunu (Kanun) ile belirlenmistir. S6z konusu Kanun’da, degerleme sektérine iliskin hususlar asagida yer
almaktadir:

[ Kanunun 35’inci maddesinde, degerleme kuruluslar, sermaye piyasasinda faaliyette bu-
lunabilecek sermaye piyasasi kurumlar arasinda sayilmistir.

M Kanunun “Bagimsiz Denetim, Derecelendirme ve Degerleme Kuruluslari” baslikli Altina

Bolumi;

* 62-(2) maddesinde; “Kurul, bu Kanun hikimlerine tabi kuruluslarin bilgi sistemle-
ri denetimi, derecelendirme ve degerleme faaliyetlerinin giivenli ve bagimsiz se-
kilde yiritilmesi ve bunu teminen kalite giivence sistemlerinin olusturulmasi ile
kamu yararini da gézetmek suretiyle uluslararasi standartlara vyumunun sag-
lanmasi amaciyla dizenleme, gézetim ve denetim yapar. Bu kuruluslarin yetki-
lendirilmesi, yénetici ve calisanlarinin lisanslanmasi ve bu kuruluslar hakkindaki
sicil bilgileri ile bu bilgilerin kamuya aciklanmasina iliskin usul ve esaslar Kurul
tarafindan belirlenir.”

* Kanunun 63-(1) maddesinde; “Bagimsiz denetim kuruluslari, gérevlerinin kapsamiy-
la sinirh olmak Gzere, denetledikleri finansal tablo ve raporlarin mevzuata vy-
gun olarak denetlenmemesi nedeniyle dogabilecek zararlardan raporu imzala-
yanlarla birlikte sorumludur. Bagimsiz denetim kuruluslari ile derecelendirme ve
degerleme kuruluslari, faaliyetleri neticesinde diizenledikleri raporlarda yer alan
yanlis, yaniltici ve eksik bilgiler dolayisiyla neden olduklari zararlardan sorum-
ludurlar.”

—
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M “Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi’ baslikli 76’'nat maddesinde ise;

“Madde 76-(1) Gayrimenkul degerleme uzmanhgi lisansina sahip olanlar ile de-
gerleme kuruluslari, tizel kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulu-
su olan Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligine (TDUB) Gye olmak icin basvurmak
zorundadirlar.

(2) Lisans sahibi, lisans almaya hak kazandig tarihten itibaren iic ay icinde
Uyelik icin Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligine gerekli basvuruyu yapmakla
yikimlidir. Anilan yikimlilige uymayanlarin lisansi Kurulea iptal edilir.

(3) Degerleme kuruluslari, degerleme kurulusu niteligini kazandigr andan itibaren
Uc ay icinde Uyelik icin Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligine gerekli basvuruyu
yapmakla yGkimlidir. Bu yikimlilige vyulmamasi halinde, Kurul, bu kurulus-
lar hakkinda faaliyetlerinin durdurulmasi ve yetkilerinin iptali dahil her tirli ted-
biri almaya yetkilidir.

(4) Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimen-
kul degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak iGzere arastirmalar yapmak,
egitim ve sertifika vermek, Birlik Gyelerinin dayanisma ve meslegin gerektirdi-
gi 6zen ve disiplin icinde calismalarina yénelik meslek kurallarini ve degerleme
standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti 6nlemek amaciyla gerekli tedbirleri al-
mak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen konularda diizenleme-
ler yapmak, yiritmek, denetlemek, Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Stati-
sinde éngérilen disiplin cezalarini vermek, ilgili konularda Gyeleri temsilen ilgili
kuruluslarla is birligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal dizenlemeleri
izleyerek bu konuda Uyeleri aydinlatmakla gérevli ve yetkilidir.

(5) Konut finansmani kapsaminda yapilan degerlemelere iliskin bilgilerin, Tirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi tarafindan belirlenecek usul ve esaslara gére Tirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligine iletilmesi zorunludur.

(6) Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Gyelerinin verecegi degerleme hizmetle-
rine iliskin Gcretlerin tutarlarina ve sinirlarina iliskin esaslar, Bankacilik Dizenle-
me ve Denetleme Kurumu, Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi, Tirkiye Banka-
lar Birligi ve Tirkiye Sermaye Piyasalari Birliginin gérist alinarak her yil Kurul
tarafindan belirlenir. Kurul tarafindan belirlenen yillik asgari iicret tarifesi Resmi
Gazetede yayimlanir.

(7) Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi, yapacagi dizenlemelerde ve alacag ka-
rarlarda, bu Kanuna ve ilgili mevzuata uymakla yikimlidir.

(8) Turkiye Degerleme Uzmanlar Birliginin temsilcisi Tirkiye Sermaye Piyasalari
Birliginin yonetim kurulunda yer alir.

(9) Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, Gyeleri, organlari ve statiisi hakkinda
75.nci maddedeki hikimler kiyasen uygulanir.

(10) Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Gyeleri, Tirkiye Degerleme Uzmanlar
Birligi Statiisine ve Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi tarafindan alinacak ka-
rarlara vymakla yikimlidir. Bu yikimlilige uymayan Gyelere Tirkiye Degerle-
me Uzmanlanr Birligi tarafindan bes bin Tirk lirasindan elli bin Tirk lirasina kadar
idari para cezasi verilir.

(11) Birlik, Kurul tarafindan her yil denetlenir. Birligin her tirli islem ve hesaplari-
nin denetimine iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. Kurul tarafindan bu kap-
samda yapilan denetime iliskin denetim raporunun bir 6rnegi en gec izleyen yilin
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altinci ay1 sonuna kadar ilgili Bakanhga génderilir. ilgili Bakan; Birligin faaliyeti-
nin kurulus amacina uygunlugunun saglanmasi icin Sermaye Piyasasi Kurulundan
gerekli tedbirlerin alinmasini isteyebilecegi gibi Birligin her tirli islem ve hesapla-
rini denetlemeye de yetkilidir. Birligin yetkili organlarinca alinan kararlara karsi,
kararin ilgiliye tebligini izleyen on is gini icinde Kurul nezdinde itiraz edilebilir.
itiraza iliskin olarak Kurulca verilecek kararlar kesindir.”

hususlari dizenlenmektedir.

M Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gérev, yetki ve sorumluluklarini dizenleyen 128’inci maddesinin
1-c fikrasinda ise “Bu Kanun kapsamina giren kurum ve ortakliklarin bagimsiz dene-
tim, derecelendirme, degerleme ve bilgi sistemleri denetimi faaliyetine iliskin sartlar
ve calisma esaslarini belirlemek ve bu sartlari tasiyanlari listeler halinde ilan etmek”,
hususlar diizenlenerek sektériin denetlenmesine iliskin Kurul’'un gérev ve yetkisi diizenlenmektedir.

S6z konusu Kanun hikimlerinin uygulanmasi, SPK tarafindan cikarilan ikincil dizenlemelerle detaylandi-
rnlmishr. Bu kapsamda, sektére yénelik yapilan énemli dizenlemelerden birisi de “Sermaye Piyasasi
Mevzuah Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (111-62.3)" dir. 31.08.2019 tarihinde yi-
rirlige giren séz konusu Teblig ile “Sermaye Piyasasi Mevzuah Cercevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 35)" yirirlikten kaldinlmistir. Teblig'in Amac ve
kapsam baslikli 1.ci maddesi 2nci fikrasinda; “(2) Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faali-
yeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye
piyasasi mevzuah kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlar cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” dizenlemesi ile SPK mevzuatina tabi degerleme faaliyetlerinin kapsami belirlenirken 4.nci
fikrasinda ise 2nci fikra kapsamina girmeyen degerleme faaliyetleri ve bu faaliyetler sonucunda hazir-
lanan degerleme raporlari hakkindaki sikayet basvurularinin, minhasiran Tirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligine yapilacagi ve Birligin bu konudaki kararlarinin kesin olacagr hikim altina alinarak SPK mevzuat
ve onun kapsami disindaki hususlar belirlenmistir.

Yeni Teblig ile SPK'ca yetkilendirilecek degerleme kuruluslari icin getirilen en dnemli degisiklikler sunlardir:

M En az 6denmis sermayenin 1.000.000 TL'ye ve
M En az kadrolu degerleme uzmani sayisinin 10’a yiikseltilmesi ve

M Kadrolu degerleme uzmani sayisinin yiizde 10°u kadar kadrolu degerleme uzman yardimcisi ca-
lishrilmasi

Ayrica, Tebligde asgari 6denmis sermaye tutarinin, her yil Hazine ve Maliye Bakanliginca ilan edilen
yeniden degerleme orani dikkate alinarak Kurulca yeniden belirlenecegi ve degerleme orani uygulanmis
asgari 6édenmis sermaye tutarinin yetkilendirilme basvurusu asamasinda dikkate alinacagr hususu diizen-
lenmistir. Bu kapsamda 2021 yili icin asgari édenmis sermaye tutari 1.000.000 TL olarak uygulanmak-
tadr.

Bu arada, degerleme kuruluslarinda “Bagimsizhigr ortadan kaldiran durumlar’ baslikli 17nci
maddesinin 4. fikrasinin (¢) bendinde: “... son bes takvim yili icerisinde tim degerleme fa-
aliyetlerinden kaynaklanan hasilatlarinin yizde 40’ indan fazlasinin tek bir gercek veya
tizel kisi ile bagh ortaklarindan elde edilmesi” durumu bagimsizhigini ortadan kaldiran ve yetki
iptaline yol acacak nedenler arasinda sayilmistir.
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Ayrica, séz konusu Tebligin “ilan ve reklamlar’ baslkl 29’uncu maddesinin 1. fikrasinin
(c) bendinde; “Gayrimenkul degerleme kuruluslari; elektronik ortam dahil her tir yazili,
sesli ve gérintili ilan, brosir, afis ve bunlara benzer nitelikteki reklam ve duyurularda
diger kuruluslarla karsilastirma yapilamaz, “en biyik”, “en iyi”, “en givenilir”, “en sag-
lam” ve buna benzeri sibjektif ve abartili bir imaj yaratmaya yénelik ifadelere yer veri-

lemez” denilmektedir.

Buna gére, gayrimenkul degerleme firmalar her tir yazili, sesli ve gérintili ilan, brosir, afis ve bunlara
benzer nitelikteki reklam ve duyurularinda; “Tirkiye'nin en iyi degerleme kurulusu”, “Tirkiye'nin en give-
nilir degerleme kurulusu”, “Tirkiye'nin en saglam degerleme kurulusu”, “Tirkiye'nin en biyik degerleme
kurulusu”, “en iyi degerleme firmasi/sirketi”, “en givenilir degerleme firmasi/sirketi”, “en saglam deger-
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leme firmasi/sirketi”, “en bisyik degerleme firmasi/sirketi” gibi tanimlamalar kullanamazlar.

“Sermaye Piyasasinda Fadaliyette Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig (VII-128.7)" ve “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar
icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (Vu-128.7)'de Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (VII-128.7.D)” ile de gayrimenkul degerleme ve konut uzmanligi sinav ve
lisanslamalarina iliskin hususlar detayl olarak diizenlenmistir.

Gayrimenkul degerleme sekiérine iliskin 5411 sayilh Bankacilik Kanunu kapsaminda da dizen-
lemeler yapilmishr. S6z konusu kanunun “Bagimsiz denetim, degerleme ve derecelendirme
kuruluslarinin yetkilendirme izni” bashigi alinda yer alan 15’inci maddesinde; “Bankalarin
bagimsiz denetim faaliyetleri ile Kurul tarafindan zorunlu tutulmasi halinde, bankalarin
varliklarinin, hak ve yikimliliklerinin ya da kredi misterilerinden alinacak teminatla-
rin degerlemesi ve kendilerinin ya da kredi musterilerinin derecelendirilmesi faaliyetlerini
gerceklestirecek olan kuruluslarin yetkilendirilmesine, yetkilerinin gecici veya sirekli ola-
rak kaldirilmasina Kurulca karar verilir’ denilmistir. “Degerleme ve derecelendirme kurulus-
lar1” bashg altinda yer alan 34’Gnct maddede de “Bu Kanun ve bu Kanuna istinaden cikari-
lan diizenlemelerde 6ngérilen degerlemeler ve derecelendirmeler, Kurulca belirlenecek
usUl ve esaslar cercevesinde, degerleme ve derecelendirme kuruluslarina yaptirihir.” hikmi
yer almaktadir. “Sorumluluk sigortasi” bash@ altinda yer alan 36’ne1 maddesinde “Bagimsiz
denetim kuruluslari, verdikleri hizmetlerden dogabilecek zararlari karsilamak amaciyla
yurt icinde veya yurt disinda kurulu sigorta sirketlerine, Hazine Mistesarlig tarafindan
genel sartlari belirlenecek ya da bu sartlara uygunlugu teyit edilecek sorumluluk sigorta-
s1 yaptirmakla yikimlidirler. Degerleme, derecelendirme ve destek hizmeti kuruluslari,
hizmet verdikleri bankalarca talep edilmesi ya da Kurulca gerekli gérilmesi halinde so-
rumluluk sigortasi yaptirirlar.” hikmi mevcuttur.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “Bankalarin Degerleme
Hizmeti Almalar ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiril-
mesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik” ile 5411 sayili Bankacilik Kanunu'na istinaden
cikarilan dizenlemeler de, éngérilen degerlemeler kapsaminda bankalarin degerleme hizmeti almala-
rina, bankalara degerleme hizmeti verecek kuruluslarin yetkilendirilmesine, faaliyetlerine ve yetkilerinin
kaldinlmasina iliskin usul ve esaslar dizenlemektedir. Ayrica ilgili mevzuat ve BDDK karari ile, bankalarin
degerleme hizmetlerini degerleme kuruluslarindan alma zorunlulugu getirilmistir. S6z konusu Yénetme-
lik, buyik 6lcide SPK'nin cikardigi (111-62.3) sayili Teblig'e benzer dizenlemeler icermektedir. BDDK
dizenlemesinde, degerleme kuruluslarinin SPK’nin listesine girmeden, yetkilendirilmek Gzere BDDK'ya
basvuramamalari ve degerleme uzmanl@ina iliskin tanimlarda SPK Tebligi'ne atifta bulunulmus olmas:
éne cikan hususlardir.

Gerek yasal gerekse ydnetmelik ve teblig gibi ikincil dizenlemelerle gayrimenkul degerleme sektéri ve
uzmanhgi, hukuki dizenleme ile giivence altina alinmis, degerleme uzmanlarinin kurumsal bir yapiya ka-



vusturulmasi icin de meslek birligi kosulu getirilmistir. Ayrica, SPK’ya, sermaye piyasalarina yénelik deger-
leme meslegine iliskin dizenleme yapmasi, meslegin standartlarn ve etik degerlerinin tespiti, meslege giris
ve meslekte kalma kosullarinin belirlenmesi, kural ve meslek etiklerine aykiri davranista bulunan lisansli
uzmanlara vygulanacak yaptinmlarin tespiti, raporlamanin usul ve yéntemlerinin belli standartlara bag-
lanmasi, degerleme uzmanlarinin sinav ve egitim konularina iliskin dizenleme yapilmasi yetkisi verilmistir.

Tarihsel olarak gayrimenkul degerleme sektéri icin dnem arz eden diger dizenlemeler kisaca sunlardir:

M 17.12.2009 tarihinde, SPK'nin énerisi izerine Bakanlar Kurulu'nca, Turkiye Degerleme
Uzmanlarn Birligi Statisi yirirlige konulmustur. Stati’de, degerleme uzmanlarinin lisans
ve degerleme kuruluslarinin yetki aldiktan sonra ¢ ay icinde Birlige Gye olmalar zorunlulugu
getirilmistir. 26.05.2010 tarihinde, Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi'nin kurulus genel kurulu
yapilmis ve ilk ydnetim kurulu secilmistir.

[ 6362 sayil Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 76.inci maddesinde Tirkiye Degerleme
Uzmanlari Birligi (TDUB) ile ilgili dizenlemelerde bulunulmustur. S6z konusu 76.1nct madde-
nin 6.ina fikrasinda; “Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Gyelerinin verecegi de-
gerleme hizmetlerine iliskin Gcretlerin tutarlarina ve sinirlarina iliskin ilkeler, Banka-
cilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu, Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, Turkiye
Bankalar Birligi ve Tirkiye Sermaye Piyasalari Birligi’nin gérusleri alinarak her yil
SPK’ca belirlenir. SPK’ca belirlenen yillik asgari iicret tarifesi Resmi Gazetede yayim-
lanir.” denilmistir. Yine 76.anc1 maddenin 5.inci fikrasinda; konut finansmani kapsaminda
yapilan degerlemelere iliskin bilgilerin, Tirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi'nce belirlenecek yén-
tem ve ilkelere gére Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligine iletilmesinin zorunlu oldugu belirtilmistir.

M 09.03.2013 giinlii Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasi Kurulu karari ile tasinmaz de-
gerleme isleri icin ilk kez asgari Geret tarifesi getirilmistir.

[ 02.04.2014 tarihinde, TDUB’un yeni statisi yirirlige konulmustur.

¥ 17.07.2014 giin ve 22 /735 sayil SPK ilke Karar’'nda; tasinmaz degerleme ve konut degerleme
lisansi bulunan kisilerin SPK tarafindan listeye alinmis degerleme kuruluslarinca tasinmaz degerle-
me ya da konut degerleme uzmani olarak tam zamanli calistirilmasi ya da tam zamanl calishril-
maksizin s6z konusu degerleme kuruluslari ile sézlesme imzalamak yoluyla degerleme hizmeti
vermesi asamasinda deneyim kosulu aranacadi belirlenmistir.

Dizenleyici cerceve ile hukuksal bir alt yapiya kavusturulan degerleme uzmanhgi unvani ve lisans
belgesi, idari ve mali ézerklige haiz bir st kurul olan SPL (SPK bagli kurulusu olan Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu AS) tarafindan verilebilmektedir. Bu niteligiyle degerleme uz-
manhg, 6zel bilgi ve beceri gerektiren bir meslek niteligine kavusturulmustur.

Diger taraftan, degerleme uzmanli§ emek yogun bir meslek olarak ortaya cikmaktadir. SPK diizen-
lemesi cercevesinde; degerleme kuruluslarinin 6denmis sermayelerinin en az yizde 51'nin ilgili sinavlari
kazanmis ve en az 5 yil deneyimi bulunan sorumlu degerleme uzmanlarina ait olacak olmasi ve deger-
leme kuruluslarinin, ikisi sorumlu degerleme uzmani olmak izere, en az bes degerleme uzmanini tim
zamanl calishrmalan gerekliligi de degerleme mesleginin emek yogun meslek oldugunu géstermektedir.

Gerek SPK ve gerekse BDDK tarafindan yapilan dizenlemeler ile degerleme hizmetlerinin ancak tizel
kisiler olan degerleme kuruluslarinca verilebilecegi belirlenmis; gercek kisilere bireysel olarak degerleme
hizmeti verme olanag saglanmamistir. Ote yandan, uzmanlik belgesi alabilenler gercek kisilerdir; tizel
kisi olarak degerleme kuruluslarina uzmanlik belgesi verilmesi s6z konusu degildir.

Ulkemizde gayrimenkul degerleme mevzuah sadece yukarida aciklanan SPK ve BDDK kanunlarindan
ibaret degildir. Diger ilgili mevzuat asagida yer almaktadir:
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M T.C. Anayasasl

M 4721 sayilh Medeni Kanun

4 3194 sayil imar Kanunu

M 5543 sayili iskan Kanunu

M 5393 sayil Belediye Kanunu

M 6360 sayli Biyiiksehir Belediyesi Kanunu
M 6102 Tirk Ticaret Kanunu

M 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu

M 2942 sayl Kamulastirma Kanunu

M 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu

M 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda
Kanun

M 2644 sayil Tapu Kanunu

M 6831 sayili Orman Kanunu

M 1163 sayili Kooperatifler Kanunu

M 1164 sayil Arsa Ofisi Kanunu

M 4734 Kamu ihale Kanunu

M 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar Hakkinda Kanun
[ 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu

[ 2872 sayili Cevre Kanunu

M 3621 sayili Kiyi Kanunu

[ 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu
M 2960 sayil Bogazici Kanunu

M 213 sayili Vergi Usul Kanunu

M 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

M 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu

1 7338 sayili Veraset ve intikal Vergisi Kanunu

M 488 sayili Damga Vergisi Kanunu

M 492 sayil Harclar Kanunu

M 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu

M 6098 sayili Borclar Kanunu
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2.2 Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan cikanlip 31.08.2019 giin ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayim-
lanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (111-62.3)" dizenlemeleri de géz dniine alinarak, Tirkiye'de gayrimenkul degerle-
mesi konusunda faaliyet gésteren kuruluslar, yetki aldiklar kurumlar ve yetkilendirilme diizeyleri bakimin-
dan 2 ana baslik altinda toplanabilir.

[ Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Tarafindan Yetkilendirilmis Olanlar
* Odenmis Sermaye ve Kadrolu Uzman Sayisi Yiksek Olma Kosuluna Bagl Olacaklar
 Odenmis Sermaye ve Kadrolu Uzman Sayisi Yiksek Olma Kosuluna Bagl Olmayacaklar

M Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) ve Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) Tarafindan
Yetkilendirilmis Olanlar

2.2.1 SPK Tarafindan Yetkilendirilmis Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar:

Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyetinde bulunabilmek icin SPK’dan yetki almak gerek-
mektedir. Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti icin; bir anonim sirketin sermaye piya-
sasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkullere
bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin SPK dijzenlemeleri ve SPK tarafindan kabul
edilen degerleme standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak faaliyet géstermek iizere Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmesi gerekmektedir.

SPK'dan yetki alan degerleme kuruluslar, SPK’nin internet sitesinde “Kurumlar” bashgr altinda goste-
rilmektedir. SPK’nin internet sitesinde gésterilen gayrimenkul degerleme kuruluslar arasinda simdilik bir
farklilik bulunmamaktadir. Ancak 31.12.2020 giininden sonra, édenmis sermaye ve kadrolu uzman sa-
yisi bakimindan gayrimenkul degerleme kuruluslar asagida bslimde aciklandigr bicimde ayristirilmasi
gerekmektedir. SPK'nin internet sitesinde gosterilen gayrimenkul degerleme firmalar; https://www.spk.
gov.tr/SiteApps/EVeri/Detay/gds. 25 Mayis 2021 itibariyle séz konusu sitede 143 adet yetkilendirilmis
gayrimenkul degerleme kurulusu bulunmaktadir.

Gayrimenkul degerleme kurulusunun Ticaret Sicili bilgileri, son durum itibariyla ortaklik, yénetim ve orga-
nizasyon yapisi, degisikliklerin yayinlandigi Tirkiye Ticaret Sicili Gazetelerinin tarih ve sayisi ile birlikte
ortaklik esas sdzlesmesinin son hali ve 5 yillik finansal raporlarinin degerleme kurulusunun resmi internet
sitesinde yer almasi gerekmektedir. Gayrimenkul degerleme kuruluslar, belirtilen faaliyetler disinda em-
lak komisyonculugu dahil baska bir faaliyette bulunamazlar. Bilgi ve yeteneklerinin yeterli olmadigi isleri
kabul edemezler. Gayrimenkul degerleme kuruluslari TDUB Statiisine ve TDUB tarafindan alinacak ka-
rarlara uymakla yikimlidirler.

01.01.2021 tarihinden baslayarak, 6denmis sermaye ve kadrolu uzman sayisi bakimindan, gayrimenkul
degerleme kuruluslar asagidaki bicimde ayrisacaklardir.

a) Odenmis Sermaye ve Kadrolu Uzman Saysi Yiksek Olma Kosuluna Baglh Olacaklar

b) 01.01.2021 tarihine kadar 6denmis sermayelerini 1.000.000 TL'ye yikseltecek, kadrolu degerle-
me uzmani sayisini en az 10'a cikaracak ve en az 1 degerleme uzman yardimcisi istihdam ede-
ceklerdir. Agirlikli olarak bankalara degerleme hizmeti vermeye devam etmek isteyen degerleme
kuruluslar bu kapsama girmeleri beklenmektedir.

c) Tebligin “Gecici Madde 2" kapsami; Tebligin yayimi tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis gayri-
menkul degerleme kuruluslarinin, son takvim yili esas alinarak, “degerleme faaliyetinden kay-

—
&l


https://www.spk.gov.tr/SiteApps/EVeri/Detay/gds
https://www.spk.gov.tr/SiteApps/EVeri/Detay/gds

naklanan hasilatlarinin yiizde ellisinden fazlasini, finans kuruluslarindan alinan kre-
dilerin teminatina konu olan gayrimenkuller disindaki degerleme faaliyetlerinden
elde etmeleri halinde” asgari 1.000.000 TL 6denmis sermaye ve en az 2'si sorumlu degerleme
uzmani olmak izere asgari 10 adet tam zamanli istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzma-
nindan olusmasi hikimlerine uyum saglama zorunlulugu bulunmamaktadir. Ayrica, bu kuruluslar;
degerleme kadrosunun en az 2’si sorumlu degerleme uzmani olmak Gzere asgari 5 adet tam za-
manli olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanindan olusmasi zorunlu tutulmuslardir.
Dolayisiyla Teblig yayim tarihi olan 31.08.2019 itibariyle degerleme faaliyetinden kaynaklanan
hasilatlarinin yiizde ellisinden fazlasini, finans kuruluslarindan alinan kredilerin teminatina konu
olan gayrimenkuller disindaki degerleme faaliyetlerinden elde ettiklerini belgeleyerek, 31.12.2020
tarihine kadar SPK’ya basvuruda bulunmus olmalar gerekmektedir. Genel olarak bankalara ver-
dikleri degerleme hizmetinden sagladiklari cironun toplam cirolar icindeki payr disik olan de-
gerleme kuruluslarinin bu kapsama girmeye calismalar beklenmektedir. Bu durumda séz konusu
kuruluslarin 8denmis sermayeleri 1.000.000 TL'den az ve kadrolu degerleme uzmani sayilarn da 5
olarak kalabilecektir.

2.2.2 BDDK Tarafindan Yetkilendirilmis Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar

Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin bankalara gayrimenkul degerleme hizmeti verebilmek icin tek ba-
sina SPK tarafindan yetkilendirilmis olmalari yeterli olmamakta, BDDK tarafindan yayinlanan “Bankala-
rin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde BDDK tarafindan da yet-
kilendirilmis olmalari gerekmektedir. Dolayisiyla, degerleme kuruluslarinin BDDKdan yetki alabilmesi icin
éncelikle SPK tarafindan yetkilendirilmis olmasi gerekmektedir. SPK'dan yetki almamis gayrimenkul de-
gerleme kuruluslari BDDK tarafindan yetkilendiriimemektedir. BDDK'dan yetki alan kuruluslar BDDK'nin
internet sitesinde http://www.bddk.gov.tr/Kurulus/Liste /85 gésterilmektedir. 25 Mayis 2021 itibariyle
s6z konusu sitede 140 adet bankacilik sektdriinde hizmet vermek izere yetkilendirilmis gayrimenkul de-
Jerleme kurulusu bulunmaktadir.

SPK'nin “Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirket-
lere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (l11-
62.3)" dizenleme sonrasinda BDDK tarafindan yeni bir dizenleme yapilmamistir. Diger bir ifade ile,
BDDK tarafindan SPK’nin diizenlemesi ile yapilan “1.000.000 TL asgari denmis sermaye tutari ve en
az 10 adet kadrolu uzman sayisi kosulu” iceren siniflandirmaya iliskin herhangi bir dizenleme
yapilmamishr.

2.3 Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar

Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyetini yiritecek Sorumlu Degerleme Uzmani,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve Uzman Yardimcilarinin Sermaye Piyasasi Lisanslama Si-
cil ve Egitim Kurulusu AS (SPL) tarafindan verilen Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olmasi
gerekmektedir.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani, bir gayrimenkuliin, bir gayrimenkul projesinin veya bir gayri-
menkule bagl hak ve faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme kuruluslar tarafindan
tam zamanli istihdam edilen veya degerleme kuruluslari ile tam zamanli istihdam edilmeksizin, sézlesme
imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren, Kurul'un lisanslamaya iliskin dizenlemeleri cercevesinde
asgari 4 yillik tniversite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecrijbesi olan ve ken-
dilerine Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansi verilen kisileri ifade etmektedir. Degerleme
kurulusu, gayrimenkul degerleme uzmani olmak icin gereken tecriibe sartlarini heniiz tasimayan uvzman
adaylarini, degerleme meslegini 6gretmek, yetistirmek ve tecribe kazandirmak amaciyla, gayrimenkul
degerleme uzmanlan refakatinde degerleme faaliyetlerinde bulunmak Gzere, gayrimenkul deger-
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leme uzman yardimasi olarak isthdam eder. Sorumlu degerleme uzmani ise; gayrimenkul
degerleme kurulusunun 8denmis sermayesinde asgari yizde 10 oraninda pay sahibi olan, gayrimenkul
degerleme uzmani sayilmak icin belirtilen sartlarin tamamini tasiyan, gayrimenkul degerlemesi alaninda
en az 5 yil tecriibesi olan, kurulus adina degerleme faaliyetlerini kisisel sorumlulugu ile yiriten ve kurulus
adina degerleme raporlarini tek basina imzalamaya yetkili olan gayrimenkul degerleme uzmanidir. Ayri-
ca, sube midirlerinin de Gayrimenkul Degerleme Lisansi bulunmak yaninda 5 yillik tecribeye sahip
olmasi gerekmektedir. Tecribe kosulunun saglandigini gésterir belge TDUB tarafindan inceleme sonucuna
bagl olarak verilmektedir.

Degerleme meslegini 6grenme ve tecribe kazanmanin kurumsal bir yapilanma icinde siirdirilmesi ama-
cryla SPK tarafindan gayrimenkul degerleme kuruluslarinin, degerleme uzmani kadrolarinin en az yizde
10'v oraninda uzman yardimcisi istihdam etme zorunlulugu getirilmistir.

Gayrimenkul degerleme uzmanlar ayni anda birden fazla gayrimenkul degerleme kurulusunda istihdam
edilemezler, ortak olamazlar, baska sermaye piyasasi kurumlarinda ortak veya yénetici olamazlar. Mes-
lekleri ile ve meslek onurlaryla bagdasmayan davranislarda bulunamazlar. Mesleki uzmanliklarinin di-
sinda yer alan ve ézel ihtisas ve tecriibe gerektiren varliklarin degerleme faaliyetlerini istlenemezler. De-
Jerleme hizmeti verdikleri, misterisi konumunda olan ortakliklarda ve istiraklerinde her ne unvanla olursa
olsun aradan 2 yil gecmedikce gdérev alamazlar. Mesleki 6zen ve titizlik kurallan kapsaminda gerekli
zamani ayiramayacaklar degerleme hizmetlerini kabul edemezler. Gayrimenkul degerleme kuruluslari
tarafindan degerleme kadrosunda gayrimenkul degerlemesi yapmak iizere tam zamanli olarak istihdam
edilen gayrimenkul degerleme uzmanlari, kuruluslarin yapabilecegi belirtilen faaliyetler disinda emlak
komisyonculugu dahil baska bir faaliyette bulunamazlar. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari, TDUB Sta-
tisine ve TDUB tarafindan alinacak kararlara uymakla yikimlidirler.

2.4 Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)

TDUB, gayrimenkul degerleme lisansina sahip olan gercek kisi degerleme uzmanlari ile SPK tarafindan
yetkilendirilen tizel kisi kuruluslarin iyeligi ile olusturulmustur.

TDUB, Gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak izere
arashrma, egitim ve sertifika verme, iyeler arasi dayanisma, meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin iceri-
sinde calismalar icin meslek kurallari ve degerleme standartlar olusturma, kendi statisinde 6ngérilen di-
siplin cezalarini verme ve ilgili konularda dyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi yapmak gibi konularda
gérev ve sorumluluklar bulunan kamu tizel kisilige haiz 6z diizenleyici bir meslek birligidir.

Gayrimenkul degerleme kuruluslari ve gayrimenkul degerleme uzmanlari, TDUB'un Statiisiine ve aldig
kararlara uymakla yikimlidirler. TDUB diizenlemelerine uyulmamasi, verilen zorunlu egitimlere katilin-
mamasi ve TDUB’a édenecek aidatlarin édenmemesi durumunda yetki ve lisans iptali mimkiin olmakta-
dir. Birligin Uye yapisi TDUB'un internet sitesinde hitps://www.tdub.org.tr/Web/MyContents.aspx2My-
ContentlD=129&LanglD=1&UID=cef43399-defd-40{2-9dc8-19f3f0ccd 571 gésterilmektedir. 25 Mayis
2021 itibariyle séz konusu sitede 2021 verisi olarak 143 gayrimenkul degerleme sirketi bulunmaktadir.

Tablo 1 Birligin Uye Yapisi (2016-2020)

| 206 | 207 | 2018 | 209 | 2020

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari 4,402 5,262 7,745 9174 9100

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar 132 133 134 136 135

Kaynak: TDUB web sayfasi Uye bilgileri
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2.5 Diger Paydaslar

M Dizenleyici Kuruluslar:
* Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
* Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)
M Cevre ve Sehircilik Bakanhg:
M Tapu ve Kadastro Genel Midirligi
M Belediyeler
M Tirkiye Bankalar Birligi
M Tirkiye Sermaye Piyasalari Birligi
M Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi (LideBir)
M Merkezi Kayit Kurulusu (MKK) Gayrimenkul Bilgi Merkezi AS (GABIM)

* MKK, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmis degerleme kuruluslari tarafindan ha-
zirlanmis bitin degerleme raporlarina iliskin ihtiyac duydugu bilgileri, kendi belirledigi esas ve
usullerle almaya kanunla yetkilendirilmistir.

* Degerleme faaliyetlerinin gelistiriimesini saglamak izere degerleme faaliyetleri, gayrimenkul
degerleri ile gayrimenkul bilgilerinin tek bir noktada toplanmasini ve analiz edilmesini saglama-
ya ydnelik olarak degerleme kayit sistemi ve veri tabani olusturur.

* Gayrimenkul degerleme faaliyetleri ve gayrimenkul degerleri ile gayrimenkul bilgilerine iliskin
bilgilerden yararlanilarak olusturulacak analiz, veri, veri setleri ve cesitli Grinleri Sirket tarafin-
dan belirlenen usul ve esaslar cercevesinde kamu kurumlarinin, degerleme sektérinin ve diger
gayrimenkul sektéri paydaslarinin kullanimina sunar.

* Gayrimenkul degerleme bilgi sisteminin kurulmasini saglayarak yazilim algoritmalariyla endeks-
ler ve veri analiz raporlarini olusturur. Gayrimenkul piyasasinin mercek altina alinmasini saglar.
Sektér calisanlarinin profilinden gelisen bélgelere kadar her tirli gayrimenkul dinamiklerinin
izlenmesini saglar.
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3 SEKTORUN ONEMi VE ULKE EKONOMISINE KATKISI

Sektérin dneminin ortaya konulabilmesi icin ncelikle gayrimenkul sektérinin ilke ekonomisi icerisindeki
yeri ve dneminin ortaya konulmasi gerekmektedir. Bu nedenle, bu bdlimde éncelikle gayrimenkul sek-
térine iliskin temel biyiklikler ile s6z konusu biyikliklerin Glke ekonomisi icerisindeki yeri ve dnemi ele
alinacaktr.

Olusturdugu katma deger ve istihdam olanaklariyla ilke ekonomileri icin lokomotif gérevi géren insaat
sektorii, hikimetler nezdinde ayri bir dneme sahiptir. insaat sektéri, yizlerce meslek dalini ve sektori
ilgilendirmesi nedeniyle istihdam ve iretim sirecini énemli lcide etkilemektedir. Ulusal ve uluslararasi
alanlarda bisyik bir deneyime ve potansiyele sahip olan sektér, kendisine bagl 200°den fazla alt sek-
t6ri harekete gecirme ézelligiyle lokomotif sektdr ve biyik isthdam kaynagi olmasi 6zelligiyle de
siinger sektdr olarak adlandinlmaktadir. insaat sektérinin hemen hemen bitin tretimi, yatirim mali
sayllmaktadir. Sektére girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagli olarak devam et-
tiren, dteki sektérlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat sektérinin GSMH icindeki payinin yaklasik
yizde 30 dizeyinde oldugu gérilmektedir. Sektdrin yogun etkilesim icinde oldugu alt sektérler de
soyle siralanabilir:

M Yurtici miteahhitlik hizmetleri ve belgelendirme,
M Yurtdisi miteahhitlik hizmetleri,

M Teknik musavirlik hizmetleri,

M Gayrimenkul, finans,

M Is ve insaat makineleri,

M insaat malzemeleri sanayisi.

Diger yandan insaat malzemeleri sanayii de su bashklarda incelenebilir: cimento, hazir beton, prefab-
rikasyon, seramik, tugla ve kiremit, bims (ponza ve siingertasi), alc, kirec, gaz beton, cam, demir-celik,
boru, aliminyum, ahsap, plastik, boya, dogal taslar, yaliim, cati kaplama malzemeleri, 1sitma-sogut-
ma-havalandirma, asansér, aydinlatma, mutfak ve banyo, mobilya.

Bu acidan, gayrimenkul degerleme sektérinin gelisimini insaat sektérindeki gelismelerden ayn deger-
lendirmek dogru olmaz. Son yillarda ekonomik biyime, faiz oranlarindaki gelismeler, satin
alma gicindeki degisim, kisi basina disen milli gelir gibi gayrimenkul sektérini dogrudan
etkileyen ekonomik parametreler de gayrimenkul degerleme sektérinin gelisimi acisindan son derece
dnemli ve yakindan takip edilmesi gereken gelismelerdir. Gayrimenkul sektérindeki is hacmine iliskin de-
gerlendirmeler ve analizlerde; gayrimenkulin ihtiyaca yénelik olarak edinilmesi, el degistirmesi, yatirnm
araci niteligi tasimasi ve alternatif yatinm araclarindaki gelismelerde énem arz etmektedir.

3.1 Gayrimenkul Sektériniin Gelisimi ve Makro Biyuklikler

Tablo 2'de bankalarin kredi hacmindeki gelisme ve yillar itibariyle biyime hizlar yer almaktadir. Ozel-
likle Kovid-19 salgini déneminde, ekonominin canlandirlmasi amaciyla alinan ekonomik tedbirler kap-
saminda ekonomiye aktarilan avantajli kosullardaki krediler sayesinde, 2020 yilinda bankalarin kredi
hacimlerinde bir 6nceki yila kiyasla ybzde 35,3 oranindaki artis, dikkat cekmektedir.
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Tablo 2 Bankalarin Kredi Hacmi Gelisim (2016-2020)

m Bankalarin Kredi Hacmi (Bin TL) | Yillara Gére Degisim Orani (%)

2020 3.470.055.835 35,29
2019 2.564.868.622 1,32
2018 2.304.027.778 12,65
2017 2.045.329.483 21,25
2016 1.686.908.873 16,17

Kaynak: TCMB (Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi)

Ayrica, ayni dénemde konut kredileri ve ipotekli konut satislarinda kullanilan kredi tutar (Tablo 3), yillik
enflasyon oraninin yaklasik bes katina yakin artarak, bir 8nceki yila gére yiizde 70,6 artisla 13
milyar 727 milyon TL"ye ulasmistir. ulasmistir. 2016-2020 yillari arasi bes yillik dsnemde banka-
larin kredi hacmindeki ortalama artis, yizde 19,33 olmustur. 2020 yilindaki kredi hacmindeki
arhs, 2016 yilina gére yizde 239 olarak gerceklesmistir.

Tablo 3 Bankalarin ipotekli Konut (ihtiyac/ Gayrimenkul) Kredileri (2016-2020)

Tarih | ihtiyag Kredileri/Gayrimenkul (BinTL) |  Yillara Gére Degisim Orani (%)

2020 13.727.309 70,59
2019 8.047.190 31,04
2018 6.141.169 34,33
2017 4.571.588 9,25
2016 4.184.508 28,82

Kaynak: TBB (Tirkiye Bankalar Birligi)
Tablo 4'te insaat yapi ruhsat basvurular yer almaktadir. 2020 yili itibariyle insaat yapi ruhsah bas-
vurularn bir dnceki yila gére ytizde 69,44 oraninda artarak 95.408 yapiya ulasmis ve ayni dénem-

deki ruhsah verilen daire sayisi ise yiizde 68,46 oraninda artarak 547.211 daireye ulasmishr.

Tablo 4 insaat Yapi Ruhsah Basvurular (2016-2020)

Tarih Binalar Yap: Yillara Gére Binalar Daire Yillara Gére
(Yap: Sayisi) Degisim Orani (%) (Daire Sayisi) Degisim Orani (%)

2020 95.408 69,44 547.211 68,46
2019 56.308 -46,12 324.839 -51,46
2018 104.509 -35,46 669.165 -52,39
2017 161.921 20,75 1.405.447 39,62
2016 134.099 6,65 1.006.650 12,20

Kaynak: TUIK

Tablo 5'te yer alan yapi kullanim ruhsatlarina gére ise, 2020 yilinda yapi kullanim ruhsatlar sa-
yisi bir dnceki yila gére ybzde 17,42 oraninda diserek 77.679 yapiya ve daire sayisi da yizde 18,99
azalarak 599.889 daire olarak gerceklesmistir.
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Tablo 5 Yapi Kullanim Ruhsati (2016-2020)

Toplam Binalar | Yapi Yillara Gére | Toplam Binalar | Daire Yillara Gére
(Yap: Sayisi) Degisim Orani (%) (Daire Sayisi) Degisim Orani (%)

2020 77.679 -17,42 599.889 -18,99
2019 94.067 -26,00 740.470 -17,20
2018 127.117 7,00 894.240 7,29
2017 118.802 6,66 833.517 10,52
2016 111.383 1,07 754174 2,90

Kaynak: TUIK
Gayrimenkul degerleme sektéri acisindan sektérdeki arsa, arazi, is yeri, dikkan, biro, alisveris merkezi,
hastane, akaryakit istasyonu gibi tasinmaz satislar &nemli olmakla birlikte, is hacminin biyik cogunlugu-

nu konut degerleme raporlarinin olusturdugu gérilmektedir.

Tablo 6'da yillar itibariyle konut sahs istatistikleri yer almaktadir. Son bes yilda, kur krizinin yasandig
2018-2019 yillar hari¢ konut satislarinin arthgr gérilmektedir.

Tablo 6 Tirkiye Konut Satis istatistikleri (2016-2020)

ilk El Sahslar | ikinci El Sahslar | Toplam Satslar Toplam Satislarin
(Adel') (Adet) (Adet) Yilhk Degisim Orani (%)

2020 469.740 1.029.576 1.499.316 niz
2019 511.682 837.047 1.348.729 -1,94
2018 651.572 723.826 1.375.398 -2,41
2017 659.698 749.616 1.409.314 5,06
2016 631.686 709.767 1.341.453 4,04

Kaynak: TUIK

Tablo 7'de yillar itibariyle ipotekli konut satislar ve s6z konusu sahslarin toplam satislar icerisindeki ge-
lisimi yer almaktadir. 2016-2020 arasinda ipotekli konut satislari toplam konut satislarinin ybzde
30,01 'ni olusturmaktadir. 2016-2020 arasinda bes yillik ddnemde gayrimenkul kredilerindeki or-
talama artis, yizde 34,81 olarak gerceklesmis ve gayrimenkul kredilerinin toplam kredi hacmindeki
payi ise ayni ddnemde on binde 25’den on binde 40 seviyesine yikselmistir.

Diger taraftan, 2020 yilinda bir énceki yila kiyasla ytzde 70,59 olan gayrimenkul kredilerindeki
buyumenin etkisinin ayni yilda yzde 72,43 oraninda artan ipotekli konut satislarina yansidigr acikca
gorilmektedir. Bu durum, kredi hacmindeki biyime ile gayrimenkul kredilerindeki genislemeler ile konut
satislar arasindaki korelasyonu acikca géstermektedir.

Gayrimenkul degerleme kuruluslari, kredi maliyetlerinin uygun oldugu dénemlerde, uzun vadeli konut
satislarinin degerinin tespitinde, bankalar icin mali yapinin korunmasinda, uzun vadeli riski azaltmada,
énemli bir islev gérmektedir. S6z konusu kuruluslar, ayni zamanda vatandaslarin da olasi magduriyetinin
énlenmesinde énemli gérev Ustlenmektedir. 2013-2020 déneminde ipotekli konut satislar ortalama
yuzde 32,1 olarak gerceklesmistir. Gelecek yillarda mevcut sartlarda nakit ve/veya kisa/orta vadeli
kredilerle gayrimenkul sektériinin gelisiminin daha da giiclesecegini éngériyoruz. Bu nedenle, ekonomik
kosullarla dogrudan ilgili olmakla birlikte, 5nimizdeki dénemde sektérin biyimesi icin gayrimenkul sek-
térinde kredi siirelerinin 20 yil ve iizerine cikmasinin gerekli oldugunu dissinmekteyiz. S6z konusu duru-
mun gerceklesmesi halinde, gayrimenkul sektériine uzun vadeli yatinm yapacaklar ile krediyi saglayacak
kuruluslarin krediye konu gayrimenkullerin gercekgi bir sekilde degerlemesinin yapilmasina daha fazla
ihtiyac duyacaklari beklenmelidir.
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Tablo 7 ipotekli Konut Satislar ve Toplam Sahslar icerindeki Payi (2016-2020)

Toplam Sahslar | Diger Sahslar | ipotekli Sahslar ipotekli Sahslarin
(Adet) (Adet) (Adet) Toplam Satislara Orani (%)

2020 1.499.316 925979 573.337 38,24
2019 1.348.729 1.016.221 332.508 24,65
2018 1.375.398 1.098.578 276.820 20,13
2017 1.409.314 936.215 473.099 33,57
2016 1.341.453 891.945 449.508 33,51

Kaynak: TUIK

Gayrimenkul sektérinin uluslararasi givenirliginin temel géstergelerinden birisi ise yabancilara
olan gayrimenkul satislaridir. Yabancilara konut satisinin 6niini acan Mitekabiliyet Yasasi'nin
yurirlige girmesi sonrasi ve 18 Eyll 2018 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan diizenlemeye gére,
“en az 250.000 ABD dolari veya karsiligi déviz ya da karsihgi Tirk lirasi tutarinda ta-
sinmazi tapu kayitlarina tc yil satilmamasi serhi koyulmak sartiyla satin aldigr Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi’nca tespit edilen” yabancilar, T.C. Cumhurbaskani’nin Kararyla Tirk vatan-
dashgini kazanabilmektedir. Gayrimenkul ve insaat sektériiniin salgina ragmen 2020 yilinda yabanciya
tasinmaz sahsinin yikselmeye devam etmesi, yabanci yatinmeilarin Tirk insaat ve gayrimenkul sektérine
olan givenini géstermektedir. Bu acidan bir déviz kazandirici faaliyet olan yabancilara gayrimenkul satisi
diizenlemesi, Tirkiye insaat ve gayrimenkul sektériiniin gelisimi acisindan &nemli bir rol oynamaktadir.
Tablo 8'den de gérilecegi izere, 2013-2020 doneminde yabancilarin aldigi konut sayisi 220 bin
351 adede ulasmistir. Yabancilara konut satisi karsihginda Tirk vatandashgr verilmesi uygulamasi én-
cesinde, 2017-2015 déneminde, yabancilara yillik ortalama 21.084 konut satilirken s6z konusu
diizenleme ile satilan konut sayisi 2018-2020 déneminde yillik ortalama 41.986 adede yikselmistir.
Bu durumda, s6z konusu diizenleme ile yabanciya konut satislarinin yillik ortalama yizde 100 oraninda
arth§ gérilmistir.

Yabanciya gayrimenkul satisi adeta bir déviz kazandirici islem ve ihracat getirisi olarak degerlendirildi-
ginde, bu performansin iilke ekonomisine katkisinin cok degerli oldugu gérislecektir. Ozellikle 2020 yiliile
baslayan Kovid-19 pandemisi nedeniyle, tarihinde ilk kez turizm gelirlerinin sifirlandigi ve diger seyahat
gelirlerinin 8nemli oranda daraldigi bir dénemde, yabanciya konut satislari yoluyla ilke ekonomisine
déviz kazandirlmasi, cari acik bakimindan son derece énemle dikkate alinmasi gereken bir konudur.
Yabanciya konut satislarindan elde edilen ekonomik biyuklige iliskin bir tahmin yapildiginda, érnegin
2020 yilinda bir konutun yabanciya yaklasik 1 milyon Tirk lirasina satldigi varsayildiginda, sé6z konusu
yilda yabancilardan 5,8 milyar dolarlik déviz getirisi elde edilmis olacagr gérilecektir. Bu durum,
Turk vatandashigini alabilmek amaciyla yapilan tasinmaz sahslarinda gayrimenkul degerleme kuruluslar
tarafindan degerleme raporu diizenlemesi zorunlulugu, gerek ilke ekonomisine gayrimenkul degerleme
sektérinin katkisi gerekse degerleme sektérinin gelisimi acisindan son derece énemli bir dizenleme
oldugunu géstermektedir. Kiresellesme ve ilkemizin izledigi dis politika tercihleri, dnimizdeki dénemde
de yabancilara gayrimenkul satisini gerek gayrimenkul, insaat sektéri ve gayrimenkul degerleme sektéri
acisindan ve gerekse déviz kazandirici mahiyeti itibariyle ilke ekonomisi acisindan 8nemli kilmaya de-
vam edecek biyik bir potansiyelin mevcut oldugu séylenebilir.
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Tablo 8 Yabancilara Konut Satislar

Toplam Sahislar | Yillara Gére Degisim 2013 Yilina Gére
(Adet) Oranlari (%) Degisim Oranlari (%)
235

2020 40.812 -10

2019 45.483 15 273
2018 39.663 78 226
2017 22.234 22 83
2016 18.189 -20 49
2015 22.830 20 87
2014 18.959 56 56
2013 12.181 - 0

Kaynak: TKGM (Tapu ve Kadastro Genel Midirligi)
3.2 Gayrimenkul Degerleme Sektoriiniin Gelisimi
MKK GABIM “2020 Yili Gayrimenkul Degerleme Sektdrii Analizi” raporuna gére, 31 Aralik
2020 tarihi itibariyle SPK tarafindan yetkilendirilen gayrimenkul degerleme kuruluslarinin sayisi toplam

139’dur. Yillara gére gayrimenkul degerleme kurulusu sayilan Grafik 1'de gésterilmistir.

Grafik 1 Gayrimenkul Degerleme Kurulusu Sayisi
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Kaynak: MKK GABIM (MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi AS) 2020 Degerleme Sektéris Analizi

Gayrimenkul degerleme kurulusu sayisi yillar itibariyle artis géstermekle birlikte, sektérden cikan ve sek-
tre yeni giren kuruluslarin da oldugu bilinmektedir. Ornegin, 2019 yili sonu itibariyle SPK tarafindan
gayrimenkul degerleme hizmeti verilebilmesi konusunda yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme kurulusu
sayisi 137 iken, 2020 yilinda 5 gayrimenkul degerleme kurulusu listeye alinmis, 3 gayrimenkul degerle-
me kurulusu ise listeden cikanlmishr. 2020 yilinda gayrimenkul sahslarindaki yiksek performansin kurulus
sayisinin artmasinda etkili oldugunu sdyleyebiliriz.

MKK GABIM raporuna gére, 2020 yilinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinin yiizde
81'ini bir tasinmaz icin hazirlanmis raporlar, yizde 19'unu ise birden fazla tasinmazin tek bir
dosyada degerlemesinin yapildigi raporlar olusturmustur. Tek nitelikli tasinmazlardan olusan rapor-
lar icinde konut nitelikli tasinmazlara ait raporlar ybzde 73’lik bir paya sahiptir (Grafik 2). Tek nitelikli
tasinmazlardan olusan raporlarda, konut nitelikli tasinmazlar disinda, en yiksek paya sahip tasinmaz ni-
teligi ylzde 7 ile dGkkandir. Dikkan nitelikli tasinmazi yizde 6 ile tarla, yizde 5 ile arsa, yiiz-
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de 4 ile ofis, yizde 1 ile fabrika ve yiizde 1 ile imalathane nitelikli tasinmazlar takip etmektedir.
Depo, is merkezi, otel, ciftlik, akaryakit istasyonu, okul ve diger nitelikli tasinmazlar ise yizde 1’in alinda
oranlarla geri kalan bélimi olusturmaktadir.

Grafik 2 Tek Nitelikli Tasinmazlardan Olusan Raporlarin Tasinmaz Nitelik Dagilimi

Kaynak: MKK GABIM

Toplam 1.288.862 raporda 1.654.983 bagimsiz tasinmaz degerlemesi yapilmistir. Bu tasin-
mazlarin 1.098.472 adedi konuttur. Konutun toplam tasinmazlar icindeki orani ylizde 66'dir. Diger
bir ifade ile bu oran, SPK tarafindan her yil belirlenen gayrimenkul degerleme asgari cret seviyesini
dzellikle konut degerlemesi acisindan cok daha énemli hale getirmektedir.

Pandemi yili olmasina ragmen gayrimenkul degerleme sektéri, alinan tedbirler ve 6zellikle kamu bankala-
rn aracihiyla gayrimenkul sektérine saglanan krediler ve uygun kredi kosullarinin da etkisiyle 2020 yilin-
da gayrimenkul degerleme raporu sayisi yiizde 24'in izerinden artis gdstermis ve 1.288.862
adete ulasmistir (Tablo 9). 2020 yilinda sektérin rapor basina deger ortalamasinin 650.000 TL oldugu
dikkate alindiginda, degerlenen varlik tutarinin 837 milyar 760 milyon TL civarinda gercekles-
tigi anlasilmaktadir. Tirkiye ekonomisinin 2020 yili gayri safi yurt ici hasila degeri olan 5 trilyon
46 milyar 883 milyon TL dikkate alindiginda, sektér tarafindan degerlemesi yapilan raporlarinin de-
gerinin Ulke gayri safi yurt ici hasila icerisindeki payinin yiizde 16,6 dizeyinde oldugu gori-
lecektir. Diger bir ifade ile, gayrimenkul degerleme sektéri 2020 yili Tirkiye ekonomisinin yaklasik yizde
17’sine dokunmustur.
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Tablo 9 Degerleme Rapor Sayilan

vou

Degerleme Raporu Sayisi | Yillara Gére Degisim Orani

(Adet) (%)
2020 1.288.862 24,05
2019 1.038.968 19,67
2018 868.158 -25,12
2017 1159.418 4,14
2016 1.209.438 .

Kaynak: MKK GABIM

Tablo 10’da Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari (GMDK) bazinda 2020 yilindaki rapor sayilar, Grafik
3'te ise 2016-2020 déneminde aylik bazda degerleme rapor sayilari yer almaktadir.

Tablo 10 Degerleme Rapor Sayilari

nkul Degerleme Kuruluslari (GMDK) Bazinda 2020 Yili Rapor Sayis: (Adet)

I e e ey ey P e e

GMDK 1 49919 GMDK 24 20.283 GMDK 47 9.291 GMDK 70 4.033 GMDK 93 2.277 GMDK 116 1.052
GMDK 2 49.192 GMDK 25 19.473 GMDK 48 8.622 GMDK 71 3.977 GMDK 94 2.224 GMDK 117 1.020
GMDK 3 47.980 GMDK 26 18.545 GMDK 49 8.429 GMDK 72 3.931 GMDK 95 2.207 GMDK 118 943
GMDK 4 43.506 GMDK 27 17.853 GMDK 50 7.946 GMDK 73 3.896 GMDK 96 2.144 GMDK 119 882
GMDK 5 42.775 GMDK 28 17.373 GMDK 51 7.858 GMDK 74 3.692 GMDK 97 2.131 GMDK 120 763
GMDK 6 36.282 GMDK 29 17.363 GMDK 52 7.360 GMDK 75 3.552 GMDK 98 2110 GMDK 121 592

GMDK 7 33.928 GMDK 30 17103 GMDK 53 7.150 GMDK 76 3.337 GMDK 99 2.054 GMDK 122 587

GMDK 8 33.129 GMDK 31 16.107 GMDK 54 6.674 GMDK 77 3.202 GMDK 100 1.966 GMDK 123 527
GMDK 9 32.068 GMDK 32 14.584 GMDK 55 6.371 GMDK 78 3.174 GMDK 101 1.928 GMDK 124 475
GMDK 10 30.866 GMDK 33 14.155 GMDK 56 6.231 GMDK 79 2.998 GMDK 102 1.918 GMDK 125 454
GMDK 11 29.850 GMDK 34 13.992 GMDK 57 6.226 GMDK 80 2967 GMDK 103 1.904 GMDK 126 430
GMDK 12 27198 GMDK 35 12.958 GMDK 58 5996 GMDK 81 2.844 GMDK 104 1.891 GMDK 127 389

GMDK 13 26.539 GMDK 36 12.938 GMDK 59 5936 GMDK 82 2.792 GMDK 105 1.866 GMDK 128 384

GMDK 14 24121 GMDK 37 12.781 GMDK 60 5908 GMDK 83 2.697 GMDK 106 1.844 GMDK 129 330
GMDK 15 23.651 GMDK 38 12.315 GMDK 61 5764 GMDK 84 2.657 GMDK 107 1.646 GMDK 130 258
GMDK 16 22.984 GMDK 39 1.774 GMDK 62 5.331 GMDK 85 2.603 GMDK 108 1.547 GMDK 131 249
GMDK 17 22.197 GMDK 40 1.726 GMDK 63 5.193 GMDK 86 2.558 GMDK 109 1.487 GMDK 132 246
GMDK 18 22.089 GMDK 41 11.122 GMDK 64 5114 GMDK 87 2.467 GMDK 110 1.485 GMDK 133 206
GMDK 19 21.550 GMDK 42 10.564 GMDK 65 4.894 GMDK 88 2.409 GMDK 111 1.200 GMDK 134 129
GMDK 20 21.240 GMDK 43 9.868 GMDK 66 4.650 GMDK 89 2.380 GMDK 112 1.178 GMDK 135 63
GMDK 21 21.174 GMDK 44 9.758 GMDK 67 4.608 GMDK 90 2.341 GMDK 113 1.086 GMDK 136 50
GMDK 22 21.055 GMDK 45 9.519 GMDK 68 4.529 GMDK 91 2.305 GMDK 114 1.085 GMDK 137 0

GMDK 23 20.415 GMDK 46 9.449 GMDK 69 4.090 GMDK 92 2.285 GMDK 115 1.063 GMDK 138 6

Kaynak: MKK GABIM
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Grafik 3 Aylik Bazda Degerleme Rapor Sayilari (2016-2020)

Kaynak: MKK GABIM

Grafik 4'te 2020 yili itibariyle gayrimenkul degerleme kurulusu bazinda gayrimenkul degerleme rapor-
larinin gelisimi yer almaktadir. 5 gayrimenkul degerleme kurulusu, toplam raporlarin yizde
18,11'ini, 10 gayrimenkul degerleme kurulusu toplam raporlarin yzde 31,01'ini ve 24 de-
gerleme kurulusu ise toplam raporlarin yizde 56,15'ni hazirlamaktadir.

Grafik 4 Kurulus Bazinda Gayrimenkul Degerleme Raporlari Dagilimi (2020)

Kaynak: NewBridge

Diger taraftan, 2020 yili gayrimenkul degerleme rapor verileri ve sektériin konut degerleme rapor siire ve
maliyetlerine iliskin Tablo 14 ve Tablo 15'te yer alan veriler analiz edildiginde; bir gayrimenkul deger-
leme kurulusunun gerekli minimum kadro sartina bakarak aylik operasyonel giderleri karsilayabilmesi
icin diger bir ifade ile basa bas noktasina gelebilmesi icin aylik asgari 176 adet konut degerleme
raporu dizenlemesi gerektigi gorilecektir. Bu durumda Tablo 10'daki verilere gére aylik 176
adet ve altinda rapor diizenleyen degerleme kurulusu sayisinin 41 adet oldugu gérilmektedir. 41
kurulusun aylik rapor ortalamasi ise 80'dir. Diger bir ifade ile 41 adet gayrimenkul degerleme
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kurulusu basa bas noktasinin altinda yani operasyonel giderlerini dahi karsilamaksizin faaliyetlerini sir-
disrmektedir. Bu durumda s6z konusu kuruluslarin faaliyetlerine son vermelerinin her an mimkin oldugu
ve bu yénde karar almalarinin ticari hayatin olagan akisina uygun olacagi degerlendirilmelidir.

Gayrimenkul degerleme hizmeti verilen sektérler incelendiginde, 2020 yilinda gayrimenkul degerleme
kuruluslar tarafindan hazirlanan degerleme raporlarinin sayi olarak yiizde 92,74'lik kismini bankaci-
hik, yizde 3,67'lik kismini yabancarya satis, yiizde 0,19’'luk kismini sermaye piyasasi ve ytzde
3,40'lik kismini ise diger raporlar almaktadir. 2020 yili makro ekonomi politikalar dikkate alindiginda,
faiz oranlarn dahil ekonomik kosullarin gayrimenkul satislarinda etkili oldugu, satislarin biyik oranda kre-
di kullanilarak gerceklestigi ve dolayisiyla bankacilik sektérinin gayrimenkul degerleme sektérinin en
dnemli misteri grubunu olusturdugu acikca gérilmektedir. Sektére yonelik yapilacak rekabet dizeyi ana-
lizlerinde, bankalarin degerleme sektérinin agirlikl misterileri olmasi nedeniyle alici giiciine sahip oldu-
Ju, bunun degerleme kuruluslar Gzerinde calisan sayisi, sube sayisi, bulunulacak yerlesim yeri ve sayisi,
sermaye dizeyi gibi kosullar ileri sirerek rekabet diizeyini fiyat disi kosullarla olumsuz etkileyebilecegi
ihtimalini olusturdugu gérilmektedir. Gayrimenkul degerleme asgari icret tarifesinin SPK diizenlemesine
tabi oldugu dikkate alindiginda, bankacilik kesiminin séz konusu ilave kosullarinin degerleme kurulusla-
rnnin faaliyetlerinde maliyetlerini artirici ve dolayisiyla fiyat sikishrmasina ve kar marjlarinin daralmasina
neden olacagdi acikhr. Gayrimenkul degerleme raporlarinin hazirlandigi alanlarin dagilimi Grafik 5°'te
gosterilmistir.

Grafik 5 Degerleme Hizmeti Verilen Sektérlerin Oransal Dagilimi (%)

Kaynak: MKK GABIM
3.3 Gayrimenkul Degerleme Sektériiniin istihdama Katkisi

Gayrimenkul degerleme sektéri, dizelemeye tabi bir sektér olmasi nedeniyle en az lisans dizeyinde
egitimli insan kaynaklari istthdami saglayan bir yapiya sahiptir. Dolayisiyla tamami Gniversite mezunu
ve en az 3 yillik meslek tecribesine sahip bir insan kaynagi havuzuna sahiptir. Bu nedenle, farkli lisans
mezunlarina ¢calisma imkéni sunmaktadir. Bu anlamda universite mezunlarina istihdam ve gelir olusturarak
ekonomiye katki saglamaktadir. Sektérde belli basli calisan meslek gruplar sunlardir:

M Harita Mihendisi
M Hukukcu
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M insaat Mihendisi

M Istatistikgi

M isletmeci

M Jeoloji Mihendisi

M Kamu Yénetimi

M Makine Mihendisi

M Mali Misavir

M Maliyeci

M Mimar

M Orman Mihendisi

M Peyzaj Mimar

M Sehir ve Bélge Planlamacis
Diger taraftan sektdr, ilke genelindeki yaygin yapisi nedeniyle tim ilke dizeyinde isthdam saglamak-
tadir. 2020 yili sonu itibariyle, TDUB'a Uye Gayrimenkul Degerleme Uzmani sayisi 6.008 dir
(Tablo 11, 12 ve 13). Sektér, destek personeliyle birlikte 10 bine yakin yetismis ve nitelikli personele istih-

dam imkani sunmaktadir. Carpan efkisi ile birlikte yaklasik 50.000 kisi degerleme sektérinden gelir elde
etmektedir.

Tablo 11 Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sayisi

Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlan Uzmani Uzmani Ortuk( )

Sektérdeki (denetmenler dabhil) 5.201 6.008
Kadrolu 1.848

: 807 5.408
Sézlesmeli 2.753
Toplam (denetmenler haric) 4.601 807 5.408

(*) Ortak: 2020 yilinda bir siire kadroly, bir siire sézlesmeli olarak gérev almis calisanlardir.
Kaynak: MKK GABIM

Tablo 12 Ogrenim Durumu

| %Dagim

Lisans 8764

Yiiksek Lisans 9,54

Doktora 0,82
Kaynak: TDUB
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Tablo 13 Lisansin Fakiiltelere Gére Dagilimi (%)

. |%Dagihm

Mdihendislik Fakiltesi 37,64
iktisadi ve Idari Bilimler Fakiltesi 35,12
Mimarlik Fakiiltesi 1,87
Diger 71
Fen edebiyat Fakiltesi 2,43
Siyasal Bilgiler Fakiiltesi 2,03
Ziraat Fakiltesi 1,64
Egitim Fakultesi 1,10
Hukuk Fakiltesi 1,06
Kaynak: TDUB

Grafik 6'dan da gérilecedi Gzere, TDUB iyesi olarak aktif bir sekilde gérev yapan gayrimenkul de-
Jerleme uzmanlarinin toplam lisansl gayrimenkul degerleme uzmanlar icerisindeki pay: yillar itibariy-
le azalmaktadir. 2011 yilinda aktif gayrimenkul uzmanlarinin toplam uvzmanlar icindeki pay:
yizde 71,21 e kadar yikselmisken son yillarda bu oranin azalarak yzde 62,51 e kadar gerilemistir.
2020 yilinda 1,5 milyona yaklasan konut satisi ve 1.288.862 adet gayrimenkul degerleme rapor sayisi
performansina ragmen sektérde aktif olarak calisan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin yizdesindeki
disis, sektérin son yillarda gayrimenkul degerleme uzmanlar acisindan cazip olmaktan cikhgini acik-
ca géstermektedir. Bu durumun nedenleri arasinda sektérin istenilen dizeyde itibara kavusturulamamis
olmasi 8nemli olmakla birlikte, en temel nedenin sektérin calisanlarina sunabildigi ekonomik kosullarin
her gecen giin ekonomik gerceklerden baginin kopmasi oldugu degerlendiriimektedir. Diger bir ifade ile
sektdriin gelir olusturabilmekteki belirsizlikleri, calisanlar sektérden ayrnlmaya itmektedir. Sektérdeki is
hacminin makro ekonomik, siyasi ve jeopolitik unsurlardan dogrudan etkilenmesi ayni zamanda yogun is
gict istihdamina dayali sektérde degerleme asgari iicret tarifesinin ne oranda ve hangi kritere gére arti-
rnlacaginin da énceden bilinememesi ve tahmin edilememesi, sektérde ilave belirsizlikler olusturmaktadir.
S6z konusu belirsizlikler, sektérde calisanlar kadar is yapanlar acisindan da sektériin cazibesini azaltan
unsurlar olarak 8ne cikmaktadir. Diger taraftan, séz konusu belirsizlikler ayni zamanda istihdam niteliginin
de degismesine ve sektérde kadrolu degerleme uzmani isthdami yerine esneklik saglamasi nedeniyle
sézlesmeli degerleme uzmani istihdaminin tercih edilmesine neden olmustur. 2020 yilinda hazirlanan
raporlarin yizde 40’1 kadrolu gayrimenkul degerleme uzmanlan tarafindan hazirlanirken,
yuzde 60'inda s6zlesmeli gayrimenkul degerleme uzmanlarinca hazirlanmistir.

Grafik 6 Aktif / Aktif OlImayan Gayrimenkul Degerleme Uzman Sayisi Dagilimi (%)

Kaynak: MKK GABIM-NewBridge Tasarim
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4 DUNYADA TASINMAZ DEGERLEMESI

Dinyada tasinmaz degerlemesine baslangicta tarim arazilerinin vergilendirilmesinde ihtiyac duyulmus,
bu ihtiyac zamanla; alim-satim, kiralama, sermaye piyasasi, kredilendirme, sigortacilik, kamulastirma,
devletlestirme, 6zellestirme amacl degerlemelerle genislemistir. Artan degerleme ihtiyacinin kargilanabil-
mesi icin ise ulusal tasinmaz degerleme sistemleri tesis edilmistir. Degerleme alanindaki ulusal sistemlere,
kiresellesmeyle birlikte, uluslararasi kurulus ve dizenlemeler de eklenmistir. Bu baglamda, dinyanin ve
Avrupa Birligi (AB)'nin tasinmaz degerlemesine bakisi, uluslararasi perspektif ve ulusal sistemler acisindan
degerlendirilebilir.

4.1 Uluslararasi Degerleme Kuruluslari ve Standartlan

Uluslararasi degerleme standartlarini tesis etmek ve yayginlashrmak, degerleme faaliyetlerinin givenilir-
ligini ve seffafigini saglamak, ulusal sinirlar asan tasinmaz yatinmlar icin uluslararasi degerleme stan-
dartlarini belirflemek, meslek érgitlerini tek bir cat alinda toplayarak bilgi alisverisini kolaylastrmak gibi
amaclarla uluslararasi alanda cok sayida mesleki degerleme 6rgiti kurulmustur. Bunlarin en kapsam-
lilar; Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi (International Valuation Standards
Council; IVSC) ile Avrupa Degerlemeci Birlikleri Grubu (The European Group of Valuers’
Associations; TEGoVA)'drr.

IVSC; 1981 yilinda, ingiliz ve Amerikan degerlemecileri tarafindan “Uluslararasi Varliklarin Degerleme
Standartlar Komitesi” adi altinda kurulmustur. 1994 yilinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi
adini alan IVSC, 2003 yilina kadar farkl ilkelerdeki mesleki degerleme birliklerinden olusan ve tizel
kisilige sahip olmayan bir sirket olarak faaliyetlerini sirdisrmistir. Bu tarihten itibaren ise kar amaci git-
meyen bir organizasyon haline getirilmistir. Konsey, uluslararasi degerleme ve raporlama standartlarinin
olusturulmasi, sirdirilmesi ve yorumlanmasinda bir standart koyucu haline gelebilmek ve hizmet verdigi
kitleyi genisletebilmek icin 2007 yilinda yeniden yapilandinlarak buginki adini almistir. Bu kapsamda
Konseye; kullanicilar, hizmet saglayicilar, mesleki kurumlar, egitimciler veya dizenleyicilerin iye olabil-
mesi saglanmistir. Tam veya gdzlemci statisinde iye olunabilen IVSC'nin bugiin 67 ilkeden 143 iyesi
bulunmaktadir. Merkezi ingiltere’de bulunan Konsey'in temel amaclari (IVSC, 2020);

M Pratik, anlasilmasi kolay, kamu yararini koruyan, yiksek standartlarda ve son derece etkin ve kap-
samli uluslararasi degerleme standartlarini gelistirmek ve strdirmek,

M Yerel veya bélgesel standartlarin mevcut oldugu yerleri belirleyerek, bu standartlarla Uluslararasi
Degerleme Standartlarinin daha fazla uyumunu saglamak,

[ Degerleme mesleginin kiiresel bazda gelisimine katki saglamak ve en iyi uygulamalari cesaretlen-
direrek kamu yararini korumak ve

M Degerleme mesleginin uluslararasi sesi olmakhr.

Bu amaclar kapsaminda IVSC, degerleme meslegi ile ilgili genel uygulamalar yaninda degerleme yén-
temlerini de iceren Uluslararasi Degerleme Standartlari (International Valuation Stan-
dards; IVS)'yi olusturmustur. ilki 1985 yilinda yayinlanan ve sirec icerisinde gelistirilen bu standartlarla,
degerlemenin uluslararasi cercevesi olusturulmustur. Bitin dinyada degerleme standartlar izerinde bi-
yik bir etkiye sahip olan IVS, bazi ilkelerde yasalara veya ilgili mevzuata dahil edilmisken, diger baz il-
kelerde ise ulusal degerleme kurumlar ve topluluklari tarafindan mevzuata dahil edilmeden benimsenmis
ve uygulanmaktadir.

TEGoVA ise; Avrupa’daki ulusal degerleme birliklerini ortak bir cah altinda toplamak izere 1997 yilinda
Belcika'da kurulmus, kér amaci gitmeyen bir gruptur. Dolayisiyla, ulusal degerleme birliklerinin Avrupa
semsiye 6rgitidir. Temel amaci; degerleme uygulamasi, egitim ve yeterlilik ile degerleme uzmanlari icin
kurumsal yonetim ve etik icin uyumlastinlmis standartlarin olusturulmasi ve yayginlastinlmasidir. Uye der-
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neklerini bu standartlarin tanilmasi ve uygulanmasi hususunda desteklemektedir. Bu nedenle, Avrupa
Birligi (AB) Glkelerinde nitelikli ve birbiriyle uyumlu degerlemelerin yapilabilmesi, bitinlesik degerleme
uygulamalari, egitimi ve yeterliligi icin ortak standartlarin olusturulmasi ve yayginlastinlmasi hedefi cerce-
vesinde drnegin, AB ilkelerindeki yatinmcilarin farkli bir ilkede yatinm yaparken degerlemelerin giivenli
bir sekilde gerceklestiriliyor olmasi ve degerlemecilerin Avrupa standartlarinda bir nitelige sahip olmasi
gibi beklentilerinin karsilanabilecegi dusinilmistir. TEGoVA, toplam 70.000'den fazla tyesi olan 37
ilkeden 69 profesyonel birligin cikarlarini temsil etmektedir.

TEGoVA, belirtilen hedefler cercevesinde, Avrupa Degerleme Standartlari (European Valuation
Standards; EVS)'nin halen yirirlikte olan dokuzuncu baskisini 2020 yilinda yayinlamistr. EVS'de;
gayrimenkul degerlemesi ile ilgili kavram, yéntem ve standartlar, degerleme uzmanlarinda bulunmasi ge-
reken nitelikler, degerleme siireci, gisvenilir ve tutarli degerleme raporlarinin karakteristikleri, farkl amacli
degerleme uygulamalar vb. tanimlamalar yer almaktadir. Standartlar yeniliklere acik olup, zaman icinde
gézden gecirilebilmekte, hatta degistirilebilmektedir. EVS, TEGoVA'ya tye kuruluslar icin tavsiye niteli-
ginde bir dokiiman olup, bu dokimanin uygulanmasi ile ilgili herhangi bir zorunluluk bulunmamaktadir.

Calisma kapsaminda yapilan anket sonuclarina gére, degerleme kuruluslar gayrimenkul degerleme
sektérine iliskin dizenlemeler dikkate alindiginda en iyi ilke uygulamasi olarak Ingiltere, ABD, Hol-
landa ve Almanya'yi degerlendiklerinden dolayi asagida bu ilkelerdeki tasinmaz degerleme konusu
incelenmistir.

4.2 ingiltere

ingiltere’de tasinmaz degerlemesi faaliyetleri, bina ve tasinmazlarla ilgili tim faaliyetlerden sorumlu olan
Yeminli Uzmanlar Kraliyet Enstitisi (Royal Institution of Chartered Surveyors; RICS) tara-
findan dizenlenmektedir. RICS; iceriginde zorunlu kurallar, en iyi uygulama rehberligini ve iliskili deger-
lendirmeleri iceren Degerleme Standartlari'ni ve paralelinde de degerlemecilerin meslek ilkelerini
iceren Kirmizi Kitap (Red Book)'1 yayinlanmaktadir. RICS ingiltere’de bulunmasina ragmen kiresel
bir organizasyondur.

ingiltere’de gayrimenkul degerlemesi hem kamu hem de &zel sektérden degerleme kurumlari tarafindan
yapilmaktadir. Kamu tarafindan vergi, kamulastirma ve ézellestirmeye esas teskil eden degerleme calis-
malar, Kamu Degerleme Kurumu (Valuation Office Agency) tarafindan yapilmaktadir. Bu kuru-
mun merkez teskilah disinda diger yerlesim yerlerinde de tasra birimleri bulunmaktadir. Bankacilik sistemi
ile 6zel kesimin taginmaz gelistirme projelerinin degerlemesi ise lisansli degerleme uzmanlar tarafindan
yapilmaktadir. ingiltere’de degerleme uzmanlar baska bir ticari faaliyette bulunamazlar.

ingiltere’de degerleme sektérini dizenleyen bir kanun bulunmamakla birlikte, degerleme faaliyetleri
profesyonel mesleki érgitler eliyle sirdirilmektedir. Degerleme yéntemleri ile degerlemeye iliskin genel
esaslar ve degerleme uzmanlarinin sahip olmasi gereken vasiflar RICS tarafindan yayimlanan Red Bo-
ok’ta tanimlanmistir. RICS, ayni zamanda ingiltere’de gayrimenkul degerlemesi alaninda sertifika veren
kurulustur. RICS tarafindan diizenlenen egitim ve is deneyimi asamalarini tamamlayan adaylara sertifika
verilmekte, degerleme uzmanlari bu sertifika ile imza yetkisi kazanmaktadir. RICS, tasinmaz degerlemesi
alaninda diinya genelinde kabul gérmiss en &nemli uluslararasi kurumlardan biri oldugundan, sadece
ingiltere’den degil diger ilkelerden uzmanlar da RICSin sertifikasina basvurmaktadir.

Gayrimenkul degerlemesine iliskin lisans ve yetkiler konusunda yapilan arastirmalara gére, lisanslarin
gayrimenkul niteliginden ziyade, uzmanlarin egitim dizeyi, is tecribesi ve lisanslama sinavlarindaki
basar kriterlerine gére farklilash@ gézlemlenmistir. Gayrimenkul tasinmaz degerlemesi alaninda farkli
lisanslara iliskin verilebilecek en bilinen érneklerden biri, ingiltere merkezli RICS'in lisanslama/tyelik si-
niflandirmasidir. RICS'ten lisans alinabilmesi icin bir takim egitim ve sinavlardan gecmek gereklidir. Buna
ilave olarak her farkli lisans icin is tecribesi ve mezuniyet gibi kriterler de getirilmistir. RICS'in lisans/iye
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siniflandirmasi, en kidemsizden en kidemliye dogru; standart ye (associate member), yeminli
Uye (chartered member) ve yiiksek iiye (fellow member) seklindedir. Standart yelik lisansina
sahip olabilmek icin lisansa aday uzmanin alaninda 1 yillik tecribeye ve universite lisans diplomasina
sahip olmasi veya alaninda 4 yil tecrilbeye sahip olmasi gereklidir. Yeminli Gye olabilmek icin adayin
5 yillik tecribeye ve niversite lisans diplomasina sahip olmasi veya 10 yillik st dizey tecriibeye sahip
olmasi gereklidir. Yuksek tye lisansina sahip olabilmek icin ise su kriterlerden en az 3 tanesinin bulunmasi
gereklidir: 1) en az 5 yil yeminli Gyelik yapmis olmak, 2) ulusal veya yerel diizeyde yiksek profilli bir pro-
ieye liderlik etmek, 3) baska bir mesleki kurulusta bu seviyede bir pozisyona atanmis olmak, 4) belirli bir
alanda inovasyon yapmis olmak, 5) akademik veya profesyonel bir dergide makale yayimlamis olmak,
6) bir sirketin st yénetiminde bulunmak.

Yapilan arastirmalarda, ingiltere’de gayrimenkul degerleme lisanslarinin gecerlilik suresine iliskin bir bil-
giye erisilememistir.

ingiltere’de degerleme sureci sonunda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar, Varhk Degerle-
me Meslek Standartlar Yonetmeligine gére hazirlanmaktadir. Yonetmelige gére, degerleme ra-
porunda piyasa degeri ve maliyet degeri gibi hesaplamalarda kullanilan degerleme yéntemleri ayrinhli
bir sekilde aciklanmalidir. Siregelen yapim isleri icin planlarin onaylanip onaylanmadigi, sartnameler,
lisanslar, yapinin tahmini bitis suresi, binaya girisi ve kiralanabilirlik tarihleri belirtilmelidir. Ayrica yaklasik
proje bedelleri, insaat teslim alana kadar gerceklesebilecek tim masraflar ve yapinin tamamlanmasindan
sonraki yaklasik degeri de raporda yer almalidir. Buna ilave olarak degerleme uzmanlarinin; belediye,
il, ilce veya diger yetkili kuruluslardan ilgili tasinmazin degerini etkileyebilecek cevresel faktérlere iliskin
yazil ve s6zli olarak aldigi bilgileri ayrinhli olarak yazmasi gerekmektedir. Degerleme sonrasinda gay-
rimenkulin degerini etkileyebilecek dnemli degisikliklerin gerceklesmesi halinde, bunun ilgili tarafindan
degerleme uzmanina hemen bildiriimesi ve buna yénelik olarak bir ara rapor diizenlenmesi gerekmekte -
dir. ingiltere’de degerleme uzmanlari, hazirladiklari raporun icinde yer alan her tirli ifadeden, belge ve
bilgiden sorumlu tutulmaktadir.

ingiltere’de RICS disinda, tarimsal gayrimenkullere yonelik olarak CAAV, vergi amacl degerlemeler ve
kredi derecelendirmesi konularina yénelik olarak IRRV gibi kuruluslar bulunmaktadir.

Sonuc olarak, ingiltere’de degerleme sektériini diizenleyen bir yasa olmamakla birlikte, mesleki profes-
yonel érgitler sayesinde degerleme sektéri kontrol edilmektedir. Degerleme metotlari, metotlarin nasil
kullanilacag, degerlemeye iliskin genel esaslar ve degerleme uzmaninin sahip olmasi gereken nitelikler
RICS tarafindan yayinlanan Red Book'ta aciklanmaktadir. Red Book, iilkemizdeki SPK mevzuatinda yer
alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina benzer, genel ve genis anlamda tanimlamalar icerin bir me-
tindir.

ingiltere’de kredi veren kuruluslar, dahili ve harici degerleme uzmanlari ile calismaktadirlar. Ne var ki bu
uzmanlarin tamami RICS Uyesi olmak zorundadir. Degerleme hizmet bedeli, degerlemesi yapilan varligin
degerine goére degismektedir.

Mesleki sorumluluk sigortasi zorunludur. Degerleme talebinde bulunan misteriler, bu sigortanin varligini
mutlaka kontrol etmektedirler. Sigortanin garanti ettigi tazminat bedeli, degerleme uzmaninin/kurulusunun
cirosuyla orantili olmak durumundadir ve bu tazminat bedeli de isverenler tarafindan kontrol edilmektedir.

Yasal olarak herhangi bir kisinin degerleme yapmasinin 6ninde bir engel olmasa da bankalar RICS iye-
leriyle calismayi tercih ettikleri icin dolayli olarak RICS iyeleri disinda bir kimsenin degerleme yapmasi
engellenmis durumdadir. RICS tarafindan degerleme raporlarinin bicim ve icerigi Red Book'ta yayinlan-
maktadir.
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4.3 ABD

ABD'de federal ve eyalet diizeyinde arazi, arsa ve binalarin vergiye esas teskil eden tasinmaz
degerlerinin saptanmasi, ABD Gelir idaresi Baskanhgi'na bagli Degerleme Komitesi ta-
rafindan yapilmaktadir. Vergi disindaki amaclara yénelik degerleme faaliyetleri ise yetkili bagimsiz
tasinmaz degerlemesi uzmanlar tarafindan yapilmaktadr.

ABD’de degerleme meslegine yénelik dizenlemeleri, ABD Senatosu tarafindan kurulan ve faaliyetlerini
Senato’nun izniyle yiriten Degerleme Kurumu (The Appraisal Foundation) adli kurum yapmak-
tadir. Tasinmaz degerlemesine iliskin diizenlemeleri yapan kurum ise Degerleme Kurumu’na bagl olarak
calisan Degerleme Enstitiisi (Appraisal Institute)'dir. Enstiti'niin temel gérevleri hem bu alandaki
dizenlemeleri yapmak hem de degerleme uzmanlarini denetlemektir. Degerleme Enstitisi, degerleme
kuruluslarina lisans vermemekte, sadece gercek kisileri lisanslayip tye yapmaktadir. Degerlemeye iliskin
kurallari belirleyen ve standartlar koyan hukuki diizenleme, Degerleme Enstitiisi tarafindan hazirlanan ve
Degerleme Kurumu tarafindan onaylanan Mesleki Degerleme Uygulamalarn Standartlari (Uni-
form Standards of Professional Appraisal Practice, USDAP)tir. Ayrica Enstiti tarafindan hazir-
lanan ve etik kurallar belirleyen Mesleki Etik ve Degerleme Uygulamalar Standartlar (Code
of Professional Ethics and Standards of Professional Appraisal Practice) adli bir dizenleme
mevcuttur. Degerleme uzmanlar bu standartlara ve etik kurallara uymakla yikimladir. Enstiti, degerle-
meye iliskin yapilan isleri ve dizenlenen raporlari izlemekte ve denetlemektedir. Bir degerleme uzmaninin
yetkisini kétiye kullanmasi durumunda lisansi, Enstitili tarafindan iptal edilmektedir.

ABD'de gayrimenkul tasinmaz degerlemesi lisansini Degerleme Enstitist vermektedir. Enstitiye basvu-
ruda bulunabilmek icin adaylardan 3 kriter istenmektedir. Bunlar; adayliga kabulden sonra 1 yil icinde
Mesleki Uygulama Standartlar Kursu’na katilip sinava girilecegine iliskin imzali bildirim, temyiz
kagidi ve mesleki etik ve kurallara vyulacagina dair imzali bildirimdir. Degerleme Enstitisi'ne Uye olarak
(lisans alarak) tasinmaz degerlemesi yapabilmek icin Enstiti tarafindan belirlenmis kosullan saglamak
gerekmektedir. Bunlar; en az 4 yillik ekonomi, finans, isletme, mimarlik veya mihendislik egitimi almak,
Uzerine yiksek lisans esdegeri olan Enstiti egitim programina katilmak ve bir degerleme uzmaninin yanin-
da 4.500 saat dogrudan degerleme yapmis olmaktir. ingiltere’de oldugu gibi ABD’de de degerleme uz-
manlar baska bir ticari faaliyette bulunamazlar. Enstiti tarafindan verilen egitim programi icinde iki farkli
seviyede kurs programi vardir. Birinci seviye kurstaki dersler; degerleme ydntemleri, gelir kapitalizasyonu
ve genel uygulama kurallaridir. ikinci seviye kurstaki dersler ise; ileri dizeyde gelir kapitalizasyonu, pazar
analizi, ileri dizeyde karsilastirmali satis ve maliyet analizleri ve ileri dizeyde uygulama standartlandir.
Birinci seviye kurstan sonra ikinci seviye kursa kahlip sinavlardan basarili olmak gerekmektedir. Ekono-
mi, finans ve insaat mihendisligi bslimlerinde yiiksek lisans yapanlar, birinci seviye kurs programindan
muaftr. ikinci seviye kurstan sonra ise rapor yazma, degerleme ve analiz derslerine katilip basarili olmak
gerekmektedir. Enstiti binyesinde kurulan arastirma ekibi, sayilan kurslari basariyla gecen ve 4.500 sa-
atlik is deneyimi kriterini saglayan adaylarla ilgili ahlaki durum arashrmasi yapmaktadir. Bu arastirma
neticesinde basarili gérilenler Enstitiye Uye olmaya, yani tasinmaz degerlemesi lisansi almaya hakki
kazanmaktadir.

Amerikan Degerleme Uzmanlan Toplulugu (The American Society of Appraisers-ASA)
degerleme alaninda yetki belgeleri dizenlemektedir. Ancak bu yetki belgeleri, sadece gayrimenkul ala-
ni ile sinirh degildir. Topluluga; gayrimenkul, sirketler, makineler, micevher, antika, kitap, vb. gibi bitin
degerleme konularinda uzmanlasan profesyoneller iye olabilmektedir. Lisansh Uye, Ehliyetli Uye
ve Kidemli Ehliyetli Degerleme Uzmanm seklinde farkli iyelik tipleri bulunmaktadir. Lisansh Uye
(Designated Member) olabilmek icin &ncelikle Gye adayi olmak gereklidir. Aday olabilmek icin bir
gérisme yapilmaktadir. Aday iyeler, belli bir sire icerisinde ASA’nin Etik Standartlar ve 15 saatlik kurs
olarak verilen USPAP Standartlar sinavlarinda basarili olmalidir. Lisansl Uye olduktan sonra Ehliyetli
Uye (Accredited Member) ya da Kidemli Ehliyetli Degerleme Uzmani (Accredited Senior
Appraiser) statiisi yollari acilmaktadir. Ehliyetli Uyelik icin en az iki yil deneyim ve yiksekokul mezunu
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sartlari aranmaktadir. Kidemli Ehliyetli Degerleme Uzmanligi icin ise; yiuksekokul mezuniyeti, en az 5 yillik
is tecribesi ve bu 5 yilin 3 yilinda uzmanlastirmak istenen konuda calisiimis olmasi gereklidir. Adaylarin
gecmisi ve egitim seviyeleri ASA yetkilileri tarafindan arashnlmaktadir. Lisans alan uzmanlar, devamli
olarak belli araliklarla mesleki egitim almak zorundadir.

4.4 Hollanda

Hollanda’da tasinmaz degerlemesi faaliyetleri Tasinmaz Degerleme Yasasi ile diizenlenmis, bu di-
zenleme, degerleme calismalarinin gerceklestiriimesinde yol gésterici nitelige sahip rehber dokimanlarla
da desteklenmistir.

Ulkedeki tasinmaz degerleme sisteminin mevcut kurumsal yapisi, 1993 yilinda gerceklestirilen yeniden
yapilanmayla olusturulmustur. Bu baglamda, Hollanda’da vergilendirme amacl yiritilen degerleme
calismalar, belediyelerin sorumlulugundadir. 20 civarinda biyik belediye degerleme calismalarini de-
Jerleme modelleri cercevesinde tamamen kendi binyesindeki uzmanlarla ve kendi imkanlariyla gercek-
lestirirken, kicik belediyeler altyapilari yeterli olmadigindan bu calismalarn daha cok 6zel degerleme
kuruluslarina ihale etmektedir. Degerleme calismalan ézel sektérce gerceklestirilen belediyelerde; tasin-
mazlarda meydana gelen degisikliklerin takibi, kadastrodan veri temini, degerleme sonuclarinin tebligi ve
vergilerin toplanmasi gibi calismalar yiriten bir gérevli bulunmaktadir. Biyik bélimi deniz seviyesinin
altinda olan ilkede, su seviyesinin yénetiminden sorumlu yerel idareler olan Kurullar (Polderboard)
da belediyeler gibi vergi toplama yetkisine sahip oldugundan, degerleme faaliyeti yiritmektedir.

Belediye ve Kurullarin degerleme ile ilgili temel gérevleri sunlardir:

M Yeniden degerleme dénemlerinde, sorumluluk alanlarinda bulunan tasinmazlarin degerlerinin be-
lirlenmesi,

M Tasinmaz malikleri ve kullanicilarina degerleme sonuclarinin resmi olarak teblig edilmesi,
[ Degerlemelere yapilan itirazlarin incelenip karara baglanmasi,

[ Degerleme sonuclari ile bazi gerekli verilerin ulusal gelir ofisine génderilmesi.

Hollanda’da belediyeler tarafindan yiritilen tasinmaz degerleme faaliyetlerinin denetimi, merkezi bir
Konsey olan Tasinmaz Degerleme Konseyi'nce gerceklestiriimektedir. 20 calisani bulunan Konsey,
calismalarini, degerleme faaliyetlerinden sorumlu bakanlik olan Maliye Bakanhg: binyesinde yirit-
mektedir. Konsey'in ilk gérevi, 1993 yilinda yeniden yapilandirilan tasinmaz degerleme sisteminin yasal
mevzuatinin hazirlanmasi ve belediyelerdeki gerekli yapilanmalarin olusturulmasi iken, bu gérev zaman-
la, belediyelerin degerleme calismalarinda yasadiklari sorunlarin ¢cézimiine yardimer olma ve deneyim-
lerini paylasmalarini saglama sekline déniismistir. Bugiin ise, Konsey, belediyeler degerleme calisma-
larinda daha uzman bir hale geldiginden, diizenleme yapan ve degerleme sonuclarini kontrol eden bir
birim yapisina birinmistir. Bu baglamda, Konsey'in tic calisani, sorumluluk alanlarina giren bélgelerdeki
belediyeleri her yil ziyaret etmekte ve haftanin bir gini de bir araya gelerek sorumluluk alanlarindaki
belediyelerin deneyimlerini paylasmaktadirlar. Konsey’de ayrica, belediyelerin veri tabani baglaminda
yasadiklari sorunlarin ¢cézimine yardimer olan ve belediyelerden gelen bilgilerin analizini gerceklestiren
calisanlar da bulunmaktadir.

Hollanda'da tarim arazileri, kamu yollari ve kirlar haric biitin tasinmazlarin (yaklasik 8 milyon) dege-
ri belirlenmektedir. Ulkede tarim tasinmazlarindan vergi alinmadigindan, bu gayrimenkuller degerleme
kapsami disinda birakilmistr.

Ulkede tasinmaz degerlemesi; kitlesel degerleme modelleri (mass appraisal systems) cerce-
vesinde, yani, emsal tasinmazlarin alim-satim fiyatlar ve karakteristikleri ile degeri belirlenecek tasin-
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mazlarin karakteristiklerinin bilgisayar ortaminda bitincil olarak islenmesi ve gayrimenkul degerlerinin
tespit edilmesi seklinde gerceklestirilmektedir. Ozetle sistemin; 1) tasinmazlarin alim-satim fiyatlan,
2) tasinmaz karakteristikleri ve 3) degerleme modeli olmak iizere iic ana unsuru bulunmaktadir.

Ulkede, emsal nitelikteki tasinmazlarin alim-satim fiyatlar, diger bircok Avrupa ilkesinde oldugu gibi, no-
terler tarafindan hazirlanan sézlesmelerden elde edilmektedir. Degerleme calismalarinda, alim-satim fi-
yatlar kadar tasinmazlarin dogru ve giincel karakteristik bilgilerine erismek de buyik 6nem tasidigindan,
tasinmaz veri tabanlar diizenli olarak giincellenmektedir. Degerleme calismalarinin ticinci temel bileseni
olan degerleme modelleri ise 6zel firmalar tarafindan hazirlanmis yazilimlarla saglanmaktadir. ilk yillarda
son derece sinirli sayida olan bu yazilimlar bugiin yayginlasmis, hatta farkl sehirlere uygun yazilimlar
bile gelistirilmistir. Diger taraftan Tasinmaz Degerleme Konseyi, uygulamalarda birlikteligi saglamak ve
degerleme modellerinin basarisini lcmede belediyelere yardimci olmak amaciyla, Uluslararasi De-
gerleme Standartlari’yla uyumlu standart, protokol ve kriterler gelistirmektedir.

Hollanda'nin model tabanli degerlemelerinin nihai Grind ise, degerlemenin nasil yapildigini gésteren ve
vergi milkellefleri tarafindan kolay anlasilabilecek sekilde hazirlanan degerleme raporlandir. Bir sayfa-
dan olusan degerleme raporlari, her bir tasinmaz icin ¢ emsal alim-satim fiyat icermektedir. Bu says,
mikellefin talebi izerine dokuza kadar da cikabilmektedir. Vergi faturasiyla birlikte ilgililerine génderilen
degerleme raporlarina ve ilave bilgilere internetten de erisilebilmektedir. Ulkede yeniden degerlemenin
dért yilda bir yapilmasi, vergilendirme amacl gerceklestirilen degerleme calismalarindan farkl amaclar
icin yararlanamama sonucunu dogurmustur. Bu sebeple, 2005'te iki yilda bir, 2007'de de yillik yeni-
den degerlemeye gecilmistir. Bdylece, yapilan calismalardan sadece vergilendirmede ve ipotekli satis
(mortgage) kredilendirmesinde degil, bitin uygulamalarda yararlaniimasinin éni acilmishr. Hollan-
da’'da yiritilen degerleme calismalarninin bir diger dikkat cekici ézelligi ise; zaman icinde detaylarda
meydana gelen degisikliklerin tespiti, emsal satislardaki uyumsuzluklarin belirlenmesi ve takdir edilen de-
Jerlerin kalite kontroliniin gerceklestirilmesi gibi asamalarda harita ve Cografi Bilgi Sistemi (CBS) tekno-
lojilerinden de yararlaniimasidir.

4.5 Almanya

Almanya’da tasinmaz degerlemesi ile ilgili dizenlemeler; imar Kanunu ve Degerleme Tizigi'nde
yer almaktadir. Ulkede bu dizenlemelere ilave olarak bir de degerleme calismalarinda uygulayicilara
yol gésterici nitelige sahip Degerleme ilkeleri dokimani bulunmaktadir. Almanya’da emlak vergisi
amacl tasinmaz degerleme calismalar federal seviyede Maliye Bakanhg: binyesinde yiritilir-
ken, diger bitin degerleme calismalar degerleme uzmanlan kurullari/komiteleri ve lisansh
degerleme uzmanlari tarafindan gerceklestiriimektedir. S6z konusu degerleme kurullar; &zel kisiler,
ticari sirketler ve mahkemeler tarafindan gereksinim duyulan degerleme faaliyetlerini gerceklestirmektedir.
Almanya’da tasinmaz degerlemesi yapan uzmanlar, faaliyetlerinin kapsamina ve isverenle arasindaki
hukuki iliski durumuna gére siniflandinlabilir. Degerleme uzmanlan faaliyet kapsamina gore,
temel isi ve yan isi degerleme yapmak olanlar seklinde ikiye ayrilirlar. isverenle iliski bakimindan ise
bagimsiz ve bagimsiz olmayan degerleme uzmanlari seklinde ikiye ayrilirlar. Bagimsiz uzmanlar
kendi adlarina ve hesaplarina faaliyet gésterirler. Bagimsiz olmayan uzmanlar ise; banka, sigorta sirketi
veya uzman kuruluslar icin calisan kisilerdir.

Almanya’da tasinmaz degerlemesi yapan lisansl degerleme uzmanlari; mimarlar birligi, tasinmaz birlikle-
ri ve ticaret odasi gibi birlik ve odalar tarafindan yetkilendirilmektedir. Almanya’da tasinmaz degerlemesi
uzmanlar sertifikasyon durumlarina gére; serbest calisan uzmanlar, resmi olarak taninan vzman-
lar, mahkemelerce taninan uzmanlar, yikomli uzmanlar ve kamu adina yetkilendirilmis
lisansli uzmanlar seklinde sinflandirilabilirler. Almanya’da tasinmaz degerlemesi uzmani olarak nitele-
nebilmek icin hangi egitimin alinmasi gerektigini dizenleyen bir kanun olmadigindan, gerekli uzmanlk
bilgisine sahip olup da bunu resmi olarak belgelendiremeyenler serbest calisan tasinmaz degerleme uz-
mani olarak adlandinimaktadir. Resmi olarak taninan uzmanlar, uzmanliklarini resmi olarak belgeleye-
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bilen uzmanlardir. Bunlar, énleyici risk koruma ve denetim organizasyonlari alaninda calisan uzmanlar
olup, mahkemelerde bilirkisilik de yapabilirler. Mahkemece taninan uzmanlar, savcilik tarafindan bagvu-
rulan ve bir idari davada bilirkisilik yapan uzmanlardir. Yokimlt uzmanlar, kamu kurumlarinda calisan
ve degerleme isiyle gérevlendirilen memurlardir. Kamu adina yetkilendirilmis lisansli uzman ifadesi ise;
mahkemelerin, sirketlerin, kamu kurumlarinin ve ézel kisilerin nitelikli uzmanlik bilgisi ihtiyacini karsilamak
icin olusturulmus bir kavramdir. Esasen buradaki lisanslama ifadesi, bir mesleki lisansi veya bu alanda bir
egemen otorite olmay ifade etmemektedir. Dolayisiyla bu lisanslama resmi bir sézlesme gibi de gé&ril-
memektedir. Ancak resmi veya yari resmi kurumlarca yapilan denetimlere dayanilarak verilen bir unvan
oldugu icin, diger degerleme uzmanlarina kiyasla tarafsizliklar ve givenilirlikleri daha yiksek seviyede

kabul edilmektedir.

Almanya’da tasinmaz degerlemesi uzmani olarak faaliyette bulunmak icin kanunla diizenlenmis bir egi-
tim sart bulunmamaktadir. Ancak, kamu adina yetkilendirilmis lisansli uzman olabilmek icin bazi sorumlu-
luk ve kriterler belirlenmistir. Bunlar; meslek odasinca verilen lisansa sahip olmak, sirekli meslek ici egitime
katilmak, 68 yasin altinda olmak, bilgi saklama ve bilgi verme yikimliliklerini yerine getirmek ve deger-
leme raporlarini tarafsiz ve bagimsiz hazirlamak gibi kriterlerdir.

Almanya, gayrimenkul degerleme raporlar acisindan standartlarin acikca belirlendigi ilkelerden biridir.
Almanya’da her bir degerleme isi icin 30-50 sayfayi bulan ayrintili raporlar hazirlanmaktadir. Raporlar
nesnel dogruluk ve anlagilabilirlik ilkelerine gére hazirlanmakta; mahkemelerin, avukatlarin, yatirnmeilarin,
emlakcilarin, sigorta sirketlerinin ve bankalarin kullanabilecegi sekilde yazilmaktadir. Aimanya’da rapor-
larin icermesi gereken temel hususlardan bazilar su sekildedir: Tapu kitigu verileri, kadastro haritalar,
ifraz bilgileri, yapi harclarina iliskin bilgiler, cevre sorunlarina iliskin bilgiler, Ust hakki sézlesmeleri, yapi
projeleri, yapi tirlerinin tanimlari, yapi ruhsatlari, briit ve net yapi alanlari ile kullanim alanlari, son teslim
alma belgesi, kira sézlesmeleri, kiralik alanlarin dékimi ve 6linceye kadar bakma sézlesmesi bilgileri/
intifa hakki. Avrupa Birligi ézelinde ise gayrimenkul degerleme raporlarinin standartlarina yénelik bir
diizenleme veya direktif bulunmamaktadir.

Almanya’da degerleme kurullarinin yaptgi calismalari denetleyen organ, Degerleme Ust Kurulu'dur.
Kurul degerleme raporlarina yapilan itirazlarda hakemlik gérevi de gérmektedir. Ayrica Kurul, mahkeme-
lerin basvurularn izerine de raporlar hazirlamaktadir.

Almanya’da, gayrimenkul degerleme raporlari icin gayrimenkulin niteligine gére belirlenmis asgari iicret
tarifelerine yénelik bir bilgiye erisilememistir.

Ozet olarak, Aimanya'da degerleme sektérini dizenleyen cok sayida yasa bulunmaktadir. Bu yasalar-
da degerleme isleminin cesitli metotlara gére nasil yapilacagr aciklanmaktadir. Ayrica degerleme rapor-
larinin format ve icerigi de yasalarda tarif edilmektedir. Bilgisayar destekli otomatik degerleme model-
lerinin kalite kontrol amaciyla kullanildigr gérilmektedir. Degerleme uzmanhgr meslegi ve unvani, yasal
koruma altinda degil ancak kredi kurumlar DIN EN45013/1SO 17024 ile sertifikalandirilmis veya RICS
dyesi uzmanlarla calismayi tercih etmektedirler. Bdylece, dolayl bir denetim mekanizmasinin calistirildig
anlasiimaktadir. Diger taraftan, mesleki sorumluluk sigortasi icin yasal zorunlulugun olmadigi ancak uygu-
lamada sigortasi olmayan bir uzmanin sektérde is yapma sansinin bulunmadigi gérilmektedir.

4.6 Degerlendirme

Tasinmaz degerlemesi alaninda diinyada yasanan gelismelere bakildiginda, ézellikle gelismis tlkeler
basta olmak izere bircok ilkede degerlemeyle ilgili mesleki standart ve altyapilarin tesis edildigi, kire-
sellesmeyle birlikte de bu girisimlerin uluslararasi boyuta tasinarak uluslararasi degerleme standartlarinin
olusturuldugu gérilmektedir. Bugiin tasinmaz degerlemesinde iyi uygulamaya sahip bircok Glkede deger-
leme faaliyetleri genellikle;
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[ Bir Degerleme Kanunu ile diizenlenmekte ve bu diizenlemeler yénetmelik veya rehber doki-
manlarla desteklenmektedir.

[ Devletin tasinmaz pazarinin seffafigini saglayabilmesi ve degerlemelerin etkin bir sekilde gercek-
lestirilebilmesi icin merkezi bir degerleme idaresince yonetiimekte ve/veya gerceklestiril-
mektedir.

M Tesis edilen lisanslama veya sertifikasyon sistemleriyle, mesleki yeterlilige sahip kisilerce ger-
ceklestiriimektedir.

M Uluslararas: Degerleme Standartlan (IVS) veya Avrupa Degerleme Standartlan
(EVS) gibi degerleme alaninda kabul gérmis uluslararasi standartlar cercevesinde yiritilmektedir.

M Emsal alim-sahim fiyatlar ve tasinmaz karakteristikleri veri tabanlarindan yararla-
nilarak, bilgisayar destekli kitlesel degerleme sistemleriyle gerceklestiriimektedir.

M Degerleme sonuclarinin kontroli, Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) destekli olarak yiriitilmektedir.

M Deger haritalarinin retimi ve degerleme sonuclarinin internet ortamindan kullanicillara su-
nulmasiyla tamamlanmaktadir.



5 ANKET CALISMASI

Gayrimenkul degerleme sektériinin sorunlarinin ve olasi ¢céziim dnerilerinin belirlenmesine yénelik olarak
dogrudan bilgi edinmek amaciyla sektérde yer alan tizel kisilere uygulanmak Gzere ilk defa bir
anket calismasi yapilmistir. Bdylece, sektériin sorunlarina ve ¢éziim dnerilerine bitincil bir bakis acisi ka-
zandirilmak istenmistir. EK 1°de yer alan ankette, gayrimenkul degerleme kuruluslarina sekiz adet soru
sorulmustur. Ankette hicbir sekilde sirket ismi istenmemis olup veri gizliligine iliskin hususlara vyulacagr da
ayrica belirtilmistir.

Anket TDUB izerinden 143 degerleme kurulusuna dagitilmistir. Anket 49 kurulus tarafindan ce-
vaplanmistir. Ankette yer alan her bir soruya verilen cevaplara iliskin analizler, asagida yer almaktadir.

Anket metodolojisi olarak, her bir soruda sunulan tercihlere iliskin her bir secenek icin kendi icerisinde de-
gerlendirme yapilmistir. Ornegin birinci soruda “Gayrimenkul degerleme sektériine iliskin diizenleme-
ler dikkate alindiginda En iyi Ulke Uygulamasi Sizce Hangisidire” sorusuna sunulan secenekler; “ingiltere,
ABD, Hollanda, Almanya, Fransa ve Diger” olmak iizere seceneklerin her biri icin tercihler oranlanmishr.

Soru 1: Gayrimenkul Degerleme Sektériine iliskin Diizenlemeler Dikkate
Alindiginda En iyi Ulke Uygulamasi Sizce Hangisidir?
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48.98%
50%

40%

32.65%

30%

20% 18.37%

14.29%

10%
4.08%

- 0.00%

ingiltere ABD Hollanda Almanya Diger Fransa

0%

Ankete katilanlarin en cok begenilen iilke uygulamalari olarak ilk i sirada; ingiltere, ABD ve Hollanda
vygulamalarini tercih ettikleri gérilmustir.
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Soru 2: Gayrimenkul Degerleme Sektériiniin Sorunlarini Onem Sirasina
Gdre 1 ile 8 Arasinda Siralayimz.
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ikinci soruda, gayrimenkul degerleme kuruluslarnindan sektsriin sorunlarini 8nem sirasina gére sirala-
malar istenmistir. S6z konusu soruya verilen cevaplar incelendiginde; birinci sirada yUzde 67,35 ile
degerleme Gcretlerinin disGklGgu, ikinci sirada yizde 40,82 ile isletme maliyetlerinin yiksekligi ve
cinci sirada yiizde 38,78 ile resmi kurumlardan alinan evraklar icin 8denen harg bedelleri gérilmek-
tedir. Bu durumda degerleme Ucretlerinin diisik olmasi sekitérin acik ara en 6nemli sorunu
oldugu anlasiimaktadir. Son dénemde, &zellikle belediyelerin hare bedellerini yeni bir gelir kapisi olarak
gorerek s6z konusu bedellerde orantisiz ve éngérillemez arhslara gitmeleri, sektériin dnemli sorunu halini
almustir.



Soru 3: Gayrimenkul Degerleme Sektorinin Bliyime Potansiyelini
(Firsat Alanlarini) Onem Sirasina Gére 1 ile 7 Arasinda Siralayiniz.
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Anketin G¢linci sorusunda, gayrimenkul degerleme kuruluslarindan sektériin biyimesi icin dniindeki
firsat alanlari sorulmustur. Verilen cevaplardan yiizde 51,02 ile ekonominin biiyGmesi birinci sira-
daki firsat alani olarak gériilirken, bunu yizde 36,73 ile yapay zeké ve teknoloji kullanimi takip etmis,
Ucinci sirada ise yizde 34,69 ile kamusal alanda sektérden hizmet alinmasi gelmistir.

Soru 4: Gayrimenkul Degerleme Sektériiniin Bilyiimesinin Oniindeki
Engelleri (Tehditleri) Onem Sirasina Gére 1 ile 4 Arasinda Siralayiniz.
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Degismesi.

Arastirma kapsaminda dérdiinc soruda sektérin biyimesi dnindeki engeller sorulmus, verilen ce-
vaplardan ybzde 59,18 ile ekonomik krizlerin sektérin biyimesi énindeki en énemli engel oldu-
Ju, bunu yizde 55,10 ile yapay zeka ile teknoloji kullanimi ve yizde 44,90 ile gelir gider dengesizliginin
takip ettigi tespit edilmistir. Sektérin potansiyeli ile ilgili soru ile birlikte degerlendirildiginde, arastirma
sonuclarinin kendi icerisinde tutarli oldugu gérilmistir. Bu anlamda sektériin biyimesinin ekonomik bi-
yime ile yiksek korelasyon icerisinde oldugu, bu nedenle, 6zellikle ekonomik durgunluk yasanan dénem-
lerde sektdrde biyime istikrarinin saglanmasi icin kamunun gerek regilasyonlarla gerekse sektérden hiz-
met alimi yolu ile desteklenmesine ihtiyac oldugu gérilmektedir. Diger taraftan, yapay zeké ve teknoloji
kullanimi, degerleme kuruluslari tarafindan hem sektériin bisyimesi icin bir firsat ve hem de ayni zamanda
bir engel olarak degerlendirilmistir.



Soru 5: Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesinde Sorunlu
Gordigindz Gruplandirma Var mi?
Varsa Kendinize Gore En Sorunlu 3 Grubu Seginiz.
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5. GRUP HIZMET AMACLI KULLANILAN
7. GRUP GAYRIMENKUL PROJESI,
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDA
3. GRUP EMERJI VE AKARYAKIT TESISLERI
8. GRUP DIGER* (ilgili mevzuatin izin

Arastirma kapsaminda besinci soru olarak gayrimenkul degerleme asgari icret tarifesindeki sorunlu
gruplar sorulmustur. Verilen cevaplardan asgari degerleme tarifesinde yer alan ve sektériin en biyik is
hacmini olusturan konut ve isyerleri grubunun yibzde 51,02 ile sektér tarafindan en sorunlu grup
olarak gérildigu tespit edilmistir. Bu grubu yiizde 32,65 ile toplu degerleme ve yizde 24,49 ile arsalar
ve tarim alanlari grubu izlemistir.



Soru 6: Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesinde Artis Oranlarinin

Belirlenmesine iliskin Onerileri Onem Sirasina Gore 1ile 4 ArasindaSiralayiniz.
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ve 3 Yilda Bir Konut
Degerleme Rapor
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Calisma kapsaminda altiner soruda gayrimenkul degerleme asgari icret tarifesinin ne sekilde belir-
lenmesi gerektigi sorulmus, alinan cevaplardan maliyetlerin G¢ yilda bir giincellenerek ve her yil
asgari Gcret arhis oraninda veya TUFE+Yi-UFE artis ortalamasi ile artinlmasinin sncelikle
tercih edildigi anlasiimistir.

Soru 7: Gayrimenkul Degerleme Siireci Dikkate Alindiginda En Onemli
Maliyet Unsurlarini FirmanizGider Kalemi SiralamasinaGore lile 5
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Ankette yer alan yedinci soruda sektsriin katlandigi en énemli maliyet unsurlari sorulmus, verilen ce-
vaplar incelendiginde istihdam giderlerinin yiizde 85,71 ile acik ara sektériin en 8nemli gider un-
suru oldugu anlagilmistir. Bunu yiizde 46,94 ile kira giderleri ve yizde 36,73 ile ulasim giderleri takip
etmistir.



Soru 8 : Gayrimenkul Degerleme Sektoriinin Bliylimesine Yonelik Asagida
Yer Alan Onerileri Onem Sirasina Gore 1 ile 5 Arasinda Siralayiniz.
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indirimi gibi).

Calisma kapsaminda sekizinci yani son soruya verilen cevaplardan, gayrimenkul degerleme hiz-
met bedeli istikrarinin saglanmasi yizde 44,90 oranla sektériin biyimesinde en 8nemli konu
olarak degerlendirilmistir. Yizde 32,65 ile sektérin markalasarak yurt disinda hizmet verebilmesi icin
tesvik edilmesi ve yizde 30,61 ile sektdrin bilinilirliginin artinlmasi, diger énemli konular olarak én plana
cikhigr gorilmustir.



6 SEKTORUN TEMEL SORUNLARI VE COZUM ONERILERI

Anket calismasi ile elde edilen sonuclara ek olarak, yapilan degerlendirmelerden ve izlenimlerden gayri-
menkul degerlemesinde, gayrimenkul degerine etki eden kesin bir degerleme modelinin belirlenememe-
sinin zaman zaman sektéri zor durumda birakh@r anlagiimaktadir.

Diger taraftan, emlak vergisi matrah degerinin tespiti ya da kamulashrma gibi resmi kuruluslar icin yapilan
degerlenmelerde, idari baski altinda kalindigina dair durumlarla karsilasilma olasiligi yiksektir. Ozellikle
belediyeler icin yapilan ve emlak vergisine esas olacak gayrimenkul degerleme sonuclarinin, kamuoyu
baskisi ya da idari kaygilarla belirlendigine iliskin hususlar kamuoyuna da tasinmaktadir. Gercek deger-
lendirme bedellerinin disirilmesi sadece emlak vergisi gelirlerinin dismesine neden olmamakta, ayni
zamanda tasinmazlarin satis isleminde tahsil edilen tapu harcindan elde edilen tutarlarin da dissmesine,
dolayisiyla kamu zararina neden olmaktadir. Benzer durum, kentsel déniisim uygulamalarinda da géri-
lebilmektedir.

Gayrimenkul degerleme meslegine iliskin de mevzuat kaynakli sorunlardan bahsedilebilir. Gayrimenkul
degerleme uzmanhgi ve kuruluslar ile ilgili olarak, birden fazla dizenleyici kurumun, SPK ve BDDK'nin
diizenlemeleri mevcuttur. Her iki kurumun diizenlemeleri arasinda genel olarak paralellikler olmasina
ragmen bazi durumlarda farkl vygulamalarla da karsilasiimaktadir. Gayrimenkul degerleme raporunu
hazirlamaya yetkili degerleme uzmanlarinin niteliklerinin SPK ve BDDK tarafindan farkli olarak belirlen-
mesinden dolayi, farkli iki ayri uygulama s6z konusudur. SPK, lisans mezunu olup, degerleme uzmanlg:
lisans sinavini basararak en az ¢ yil deneyim sahibi olanlari degerleme uzmani olarak kabul edip rapor
hazirlama yetkisi vermesine karsin, BDDK, lisans mezunu olmanin yani sira degerleme mesleginde uc yil
hizmeti olanlar degerleme uzmani olarak kabul etmektedir. SPK, ayrica lisanslama sinavinda basarili
olup da deneyimi sire olarak eksik olanlara degerleme uzman yardimcisi unvani vererek sektérde calis-
malarina izin vermektedir.

Diger taraftan, degerleme sektérinin en biyik hizmet alicisi konumundaki bankalarin, degerleme hiz-
metleri icin kendi teknik sartnamesine uyma sarti istemeleri ve zaman zaman ilave kosullar ileri sirmeleri,
degerlemenin objektifligi acisindan sorun olusturabilmektedir. Bankalarin kendi teknik sartnamelerinden
kaynakli hususlar nedeniyle, zaman zaman degerleme verileri ayni olan bir gayrimenkule, farkli banka-
lar icin dizenlenen degerleme raporlarinda birbirinden farkli sonuclarla karsilasilmaktadir. Bu durum,
degerleme kuruluslarinin givenilirliklerini zedelemesi yaninda, degerlemeden kaynaklanacak tim maddi
sorumluluk da degerleme kuruluslarina yisklenmis olmaktadir. Ayrica ulasim giderlerinin 6denmemesi gibi
bazi maliyet unsurlar konusunda bankalarin farkli Gcret politikalarinin da oldugu gézlemlenmektedir.

6.1 Asgari Ucret Tarifesine iliskin Sorunlar

Anket sonuclarindan da gériillecedi iizere, gayrimenkul degerleme sektérinin en dnemli sorunlarinin ba-
sinda her yil SPK tarafindan aciklanan degerleme asgari iicret tarifesindeki arhsa iliskin husus gelmektedir.
Burada temel sorun, degerleme asgari deger tarife iicretinin diizeyi kadar artis oranlarinin hangi kriter/
kriterlere gére belirlenecegine iliskin belirsizliktir. Halbuki bir kamu miidahale bicimi olan sektér regiilas-
yonlarindaki temel amag, regilasyona tabi sektérde faaliyet gésteren kuruluslar ve kuruluslarin hizmet
aldigi gercek ve/veya tizel kisiler acisindan mimkiin oldugu kadar belirsizligi azaltmaktir. Béylece sek-
térde kalici yatinmlarin ve istihdamin 6ni acilacak ve sirekliligi saglanmis olacakhr.

Sektorel regilasyonlar temel olarak; piyasaya giris (lisanslama), faaliyetlere iliskin dizenlemeler (stan-
dartlarin belirlenmesi, Gicret dizenlemeleri) ve faaliyetlerin regilasyonlara uygun yiritilip yiritilmedigi-
nin izlenmesi (denetim) gibi asli fonksiyonlar kapsadigi gérilmektedir. Ayrica, literatirde regiilasyonlarin
en temel amacinin, piyasada etkin rekabetin saglanmasi, tiketicilerin korunmasi (kaliteli hizmet sunumu-
nun saglanmasi), asin ya da yikici fiyat gibi olasi rekabet ihlallerinin 8nlenerek yetkilendirilen kuruluslarin
yasatlmasi gibi hususlar oldugu aciklanmaktadir. Regillasyona tabi kuruluslarin asir kar elde etmelerinin
dnlenmesi kadar faaliyetlerini sirdiremez duruma diismemeleri de son derecede &nemli bir husustur.
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Bu acidan, 6362 sayili Kanun’un 76’'na maddesi geregince SPK tarafindan belirlenen “Gayri-
menkul Degerleme Asgari Ucret Uygulama Esaslari ve Gayrimenkul Degerleme Asgari
Ucret Tarifesi”, gayrimenkul degerleme sirketlerinin faaliyetlerini regiilasyonlara ve uluslararasi en iyi
uygulamalara uygun sekilde sunabilmesi acisindan son derece hayati dneme haizdir. Bu acidan Deger-
leme Asgari Ucret Tarifesini, sadece degerleme iicretlerinin alt sinininin belirlenmesi olarak degil, sektériin
saglikli bir sekilde bUylUyebilmesi, kurumsallasabilmesi, bagimsizhg:, mesleki kalitenin ve
sektorel itibarin korunabilmesi, gelistirilebilmesi ve belirsizligin en aza indirilebilmesi
acisindan da degerlendirmek gerekir.

Ayrica, dizenleyici kurumlarin regilasyonlari ile mesleki yeterlilikleri belirlenen; tecribe, egitim ve nitelik
aranilarak olunabilen degerleme uzmanlarinin sektérde kalabilmeleri agsindan da sirdirilebilir Geret
diizeyi son derece dnem arz etmektedir. Sektérde yillar alan s6z konusu birikimi olusturma siireci sonun-
da yeterli icret verilememesi halinde, degerleme uzmanlarinin sektérden ayrilmak durumunda kalmalar
sektdr icin son derece dnemli ve geri déndirilmesi zaman ve ilave caba gerektirecek bir sorun sarmalina
dénisme riskini barindirmaktadir. Dolayisiyla degerleme sektéri, insan kaynaginin korunmasi ve gelistiril-
mesi, Ucretlerin genel seviyesinin ve calisma kosullarinin iyilestirilebilmesi ile dogru orantlidir. Bu nedenle,
Degerleme Asgari Ucret Tarifesi diizeyinin artis oranlarini sadece bir iicret artisi olarak degerlendirme-
mek gerekmektedir. Bu durumda, gerek tarife cizelgesinde yer alan tarife gruplandirmalari ve gerekse
tarife artis oranlarinda éncelik, sadece degerleme kuruluslarinin karliliklarini artirmak degil, gayrimenkul
degerleme mesleginde bagimsizligin korunmasi, sunulan hizmet kalitesinin artinlmasi, sektérde rekabetin
tesisi, sektérin sirdirilebilir nitelikli bir insan kaynagini koruyabilmesi ve sektérden hizmet alan paydas-
larin beklentilerinin karsilanmasi gibi hususlar oldugunu vurgulamakta yarar gérilmektedir.

Genel olarak fiyat regilasyonuna tabi sektérlerde kuruluslarin istenilen kalite ve standartlarla faaliyet-
lerine devam edebilmeleri, ancak maliyetlerini kontrol edebilmeleri ile mimkin olacaktr. Bu durumda,
maliyetler izerinde kuruluslarin ne oranda kontrol yetkisine sahip oldugu ya da maliyetlerindeki artislar
ne oranda sunulan hizmetlerin fiyatlarina yansitabilme imkani oldugu hususu dnem arz etmektedir.

Sektérin maliyet unsurlarini oransal tespit edebilmek icin sektér kuruluslarindan yiizde 4,2 oraninda (6
adet kurulus) érneklem yolu ile finansal veriler toplanarak yapilan analizler Tablo 14'te yer almaktadir.

Tablo 14 Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarina iliskin Cesitli Veriler ve Rasyolar

Orneklem Alinan Kuruluslarin 2020 Verileri | Orneklem Ortalamas:

Birim Rapor Geliri (KDV ve harclar haric, TL) 934
Birim Rapor Geliri (KDV haric ve harclar dahil, TL) 1.072
Odenen Belediye Harci Toplam (TL) 1.587.967
Odenen Tapu Harci Toplami (TL) 1.052.047
istihdam Maliyet / Toplam Gider (%) 53,2
istihdam Maliyet / Toplam Ciro (%) 48,9
Kira Gideri / Toplam Gider (%) 2,8
Ulasim Giderleri / Toplam Gider (%) 2,6
Toplam Bilisim Gideri / Toplam Gider (%) 1,7
Net Dénem Kari / Toplam Ciro (%) 9,8
idari Personel Sayisi / Toplam Calisan Sayisi (%) 21,6

Kaynak: NewBridge



Sektdr kuruluslarindan alinan veriler incelendiginde, sektérin degerleme raporu basina gelir ortalama-
sinin 2020 yilinda 934,23 TL oldugu gérilmistir. Belediye harclarinin toplam rapor gelirine
orani yizde 8,83, tapu harclarinin toplam rapor gelirine oraninin ise yiizde 5,35 oldugu
gorilmustir. Cironun yizde 48,9'unun ve toplam giderlerin yiizde 53,2'sinin sadece istihdam
gideri icin harcandigi sektérde yiizde 2,8 ile kira giderlerinin ikinci nemli gider unsuru oldugu onu yiz-
de 2,6 ile ulasim ve yizde 1,7 ile bilisim giderlerinin izledigi gérilmustir.

Sektér kuruluslarinin kar-zarar tablolari incelendiginde, maliyetin, satislarin yGzde 90’in1 ashi ve
sektérdeki net kar marjinin yizde 9,8’de kaldigi gérilmektedir. Tirkiye ekonomisindeki yiiksek enf-
lasyon sorunu dikkate alindiginda, yizde 9,8°lik net kér marjinin, degerleme kuruluslarinin sermayelerinin
enflasyon karsisinda korunmasini saglamaktan uzak oldugu acikca gérilecektir.

Degerleme Asgari Ucret Tarifesinin belirlenmesine esas teskil etmesi gereken ve bir degerleme raporunun
hazirlanmasi asamasinda katlanilan maliyet unsurlari ile maliyetlerin temel 6zellikleri asagida detayli ola-
rak aciklanmaktadir:

1. isglict maliyeti: Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin katlandiklan maliyet artislarinin objektif
kriterlerle ortaya konulmasi, Degerleme Asgari Ucret Tarifesi arhisinin en temel ve rasyonel gerek-
cesini olusturacakhr. Gayrimenkul degerleme sektérinin nitelikli is gici istihdamini zorunlu kilan
yapisi dikkate alindiginda, en temel maliyetin isgici maliyeti olacagr aciktir. Tablo 14'ten de g&-
rilecegi Uzere, sektérin katlandigi toplam maliyetin ybzde 53,2 is giici maliyetinden
olusmaktadir. Toplam cironun ise yizde 48,9'u istihdam giderlerinin karsilanmasi amaci
ile kullanilmaktadir. Bu durum, sektérin istihdam Gcretlerindeki artisa cok duyarli oldugunu gds-
termektedir. Diger bir ifade ile gayrimenkul asgari iicret tarifesindeki artis oraninin bir sekilde en
azindan asgari iicret arhs orant ile iliskilendirilmesi gerektigini géstermektedir.

2. Dosya inceleme hizmet giderleri (harc giderleri): Gayrimenkul degerleme faaliyetinin gé-
rinmez maliyet kalemlerinden birisi de degerleme faaliyetleri siirecinde, belediye nezdinde éde-
nen dosya inceleme hizmet bedelleridir. Tablo 14'ten gérilecedi izere toplam cironun yizde
14,18’ harc gideri olarak ilgili kamu kurum ve kuruluslarina denmektedir. Kamu kurumlari, bilgi
toplumu olmanin geregi olarak ilgili paydaslara bedelsiz veya maliyetine bilgileri temin etmesi ge-
rekirken, son dénemde é&zellikle belediyelerin séz konusu hizmet bedellerini yeni bir gelir kapisi
olarak gérdiikleri anlasilmaktadir. Belediyelerde 5-6 yil 6ncesine kadar harg bedeli édemesi yok
denecek kadar azdi. 2014 yilinda ortalama 30 TL/adet olan dosya inceleme bedelinin 2015 yi-
linda 60 TL/adet, 2016 yilinda ise 90 TL/adet olarak gerceklestigi gérilmektedir. 2017 ve 2018
yillarinda daha da radikal artan bu bedeller giinimizde neredeyse dosya basina 150-200
TL'ler dizeyine yikselmistir. Ginimizde bir konut raporu icin 1.000 Tl'ye kadar har¢ édemesi
isteyen belediyeler bulunmaktadir. Ornegin son dénemde Tirkiye'de en cok konutun el degistirdigi
Istanbul Esenyurt'ta harc bedeli 200 TL olarak uygulanmaktadir. Sadece Esenyurt'ta el degistiren
gayrimenkul sayisinin 100.000 adet oldugu disinildiginde, 200x100.000=20.000.000 TL'lik
bir harcin belediyeye aktarildigindan bahsedebilir.

Dosya inceleme icretleri, degerleme kuruluslar tarafindan 8denmekte olup, degerleme hizmeti
alanlardan ancak belirli bir siire sonra tahsil edilebilmektedir. Bu tir icretlerin degerleme kurulus-
lari tarafindan finanse edilmesi, degerleme sektsrinin bir de finansman maliyetlerini Gstlenmesini
gerektirmekte, bu durum ise faaliyetlerin sirdirilebilirligini zorlashrmaktadir. Ayrica, tahsil edileme-
yen, yanls bildirilen veya kurumlarca iptal edilen islemler, degerleme kuruluslarina ek maliyetler
getirmektedir.

Diger taraftan, Tapu ve Kadastronun almis oldugu har¢ bedelinin de 35 TL'ye cikhgi goril-
mektedir. Diger taraftan, bankalara ve diger finansal kuruluslara da TAKBIS acilmis olup ayni hiz-
met bankalara 1,5 TL'ye verilirken, degerleme kuruluslarina 35 Tl'ye verilmesi, sektérde haksizlik
olarak algilanmaktadir.



3. Kiralama giderleri: Tablo 14'ten de gérilecegi izere, sektérin Gcinci dnemli gider kalemini
ofis kiralama giderleri olusturmaktadir. 2020 yili verilerine gére kiralama giderleri, toplam giderle-
rin yUzde 2,8'ni olusturmaktadir.

4. Ulasim giderleri: Gayrimenkul sektérin énemli maliyet kalemlerinden birisi de ulasim giderleri
olup, bu kapsamda arag kiralama giderleri énemli bir paya sahiptir. Son 2 yil icerisinde arag kirala-
ma bedelleri iki katndan fazla artmistir. 2020 yili verilerine gére ulasim giderleri, toplam giderlerin
yizde 2,6'sini olusturmaktadir.

5. Bilisim giderleri: 2020 yili verilerine gére bilisim giderleri, toplam giderlerin yGzde 1,7 gibi
kicimsenmeyecek kismini olusturmaktadir.

6. Gayrimenkul Degerleme Mesleki Sorumluluk Sigortasi: 2020 yili itibariyle gayrimenkul
degerleme kurulusu basina gayrimenkul degerleme mesleki sorumluluk sigortasi bedeli 25.000 TL
oldugu varsayimi ile rapor basina ortalama 3 TL civarinda ilave maliyet gelmektedir. Mesleki so-
rumluluk sigortasinin sabit gider niteligi g6z éniine alindiginda, degerleme rapor sayisi fazla olan
firmalar acisindan rapor basina maliyet ihmal edilebilir derecede disik olabilirken, rapor sayisi az
olan firmalarda rapor basina katlanilan maliyet ortalamanin cok daha izerinde olacakhr.

7. KDV tevkifah kaynakh katlanilan maliyet: Faturalandirma asamasinda alinan tim hizmet-
ler %18 KDV'ye tabii iken, bankalara hizmet tevkifatli (9/10) olarak faturalandinldigr icin her is-
lemde ortalama %5-9 arasinda bir KDV alacagr dogmaktadir. Bu tutarlarin devletten tahsili hem
oldukca yogun bir islem siireci gerektirmekte hem de cok uzun bir zaman dilimi sonrasi iade seklin-
de bir soruna déniisebilmektedir. Bu da kuruluslarin ek bir finansman giderine katlanmasina neden
olmaktadir.

6.1.1  Asgari Ucretin Degerleme Maliyetlerini Karsilamamasi Sorunu

Degerleme Asgari Ucret Tarifesi'ndeki artis orani, uygulamaya gecildigi 2012 yilindan itibaren benzer
hizmete dayali is kollarinin hizmet bedellerinin belirlenmesinde yaygin olarak basvurulan tiketici fiyat
endeksi, yurt ici Uretici fiyat endeksi, yeniden degerleme deger artisi gibi temel ekonomik parametreler-
deki artis oranlarinin cok altinda kalmistir. Tablo 15'te yillara gére temel ekonomik parametrelerdeki artis
ile degerleme Gcret arhslan karsilashrilmaktadir. Gérilecegi izere gayrimenkul degerleme Gcret arhsi;
tiketici fiyat endeksi, yurt ici uretici fiyat endeksi, her iki endeksin ortalamasi ve her yil Hazine ve Mali-
ye Bakanligi tarafindan aciklanan ve vergi ve yasal yikimliliklerdeki artis orani baz olarak kullanilan
yeniden degerleme artis oranindaki artislarin altinda kalmishr. Sektérin maliyet ve gider unsurlari, en az
s6z konusu endekslerdeki artis orani kadar artarken, gelir unsurunu olusturan degerleme icretlerindeki
arhslarin geri kalmasi, sektéri finansal olarak zorlamaktadir.

Tablo 15 Yillara Gére Ekonomik Géstergeler ve Degerleme Ucretleri Arhsi
Karsilastirmasi (2012 yili=100 birim olarak kabul edilmistir.)

Yil Sonu itibariyle

(TUFE+UFE)/2 | Yeniden Degerleme Degerleme Ucretleri
Endeksi Oranlari Endeksi Yillik Artis Endeksi

2021 258,89 287,41 273,39 286,44 246,00
2020 231,15 258,93 245,20 234,79 219,67
2019 206,59 219,06 213,13 191,54 191,00
2018 184,72 204,04 194,46 154,80 166,00
2017 153,55 152,68 153,16 135,24 148,33
2016 137,19 132,22 134,71 130,25 138,33
2015 126,41 120,27 123,32 123,36 120,00
2014 16,17 13,77 114,97 112,04 108,33
2013 107,40 106,97 107,19 107,80 100,00

Kaynak: NewBridge
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Tablo 16’da 2020 yili sonu itibari ile degerleme kuruluslarinin standart bir konut degerleme raporu ha-
zirlayabilmesi icin katlanmasi gereken ortalama personel maliyeti dahil bir adet standart konut raporu-
nun hazirlanmasinda gecirilen sire ve katlanilan maliyet hesaplari gésterilmistir. 2020 yili sonu itibari ile
standart bir konut degerleme raporunun hazirlanma siiresi ortalama olarak 572 dakika
olarak gerceklesmistir.

Tablo 16 Standart Bir Konut Degerleme Raporunun Hazirlanma Sureci ve
Katlanilan Maliyetlerin Yizde Analizi

Kidemli Sorumlu

Eksper Operasyon | Operasyon | Kontrol & Midir/ Degerleme | Muhasebe | Muhasebe
2021 Aylik Ucret (4-5 yilik Elemani Yonetici Denetmen Kidemli Uzmani &IK & Midir Ortalama

Maliyetleri LbuU) (2-3 yilik) (2-3 yillik) (5-6 yillik) Denetmen (Sbu) Sekretarya | (Tecribeli)
(5-10 yillik) | (5-10 yillik)

Net Ucret Odemeleri 33,1 45,7 45,0 45,0 46,0 45,8 46,1 49,7 44,5
Prim 4,1 0,0 2,2 4,2 3,6 0,0 0,0 0,0 1,8

SGK Primleri isveren
Paylan & Ucret

Stopaji (Net 27,9 34,3 35,4 36,9 37,3 34,4 34,6 37,3 34,7
Kazancin %75

fazlasi)

Ihbar-ve Knd‘em ‘ 57 74 74 75 7.5 0,0 4,6 4,6 56
Tazminah Gideri

Yemek ve Icecek 2,7 56 4,4 2,8 2,4 15 65 3,8 37
Giderleri

Yol Bedeli 0,0 2,7 2,1 1,3 1,1 0,0 3,1 1,8 1,5
Arac Bakim &

Onarim & Kasko Ol oo 0,0 0,0 0,0 0,8 0,0 0,0 0,2
Arac Kiralama 171 0,0 0,0 0,0 0,0 13,8 0,0 0,0 3,9
Araglar ile ilgili

Diger Giderler - 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2 0,0 0,0 0,1
OGS, HGS

Otopark Gideri 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5 0,0 0,0 0,2
Akaryakit Gideri 5,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,8 0,0 0,0 0,8
jl'elefon' & Mo‘bil 0,5 1,0 08 0,5 0,4 0,3 1,1 0,6 0,6
imza giderleri

E-imza bedeli 0,1 0,0 0,0 0,1 0, 0,0 0,0 0,0 0,0

Bilgisayar Yazilim
(Ofis, Virus) Aylik

Toplam Ayhk

Beit Maliyet TL 00,0 100,0 100,0 00,0 00,0 100,0 00,0 00,0 100,0
Bilgisayar (Windows 63,0 64,7 64,7 671 67 67 64,7 64,7 65,4
Programli)

Lazer Metre 6,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,8
Telefon 30,8 35,3 35,3 32,9 32,9 32,9 35,3 35,3 33,8
Toplam Makine

Ekipman (3 yillik 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

KDV harig)

Eleman Basina
Diisen Dakika 1,64 0,79 1,01 1,61 1,87 2,97 0,69 119 1,47
Maliyeti (TL/ min)

Not: Bir aydaki calisma saati ortalama 11.025 dakika olarak hesaplanmistir.

Kaynak: LideBir Paylasim-NewBridge Tasarim
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Sekil 2 Konut Degerleme Raporuna iliskin Basa Bas Analizi

Kaynak: LideBir Paylasim-NewBridge Tasarim
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Tablo 17 Standart Bir Adet Konut Degerleme Raporunun Sire ve Maliyet Analizi

3 Yil Tecribe Belgeli Degerleme Uzmani
Tarafindan Hazirlanabilecek Nitelikte
islemler

2. Grup 1. Derece (Mevcut Tarifede 1-250 m? Konut)

Temel Maliyetler

Operasyon Elemani Siire (%) TL/min Maliyeti ve (%)

Isin Atanmas 50,0

Isin Takibi 25,0

Arsivleme 16,7 079

TAKBIS Alimi 8,3

Toplam Operasyon Siresi 10,8 5,9
e e

On Calisma 3,7

Yer Gérme 9.9

Belediye imar Durumu ve Dosya Incelemesi 1,1

Yer Gérme ve Belediye Ziyareti icin Yolda Gegen ve Msteri ile Bulusma Siresi 22,3

Enerji Kimlik Belgesinin Sorgulanmasi 2,5

TAKBIS Ekrandan inceleme Siresi 8,7

Sahada Cevre Arastirma 11 1,64

Info Kalemleri (UAVT Kodu, Tasinmaz ID, Posta Kodu, Enlem-Boylam, vb.) 1,2

Deger Harici Kira Degeri vb. Deger Kalemlerinin de Ayri Ayn Hesaplanip Sisteme Girilmesi 2,0

Masa Basi Calismasi/Rapor Yazimi 22,3

Raporu Kapama 1,2

Mobil imza 1,2

iade icin Geri Calisma %7 (Koyu Basliklarin Toplami) 2,7

Toplam Ekspertiz Stresi 73,1 76,2
T N E T R

Denetmen Kontrolii 75,8

itirazlan Tekrar Degerlendirilmesi (%10) 7,6

TCMB Ticari Bilgi Endeksleri Banka Sistemlerine Girilmesi-Manuel 3,0 161

Deger Harici Kira Degeri, vb. Deger Kalemlerinin de Ayri Ayri Hesaplanip Sisteme 61

Girilmesinin Denetimi !

Mobil imza 7.6

Toplam Denetim Siresi 1,9 12,2
I N N VYT

SDU 2. Denetim (%20) 62,5

jadenin|Densfimi (%10} 63 297

Mobil imza 31,3

Toplam Onay Siresi 2,9 5,4
e S N V7T —

Mutabakat Yapilmasi 571

Fatura Kesilmesi & Takip & lade 42,9 079

Toplam Onay Siresi 1,3 0,6

Toplam Rapor Uretim Siiresi ve Maliyeti 100,0 100,0

min/adet TL/adet
Toplam Degerleme Raporu Uretim Siresi ve Maliyeti 553 871,6

Kaynak: LideBir Paylasim-NewBridge Tasarim
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Sekil 3 Konut Degerleme Raporu Basina islem Siiresinin ve Katlanilan Maliyetlerin
Dagilimi

Kaynak: LideBir Paylasim-NewBridge Tasarim

Grafik 7 Gayrimenkul Degerleme Birim islem Sireleri (min) ve islem Oranlar:

Kaynak: LideBir Paylasim-NewBridge Tasarim
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Grafik 8 Gayrimenkul Degerleme Birim islem Maliyet (TL) ve islem Oranlar

Kaynak: LideBir Paylasim-NewBridge Tasarim

Sektdr verileri incelendiginde, 2020 yili icin gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasi sirecinde
emek veren (eksper, operasyon elemani, kontrol/denetmen, kidemli midir/kidemli denetmen, sorum-
lu degerleme uzmani, muhasebe/insan kaynaklari/sekretarya ve Miidir) asgari 8 personelin is giici
giderleri incelendiginde 2021 yili bas: itibariyle 8 personelin istihdam ve operasyon ma-
liyeti 129.822 TL olarak hesaplanmishr. Bir adet gayrimenkul degerleme raporu hazirlamak icin ge-
rekli sire 553 dakikadir. Bir adet gayrimenkul degerleme raporu hazirlamak icin gerekli maliyetin
872 TL olarak hesaplanmishr. (Personel basina 1 aylik calisma siresinin 11.025 dakika oldugu kabul
edilmistir.) 2021 yili gayrimenkul asgari icret tarifesinde konut degerleme Gcereti 738 TL dikkate
alindiginda sadece personel operasyonel aylik maliyetinin (129.822 TL) karsilanmasi icin
(basa bas noktasi) aylik 176 adet rapor dizenlenmesi gerekmektedir. Degerleme kuruluslari-
nin verileri incelendiginde, aylik 176 adet ve altinda rapor diizenleyen 41 degerleme kuru-
lusu bulunmaktadir.

2020 yilinda sektér kuruluslarinin dizenledigi rapor adetleri, degerleme kurulusu bazinda degerleme ra-
por tablosu birlikte incelendiginde 176 rapor dizenlemek icin gerekli isgiici analizine gére, asgari 6’si
degerleme uzmani olmak iizere toplam 11 personel ihtiyaci bulunmaktadir.
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Tablo 18 Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarin Hazirladigi Raporlara Gére
Sinifflandinlmasi (2020)

Gayrimenkul Gayrimenkul Dizenlenen Yillik Diizenlenen
Degerleme Degerleme uRe € se Raporlarin Toplam Ayhk Rapor Giinlik Rapor
Kuruluslari Rapor Kurulusu Sayisi u':::i :')YISI Raporlara Orani Ortalamasi (Adet) | Ortalamasi (Adet)
Sayisi (Adet) (Adet) € (%)
40.000- 49.999 5 233.372 18,11 19.448 648
30.000- 39.999 5 166.273 12,90 13.856 462
20.000- 29.999 14 324.346 2517 27.029 901
15.000- 19.999 7 123.817 9,61 10.318 344
10.000- 14.999 1 138.909 10,78 11.576 386
5.000- 9.999 22 159.994 12,41 13.333 444
1.000- 4.999 53 134.181 10,41 11.182 373
500- 999 6 4.294 0,33 358 12
250- 499 7 2.720 0,21 227 8
0- 249 7 949 0,07 79

Kaynak: MKK GABIM-NewBridge Tasarim

Degerleme kuruluslarinin yzde 17,52’sini olusturan ilk 14 kurulus, toplam rapor sayisinin yizde
56,17 sini dizenlemektedir. Son siralarda yer alan ve degerleme kuruluslarinin yiizde 14,60'sini olustu-
ran 20 degerleme kurulusu ise ginliik 1,15/adet ile toplam rapor sayisinin sadece yuzde 0,62'sini
dizenlemektedir.

Sekil 4'de gorilecegi izere, gayrimenkul degerleme uzmanlar 81 ile dagilmis bulunmaktadir. Ulke ge-
neline yayilmis olmakla birlikte, biyik sehirlerde uzman sayisi dogal olarak fazladir. 2020 yili il bazinda
degerleme uzman sayisinin 1 — 1.298 araliginda oldugu gérilmektedir. Ulke genelinde hizmet vermeye
calisan degerleme kuruluslarinin yaygin bir ag kurarak degerleme hizmeti vermeleri icin gelir istikrarinin
korunmasi nem arz etmektedir.

Sekil 4 Degerleme Uzmanlarinin il Bazinda Dagilimi (2020)
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Sekil 5 incelendiginde, 2020 yili uzman basina rapor dagiliminin 164 - 466 rapor araliginda oldugu
gorilmektedir.

Sekil 5 il Bazinda Uzman Basina Diisen Rapor Adetleri (2020)

Sekil 6 incelendiginde, 2020 yili il bazinda dizenlenen rapor sayisinin 466- 259.423 arasinda degis-
mekte oldugu, dogal olarak biyiksehirlerimizde daha fazla rapor dizenlendigi gérilmektedir.

Sekil 6 il Bazinda Degerleme Rapor Sayilari (2020)



2021 yili Subat itibariyle, SPK'ya kayitl gayrimenkul degerleme kuruluslarinin sermaye toplami
164 milyon TL civarinda olup, degerleme kurulusu basina ortalama sermaye 1.206.000 TL, or-
talama ortak sayisi ise 4'tir. 2020 yilinda hazirlanan 1.288.855 adet rapor icin gerekli is gict, mak-
simum verimlilikle calish@i takdirde 653 operasyon elemani, 3.982 eksper, 694 kontrol ve denetim, 233
sorumlu degerleme uzmani ve 168 muhasebe birim calisan ve yénetici olmak Gzere asgari 5.730 kisidir.
Raporlarin tretimi icin gerekli dakika ve maliyet analizi ile incelendiginde toplam 712.736.815 dakika
karsihginda 1.123.342.690 TL maliyet olusmaktadir.

Tablo 19 Sektér Degerleme Raporlarinin Calisan Bazh Siire ve Maliyet Analizi (2020)

Sorumlu
Operasyon Kontrol-Denetim | Degerleme | Muhasebe Toplam
Uzmani
Siire (min) 77.331.300  520.697.420 85.064.430 20.621.680  9.021.985  712.736.815
Oran (%) 10,85 73,06 1,93 2,89 1,27 100,00
Sire Maliyeti (TL/min) 07939 1,6446 1,6133 2,9684 0,7939
Toplam Maliyet (TL) 61.393.319  856.338.977 137.234.445 61.213.395  7162.554  1.123.342.690

6.2 Asgari Ucret Tarifesine iliskin Olasi C6ziim Onerileri

Calisma kapsaminda yapilan incelemelerden sektérin en dnemli sorununun asgari icret tarifesindeki ar-
hslarin, sektérin katlandigi maliyetlerdeki artislarin gerisinde kalmasi ve en dnemlisi de asgari iicret tarife -
sindeki artisin hangi kriterlere gére belirlenmesi gerektiginin bilinememesinden kaynakli belirsizlik oldugu
gorilmustir.

6.2.1 Asgari Ucret Tarifesinin Maliyetlerin Uc Yilda Bir Gincellenerek ve Her Yil Asgari Ucret Artis Ora-
ninda veya TUFE+Yi-UFE Artis Ortalamasi Dikkate Alinarak Belirlenmesi

Sektér kuruluslarindan alinan bilgi ve degerlendirmelere gére, degerleme kuruluslarinin net karlilik orani-
nin yaklasik yizde 8-10 seviyelerinde oldugu anlasiimaktadir. Yillik tiketici enflasyonunun yiizde 20'ye
yaklasmasi, yurticin iretici enflasyonunun yiizde 40’lari ashg dikkate alindiginda, asgari icret tarifesinin
bunlardan bagimsiz belirlenmesi, sektériun finansal sirdirilebilir riskini artirmaktadir. Dolayisiy-
la, orta ve uzun vadede mevcut karlilik oranin dahi korunabilmesi ciddi tehdit altindadir. Ayrica personel
kidem, ihbar ve diger tazminatlar ile benzeri karsiliklarin da ayrilmasi durumunda ve sermaye maliyeti
gibi unsurlar da dikkate alindiginda, faaliyetlerin sirdirilebilirligi gittikce zorlasmaktadir. Ayrica bu du-
rum, degerleme kuruluslarinin is hacimlerindeki kiicik dalgalanmalarda dahi finansal zorluklarla karsi
karsiya birakabilmektedir.

Ankete verilen cevaplardan degerleme kuruluslarinin “Asgari Ucret Tarifesinin Maliyetlerin Uc
Yilda Bir Giincellenerek ve Her Yil Asgari Ucret Arhis Oraninda veya TUFE+Yi-UFE Arhs
Ortalamasi Dikkate Alinarak Belirlenmesi” ni tercih ettikleri gérilmektedir. Bu tercih, asgari icret
tarifesinin sektér kuruluslarinin katlandiklar maliyetleri karsilayamamis olduklarina iliskin tespitimiz ile de
uyumludur. Bu tercihin SPK tarafindan benimsenmesi durumunda, asgari iicretin nasil belirlenecegine ilis-
kin belirsizlik ortadan kalkacagr gibi sektériin maliyetlerin gerisinde kalan bir asgari icrete katlanmasinin
da &niine gecilmis olacak ve degerleme kuruluslar icin sirdirilebilir bir faaliyet ortaminin hazirlanmis
olmasi saglanmis olacak ve béylece finansal yapilar giiclenecektir.

Her sektérde oldugu gibi gayrimenkul degerleme sektérinde de ekonomik kosullara bagli olarak ma-
liyet ve ciro gelisimlerinde genel ekonomik parametrelerden zaman zaman ayrismalar olabilmektedir.
Sektdrde hizmet veren degerleme kuruluslarinin ya da sektérden hizmet satin alan misterilerin bu tir du-
rumlardaki gelismelere uyumunun saglanmasi amaciyla gayrimenkul degerleme rapor maliyetlerinin her
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¢ yilda bir TDUB tarafindan giincellenerek SPK onayina sunulmasi ve séz konusu onaydan sonraki iic
yil boyunca tarife artislarinin yillik TUFE ve Yi-UFE ortalamasi ya da yillik asgari icret artis oraninda SPK
tarafindan yeni bir karar alinmasina gerek kalmaksizin otomatik olarak artirlmasi, sektériin bu sorununu
cézecektir.

6.2.2 Asgari Ucret Tarifesinin TDUB Genel Kurulunca Belirlenmesi

Asgari iicret tarifesinin TDUB genel kurulunca belirlenmesi, anket sonuclarinda en yiiksek ikinci tercih edi-
len secenek olmustur. Diger meslek drgitlerinin de kendi sektérlerinde bu tir tarife belirleme yetkilerinin
oldugu goz éniine alindiginda, secenek makul olarak gézikmekle birlikte, yasal dizenleme gereksinimi
de dikkate alindiginda kisa vadede gerceklestirilmesi zor bir secenek olarak degerlendirilmektedir.

6.2.3 Asgari Ucret Tarifesinde Yillik Asgari Ucret Artis Oraninin Baz Alinmasi

Sektérin isgiici yogun yapisi, yapilan analizlerle de ortaya konulmustur. Sektériin katlandigi toplam ma-
liyetin yizde 53,2, cironun ise yizde 48,9"u istihdam giderlerinin karsilanmasi amaciyla kullanilmaktadir.
Bu durum, calisanlarin Gcretlerinin belirlenmesinde baz alinan asgari icreti ve asgari ticretteki arhis oranini
sektdr acisindan son derece 8nemli hale getirmektedir. Her ne kadar sektérdeki istihdam yapisi ve niteligi
dikkate alindiginda asgari icretle istihdam imkani cok kisitlh olsa da asgari iicret disindaki tcretlerin de
belirlenmesinde bir cipa islevi géreceginden asgari icret artisina endeksli bir gayrimenkul degerleme
asgari cret tarifesi belirlenmesi, sektérin tercih edecedi bir secenek olarak ortaya cikmishr. Bu tercihin
kamu otoritesi tarafindan benimsenmesi durumunda sektér, katlandigi maliyetle uyumlu objektif bir gelir
politikasina kavusmus olacaktir.

Diger taraftan, sektériin istihdam disindaki giderlerindeki arhis oranin asgari iicret tarifesine yansitilabilme -
siicin bu 8neri su sekilde de degistirilebilir:

Asgari Degerleme Ucreti Artis Orani = Asgari Ucret Artisi x Yizde 50 + Enflasyon Arhisi
x Yuzde 50

S6z konusu model dnerisinin her yil basinda otomatik olarak belirlenecegi hususunun SPK tarafindan
benimsenmesi durumunda, sektérin asgari icret tarife artisina iliskin belirsizlik ortadan kalkmis olacaktir.
Bdylece, sektér degerleme iicret artisinin hangi kritere gére belirlenecegini énceden bilecek ve ortadan
kalkan belirsizlik nedeniyle sektérin orta ve uzun vadeli biyime planlar yapmalari, istthdami arhirmalar
gibi hususlarda sadece islerine odaklanmis olacaklardir.

6.2.4 Yillik TUFE ve Yi-UFE Artis Oranlarinin Ortalamasinin Baz Alinmasi

Anket calismasi kapsaminda en son tercih edilen secenek, asgari icret tarifesindeki artisin yillik TUFE
ve yurt ici UFE arhs oranlarinin ortalamasi kadar her yil artirlmasidir. Bu tercih de objektif olmasi ve én-
gorilebilir bir gelir politikasi sunmasi acisindan sektériin tercih ettigi bir secenek olarak son sirada yer
almaktadir.

6.3 Asgari Ucret Tarifesinde Yer Alan Gruplandirmalara iliskin Sorunlar ve Céziim
Onerileri

Gayrimenkul degerleme asgari iicret tarifesindeki gruplarin tarifesinin belirlenmesinde en énemli sorunun
tarife degisikliginin hangi objektif kriterlere bagli olarak yapildiginin bilinememesi oldugu gérilmektedir.
Diger bir ifade ile objektif kriter eksikligi, tarife degisikligini éngérilemez kilmakta bu husus da sektérde
belirsizlik olusturmaktadir.



Gayrimenkul degerleme asgari icret tarifesindeki gruplarin ve alt basliklarinda degisiklik gereken husus-

lardan kaynakli bazi sorunlar sunlardir:

Gayrimenkul
Degerleme Asgari
Ucret Tarifesi

Bagimsiz bélim niteligi kazanmis
Konut, Ofis veya Biiro

Diskkan, Plaza, is Merkezi, vb.

2. GRUP
Konutlar ve isyerleri

2960 sayil Bogazici Kanunu kap-
samindaki yalilar ile ayni Kanun
kapsamindaki eski eser niteliginde
gayrimenkuller (Tescilli)

Alisveris Merkezleri, Hastane, Sag-
lik Tesisi, Okul, Otel, Tim Konakla-
ma Tesisleri, Kiltir Tesisleri, Sinema,
Tiyatro vs. Digin Salonlar, Nikah
Daireleri, Spor Tesis ve Kompleksi,
(otopark dahil briit alan), Dini
Tesisler, Askeri Tesisler

5. GRUP
Hizmet Amach Kullanilan
Gayrimenkuller

imar Plani degisikligine dair deger
arhs payi hakkindaki yénetmeligin
AC maddesindeki deger artis pa-
yinin belirlenmesi icin hazirlanacak
degerleme raporlari

Mevcut Durumda Bu Baslik
Yok

10. Grup diger katsay:
vygulamasi ile bedeli
hesaplanacak degerleme
raporlari baslik olarak
dnerilmektedir.

SPK mevzuati cercevesince yapila-
cak degerleme raporlar

T.C. Vatandaslik Edinimi ve Yabanci
Uyruklu Vatandaslarin Gayrimen-
kul Alim-Satimi kapsaminda yapila-
cak degerleme raporlar

Bagimsiz bélim niteligi kazanmis
Konut / Mesken, Dubleks Mesken,
Villa, Bina veya konut amaclh mis-
takil binalar

Dikkan, Plaza ve Ofis / Isyeri ve
Is Merkezleri (Kat irtifaki kurulmus
veya kurulmamis)

2960 sayil Bogazici Kanunu kap-
samindaki yallar

Tarihi eser statisinde olan ve bu
statiisi tapu ve/veya belediye
kayitlarinda tescillenmis tim mlk-
lerde girdigi Gcret skalasinin yizde
50'si esas icretine skaladaki icrete
ilaveten eklenir

Kiltor Tesisleri, Sinema, Tiyatro vb.
Digin Salonlar, Nikah Daireleri,
Spor Tesis ve Kompleksi, (otopark
dahil briit alan), Dini tesisler, askeri
tesisler

Alisveris Merkezleri, Hastane, Sag-
lik Tesisi, Okul, Otel, Tom Konak-
lama Tesisleri (otopark dahil brit
alan) (Kat irtifaki kurulmus veya
kurulmamis olmasi fark etmez)

Girdigi gruptaki iicretin belirli bir
misli, Ust limit sinirlamasi olmaksizin

Girdigi gruptaki icretin belirli bir
misli, Ust limit simirlamasi olmaksizin

Girdigi gruptaki tcretin belirli bir
misli, Ust limit sinirflamasi olmaksizin

Mevcut tarifede Ozel Tescilli Milkler bashigi altinda yer alan gayrimenkuller mevcut tarifede tam ola-
rak tanimlanmamis olup, vatandaslarca anlasiimasi zor bir durumdadir. Degerleme sektéri acisindan
bakilacak olursa da bu gruba giren gayrimenkullerin degerlemesi know-how gerektirmekte ve daha fazla
zaman almaktadir. Mevcut tarifede bu baslik altinda sadece 2960 sayili Bogazici Kanunu kapsa-
mindaki yalilar ile ayni kanun kapsamindaki eski eser niteliginde gayrimenkuller (tes-
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cilli) yer almaktadir. Ancak tarihi yizyillar 8ncesine dayanan ve derin kiltirel mirasa sahip Glkemizde
tarihi eser statisine haiz cok sayida yapi bulunmaktadir. Bu yapilarin degerlemesinde farkli resmi ku-
rumlarda arastrma yapilmasi gerektigi gibi degerin belirlenmesi asamasinda da ézellikli gayrimenkuller
olmasindan dolayi cok daha detayli ve kapsamli pazar arastrmasi yapilmasi gerekmektedir. Bu gérisler
isiginda bu baslik alhindaki gayrimenkul tirlerinin taniminin yeniden yapilmasi énerilmektedir.

SPK mevzuah cercevesince yapilacak degerleme raporlari: SPK tarafindan lisanslandinlan
her bir gayrimenkul degerleme uzmani ve kurulusu, Tirkiye Cumhuriyeti sinirlar icerisinde yer alan tim
gayrimenkulleri degerlemek icin yetkin kabul edilmelidir. Bununla birlikte, SPK mevzuat kapsaminda
yapilan degerleme calismalar daha fazla 6zen ve know-how gerektiren bir husustur. Bu gruba giren
raporlar direkt olarak sektériin regilatéri konumundaki SPK tarafindan incelenmektedir. Ayrica bu mev-
zuat kapsamindaki raporlar 6zellikle TCMB’de yatinmlarini degerlendiren vatandaslarin da bas vurdugu
énemli bir kaynak konumundadirlar. Bu raporlarin hazirlanmasinda sektériin genel teamiil, teklif alin-
masi yénindedir. Maalesef ilke ekonomisi icin son derece yiksek &neme sahip olan bu raporlamalar is
sahipleri tarafindan zaman zaman sadece bir formalite olarak gérilmekte ve hak edilen icretler temin
edilememektedir.

Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslik edinimi ve yabana vyruklu vatandaslarin gayrimen-
kul alim-satimi kapsaminda yapilacak degerleme raporlari: Tirkiye Cumhuriyeti vatandas-
ligr edinimi yabanci vyruklu vatandaslarin gayrimenkul alim-satimi kapsaminda yapilacak degerleme
raporlari devletin vergi kazanci acisindan son derece énem arz etmektedir. Mevcut piyasa kosullarinda
yabanci uyruklu vatandaslar, degerleme hizmeti aliminda degerleme kuruluslar disindaki isletmelerden
danismanlik almakta ve degerleme kuruluslarina 8denen iicretten cok daha fazlasini bu isletmelere &de-
mektedirler. Bu bilgiler 1siginda, bu raporlarin hazirlanmasinda degerleme sektéri ile yabanci uyruklu va-
tandas arasindaki aracilarin ortadan kaldinlabilmesi ve devletin vergi kaybina ugramamasi adina daha
detayli ve kapsamli incelemeler yapilmasindan ortaya cikan ek is yikinin rapor icretlerine yansitilmasi
gerektigi disinilmektedir.

Degerlemede karsilasilan en bisyik problemlerden birisi de SPK'nin asgari iicret tarifesinde ayni degerle-
me raporuna konu ayni tarihte ve tek seferde degerleme calismasi yapilan ayni parsel izerindeki birden
fazla konut niteligindeki bagimsiz bélimlerin degerlemesine iliskin Gcret belirlenmis olunmasina ragmen,
toplu olarak yapilan is yerleri ve araziler icin herhangi bir iicret tarifesi bulunmamasidir. Bu durum farkli
yorumlamaya acik oldugundan, farkli uygulamalara da neden olmaktadir.

6.4 Gayrimenkul Degerlemede Teknoloji Kullanimi

Ginimizde deger tespiti icin yeni yaklasim arayislar, devam eden calisma alanlari icinde énemli yer
almaktadir. Bilgisayar teknolojilerinin, mesleki uygulamalardan baslayip alisverise kadar uzanan genis
bir yelpazede kullanimina her giin yeni bir halka ilave olmaktadir. Bu genis yelpazede bilgisayar teknolo-
jiilerinin son calisma Griini yapay zeka teknikleri, sonuca gitmekte bir arac olarak kullaniimaktadir. Yapay
zeké teknikleri, insan disincesini taklit etmeye yénelik olusturulan yéntemler grubudur. Bu yéntemlerin
her birinin calisma seklinin farkli olmasina ragmen her birindeki amag, mantik kavramini bilgisayara tani-
tabilmektir.

Otomatik Degerleme Modeli (ODM), bisyik miktardaki gayrimenkul verilerini islemek suretiyle bir
istatistik model araciligi ile gayrimenkulin piyasa degerini hesaplayan bir bilgisayar programidir. Gay-
rimenkuller icin dogru bir degerleme yapilabilmesi, kredi politikasini belirleyebilmek acisindan da cok
dnemlidir. Genel olarak, ODM’ler coklu regresyon analizi veya cografi bilgi sistemleri gibi istatistiksel
modellere dayanirlar. Otomatik Degerlemenin en giicli yénlerinden biri hizdir. ODM'lerin milyonlarca
degerlemeyi dakikalar icinde isleyerek bir sonug iretmesi mimkin olsa da su asamada degerleme sekts-
ri acisindan ancak capraz kontrol imkéni saglayan bir tamamlayici Griin olarak gérilmekte, kisa vadede
sektére yénelik bir risk olmadigr disinilmektedir. Ancak teknolojideki hizli gelismeler, biyik veri, veri
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madenciligi, yapay zeké, bulut teknolojisi gibi gelismelerde yasanacak yeni sireclerin orta ve uzun vade
degerleme sektéri agisindan da bir risk olusturabilecegini disiniyoruz.

Degerleme kuruluslarinca yapilan degerlemelerin, sadece biyik verinin analizine dayanan Otomatik
Degerleme Modeli benzeri sistemlere kiyasla bu sistemlerin dikkate alamayacagi, konuya 6zel insanlarin
subjektif algilar ve 6zel durumlarini da dikkate alabilen bir Gstinligi bulunmaktadir.

6.5 Olasi Rekabet Sorunlari = Alici Giciniin Kétiye Kullanilmasi

Degerleme sektérinde agirlik olarak tek tip musteri tipi ile calisilmasindan dolayr misterinin taleplerinin
(bankalar) géz ardi edilemedigi gorilmektedir. Misteri tarafindan degerleme kuruluslarinin bélgelerde
uzman sayisinin artirilmasi, kadrolu uzman istihdam edilmesi konusundaki talep ve israrlari ve yeni balge
acilmasi konusundaki baskilar gibi istekler, bagimsizlik ilkesini zedelemektedir. Bu tarz “alici glicinin”
kullanilmasina dayali isteklerin yerine getirilememesi sonucunda is hacminde disis yasanmakta, degerle-
me kuruluslanini da faaliyetlerini siirdiirebilmek amaciyla isten cikarmalara ve zaman zaman da faaliyet-
lerine son vermek durumunda kalmaktadirlar. Bu durum, degerleme kuruluslarinin faaliyetlerini yiritirken
bagimsiz hareket edemediklerini géstermektedir. Mevcut yapida agirlikli olarak bankalarin bir isveren
gibi olduklar gerceginden hareketle, degerleme kuruluslarina yénelik sanki istirakleri gibi davranmalar-
nin dniine gececek mekanizmalar ve tedbirler alinmalidir.

6.6 Diger Sorunlar
Sektérin diger sorunlari icerisinde sektére ézel bir kanununun olmamasindan kaynakli mevzuat sorunu

ve mesleki sayginlik sorunu sayilabilir. Ayrica, sektérle ilgili mevzuatlarin degismesi nedeniyle sektérin
gincel bilgilerin takibi ve degisen mevzuata uyumla ilgili sorunlarla karsilastiklar da bilinmektedir.



7 SORUNLARIN COZULMESINE iLiSKiN iLETiSiM STRATEJiSi ONERISi
7.1 Sorunlarin C6zilmesinde Kritik Kisi ve Kuruluslar
Sorunlarin ¢cézilmesinde kritik kisi ve kuruluslari su sekilde siralayabiliriz.

M Cumhurbaskanhig Killiyesi ve Sayin Cumhurbaskanimiz
M TBMM
M Hazine ve Maliye Bakanlig
* SPK
e BDDK
M Cevre ve Sehircilik Bakanlhg:
* Tapu ve Kadastro Genel Midirligu
M Ticaret Bakanhg
M Kisisel Verileri Koruma Kurumu
M Adalet Bakanlig
* Adalet Akademisi
* Bilirkisilik Daire Baskanhg

SPK ve BDDK ile bu kurumlarin iliskili oldugu Hazine ve Maliye Bakanhgi ile Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi ve bagl bakanlik olan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, sektérdeki sorunlarin ¢ézilmesinde en
dnemli kamu kurum ve kuruluslari ile bakanliklardir. Baskanlik sisteminin geregi olarak, Cumhurbaskanlg:
Killiyesinin ve Sayin Cumhurbaskanimizin sorunlarin ¢6ziime kavusturulmasindaki dnemi ve kudreti sip-
hesizdir. Diger taraftan, sektériin yurtdisi faaliyetlerinin gelistirilmesi acisindan, Ticaret Bakanligi ve yeni
atanan bakan olmasi nedeniyle Sayin Bakan da sorunlarin Killiyeye ulastirilabilmesi acisindan kritik dne-
me sahiptir. Degerleme kuruluslarinin degerleme faaliyetleri siresinde elde ettikleri verilerin ticarilestiril-
mesi ve buradan sektére katma deger olusturulmasi acisindan Kisisel Verileri Koruma Kurulu ile de iletisimi
halinde olmak da yine 6nem arz etmektedir. Ayrica, dzellikle mahkemelerin bilirkisilik acisindan kurumsal
yapilari (denetim kuruluslan) tercih etmesini temin etmek amaciyla Adalet Bakanh@i ve Bilirkisilik Daire
Baskanligi ile denetim kuruluslarinin gérev ve fonksiyonlarinin hakim ve savcr adaylarina anlahlabilmesi
acisindan Adalet Akademisinin de dnemli oldugunu disiniyoruz.

7.2 iletisim Stratejisi Onerisi

Yukarida anlatlan her bir soruna yénelik olarak farkli iletisim stratejisinin gelistirilmesi gerektigini disin-
mekteyiz. Bu acidan, asagida ana basliklar yer alan ¢6zim bekleyen konular ile karsisinda éncelikle ile-
tisime gecilmesi gereken kamu kurum ve kuruluslarina yer verilmektedir. iletisim stratejisi ile ilgili bakanlk
ve kamu kurum ve kuruluslari ile yapilacak girisimler sonucunda yasal dizenleme gerektigi tespit edilen
ya da 8nerilen konulara iliskin olarak TBMM icin ayrica bir iletisim stratejisi calismasi yapilmasi gereke-
bilecektir.
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Tablo 20 Sorunlu Alanlara iliskin iletisim Stratejisi

Kamu Kurum
ve Kurulusu

Bakanhk
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Ulkemizde degerleme sektéris Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri sayesinde 2002'de faaliyete bas-
lamis ve 2020 yili sonu itibariyle 139 adet degerleme kurulusu ile yillik 1.288.862 adet rapor sayisina
ulasarak 10 bine yakin yetismis ve nitelikli uzman ve destek personeline istihdam saglamishir. Sektér, tama-
mi Universite mezunu ve en az 3 yil meslek tecrilbesine olan bir insan kayna@i havuzuna sahiptir. Carpan
etkisi ile birlikte yaklasik 50.000 kisi degerleme sektérinden gelir elde etmektedir.

Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin 2020 yilinda (1.288.862 adet rapor sayisi x 934,23 TL/adet)
1 milyar 204 milyon TL civarinda ciro yaptiklar ve karlilik oranlarinin yizde 9,8 civarinda oldugu
tahmin edilmektedir. is hacminin dagilimina bakildiginda, bu kuruluslarin yizde 80’e yakini bankalara
teminat amach bankalarda kullanilan degerleme raporlar hazirladigi gérilmektedir. Geriye kalan yizde
20'sinin ise kentsel déniisim, sermaye piyasasi icin degerleme islemleri, 6zel degerleme olarak cok cesitli
dagilim géstermektedir.

Degerleme sektéri, zellikle finans sektérinin givencesi olarak hizmet vermekte olup, ekonominin sag-
likli gelisimi icin kilit bir rol oynamaktadir. Dinya &rneklerinde yer yer bankacilik sektériinin dizenlen-
mesinde bile etkin rol oynayan degerleme meslegi, maalesef ilkemizde hak ettigi deger ve sayginligr bir
tirli gdrememektedir.

Gayrimenkul degerleme sektériin en nemli sorunlarindan birisi, misteri portféyiinin kisith olmasi ya da
is alanlarinin yeterli olmamasi olarak ortaya cikmaktadir. Dinya érneklerinde genellikle herhangi bir de-
Jerleme konusu sanat eserinin degerlemesinden, makina parki degerlemesine kadar genis bir yelpazede
degerleme isi degerleme uzmanlar tarafindan yapilirken, ilkemizde gayrimenkul degerleme uzmanla-
rnin calisma alani sadece gayrimenkul degerlemesi ile kisitlanmistir. Bu durum, is alaninin gelisimini en-
gelledigi kadar, sektérin en temel gelir unsuru olan konut degerlemesinde diizenleyici kurum tarafindan
belirlenen asgari icret artisgini da daha 8nemli hale getirmektedir. Bu tespit cercevesinde sektérin is hac-
minin gelistiriimesine yénelik olarak gelistirilen &neriler sunlardir:

M Gayrimenkul degerleme uzmanlari ile kuruluslarinin faaliyetlerinin sadece gayrimenkul olmaktan
cikarilmasi, degerleme yapilabilen kapsamin; sirketler, makineler, micevher, antika, kitap ve sanat
eseri gibi alanlan da kapsayacak sekilde genisletiimesi hususunda ilgili kamu kurum ve kurulusla-
rindan baslamak tzere girisimlerde bulunulmasi,

M Gerek merkezi yénetim gerekse yerel yénetimlerce (6zellikle belediyeler) kendi biinyelerinde ha-
zirlatilan gayrimenkul degerleme raporlarina iliskin faaliyetlerin ve is hacimlerinin gayrimenkul de-
Jerleme sektéri tarafindan yapilmasina yénelik calismalarin yapilmas,

M Adli bilirkisilik islemlerinin degerleme kuruluslarindan alinmasinin zorunlu tutulmasina yénelik mev-
cut calismalarin hizlandinlmasina iliskin girisimlerde bulunulmas,

M Daha 8nce baslahlan ancak kamuoyuna anlatlmasinda yasanan iletisim sorunlari nedeniyle so-
nuclandinlamayan gayrimenkul alim-satimlarinda degerleme raporu talep edilmesi konusuna yé-
nelik ayn bir calisma baslatilmasi,

e Gayrimenkul alim-satimlarinda kamunun vergi kayiplari ve merkezi yénetim bitce aciklari
ile kamunun gelir olusturma ihtiyaci géz dniine alindiginda, konjonktirel olarak bu dénemin
gayrimenkul alim-satimlarinda degerleme raporu istenmesi dizenlemesi acisindan uygun ol-
dugu disinilmektedir. Benzer bir sekilde, tagit alim-sahmlarinda bilgisayarli oto-test raporu
zorunlulugu diizenlemesi, bu uygulama &nerisi icin iyi bir emsal teskil edebilecektir. Béylece,
hem kamunun alim-satimda vergi kaybi &nlenecek, hem vatandasin daha saglikli ve dogru
karar vermesi saglanacak ve ayni zamanda gayrimenkul degerleme sektéri de istikrarl bir is
hacmine kavusarak daha kurumsal bir yapiya déniismesi hizlanacaktr.
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Harc Sorunu: Tapu ve Kadastronun almis oldugu hare bedeli baslangicta 5 TLiken 35 Tl'ye yikseltilmistir.
Diger taraftan, bankalara ve diger finansal kuruluslara da TAKBIS acilmis olup ayni hizmeti bankalara
1,5 Tl'ye verirken degerleme kuruluslarina 35 TL'ye verilmektedir. Ayrica, belediyelere 5-6 sene éncesine
kadar har¢ 6demesi yok denecek diizeydi, hatta yoktu. Ginimiizde bir konut raporu icin 500 TL, 1.000
TL harc 6demesi isteyen belediyeler bulunmaktadir. Ornegin son dénemde Tirkiyenin en cok konutun el
degistirdigi istanbul Esenyurt'ta harc bedeli 200 TL olarak uygulanmaktadir. Sadece Esenyurt'ta el degis-
tiren gayrimenkul sayisinin 100.000 adet oldugu disinildiginde, 200 x 100.000=20.000.000 TL'lik
bir harcin belediyeye aktarldigindan bahsedilebilir. Belediyelerin bu konuyu bir gelir kayna@ olarak
gordikleri ve zamanla bunu artirma egilimleri oldugu dikkate alindiginda, bu hususta da bir dizenleme
yapilmasi konusu giindeme getirilmelidir.

Gayrimenkul degerleme sektéri, regilasyona tabi bir sektérdir. Piyasada faaliyet géstermek icin SPK'dan
lisans almak gerekmektedir. Lisans sirecinden sonra kuruluslarin faaliyetleri de diizenlemeye (fiyat, hizmet
kalitesi gibi) tabidir. Bu dizenlemeler icerisinde siphesiz en &nemli olani fiyat/asgari Gcret dizenleme-
sidir. Sektérin biyukligini ve kuruluslarin gelirlerini dogrudan etkileyen bu diizenlemede ise en &nemli
unsur, cret diizeyinin; lisans alarak faaliyetlerini yiriten isletmelerin, ne asiri gelir elde ederek misterile-
rini (bankalar ya da yatinmcilar gibi géziskse de nihai olarak misteri vatandas olmakta) sémirmesi ne de
cok disiik belirlenerek lisansli kuruluslarin piyasadan cikmamasinin (iflas gibi) saglanmasidir.

Asin yiksek tcretler, dizenleyici perspektifinden hizmet alanin sémirilmesi sonucunu dogurma riski ba-
rindirsa da maliyetlerini karsilamayan asir disik icretler de kuruluslarin faaliyetlerini sirdirmeden piya-
sadan cikmasina ve sektérin adeta oligopol veya tekelci bir hal almasina ve sonucta icretlerin yeniden
asiri sekilde yikselmesine ve hizmet alan kesimlerin sémirilmesi sonucuna gétirecektir.

Bu acidan belirlenecek icret, kurulus faaliyetlerini yiritebilmesini saglayacak dizeyde yiksek, hizmet
alanlarin sémirilmesini énleyecek dizeyde de makul olmalidir. Bunu saglayacak kurum SPK ve tek sihirli
formil de kuruluslarin hizmetlerin sunulmasi icin katlandiklar maliyetlerin bilinmesinden/hesaplanmasin-
dan ve bu hesaplamalarin degerleme asgari iicret tarifesinin belirlenmesi sirecinde dikkate alinmasindan
gecmektedir.

Son dénemde sektérde faaliyet gdsteren kurulus sayisinda bir duraganlasma ve hatta sektérden cikis
oldugu gézlemlenmektedir. Bunun en dnemli nedeninin is hacminde ve karlilikta daralma oldugu bilin-
mektedir. Diger taraftan, gayrimenkul degerleme kuruluslarinin faaliyetlerini regiilasyonlara, uluslararas
standartlara ve en iyi uygulamalara uygun sekilde sunabilmesi &nemli olmakla birlikte, Gcret dizenlemesi,
sektoérin saglikl bir sekilde “buyityebilmesi”, “kurumsallasabilmesi”, “bagimsizhgi” ve “mesleki kalite-
nin” korunabilmesi ve gelistirilebilmesi acisindan son derece 8neme haizdir. Bu acidan Degerleme Asgari
Ucret Tarifesini, salt Gicret artisi olarak degerlendirmemek gerekmektedir. Dolayisiyla ticret artis talebinin,
degerleme kuruluslarinin sadece karlilik oranlarini artirmak olmadigi, meslekteki bagimsizhigin ve itibarin
saglanmasi ve korunabilmesi, sektérde rekabetin saglanabilmesi, sektérdeki nitelikli insan kaynaginin ko-
runmasi, nitelik arhsinin sirekli hale getirilmesi ve paydaslarin sektérden beklentilerinin yerine getirilebil-
mesi oldugu bilinmelidir.

Sonuc olarak, sektériin sirdirilebilir finansman ve pazar yapisina kavusmasi, daha kaliteli hizmet sunma-
st, kurumsallasmasi, uluslararasi alanda faaliyet gésterebilmesi ve deger yaratabilmesi ancak séz konusu
asgari icret tarifesinin ekonominin dayath@i dinamikleri yansitmasi ile mimkin olacaktir. Bu durumda,
“Yillik TUFE ve Yi-UFE Artis Oranlarinin Ortalamasinda veya Yillik Asgari Ucret Artis Oraninda Her Yil
Artinlmasi ve 3 Yilda Bir Konut Degerleme Rapor Maliyetindeki Degisime Gére Dijzeltme Yapilmasi” se-
cenegi tim paydaslar acisindan en makul éneri olarak ortaya cikmaktadir.



KAYNAKCA

Arazi Yénetiminde Tasinmaz Degerleme ve Kadastro Sempozyumu, Bildiriler Kitabi, Ankara / 22-23

Mayis 2012.

Gayrimenkul Degerleme Calistayi, (https://www.tkgm.gov.tr/gayrimenkul-degerleme-calistayi-0).

Biyikkaracigan, Naci, Altimsik  Isa, Uzun Hasan, Tirkiye'de  Gayrimenkul — Deger-
leme Calismalarinda  Karsilasilan ~ Sorunlar  ve  Cézim  Onerileri,  Selcuk  Universitesi
Sosyal ve Teknik Arastirmalar Dergisi Say:: 14, 2017.

Ceyda Ulvi, Gilgin Ozkan, Tasinmaz Degerlemede Yapay Zeké Tekniklerinin Kullanilabilirligi ve Yontem-
lerin Karsilastinlmasi, Geomatik Dergisi Journal of Geomatics Arastrma Makalesi, 2019; 4(2); 134-140.

Cagatay Ulug, Tecim Vahap, Avrupa Birligi Sirecinde Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi, Dokuz Eylil
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi Dergisi Cilt: 15, Say:: 3, Yil: 2013, Sayfa: 375-393.

Erdem, Nuri, Tirkiye Icin Bir Tasinmaz Degerleme Sistemi Yaklasiminin Gelistirilmesi, Uluslararasi Hakemli
Mihendislik ve Fen Bilimleri Dergisi, Eyliil / Ekim / Kasim / Aralik Sonbahar Dénemi Say: 11, 2017.

Erdem, Nuri, Tirkiye icin Bir Tasinmaz Degerleme Sistemi Yaklasimi, Geometrik Dergisi, 2017; 2(1); 18-
36.

MKK GABIM “2020 Yili Gayrimenkul Degerleme Sektéri Analizi,

Ugur, Latif Onur, Yildinm, H. Handan Yicel, Ding, Kamuran, Kiziltepe, Musa, Ulusal Kalkinma Planlari
Isiginda, SWOT Analizi Yéntemi Kullanarak Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme Sektérinin Risk Analizi,
ileri Teknoloji Bilimleri Dergisi, Cilt 1, No 1, 47-56, 2012.

Tirer, Akin, Karaer, Abdullah, “Cesitli Ulkelerde Gayrimenkul Degerleme Faaliyetlerine lliskin Diizenle-
meler” TBMM Arastirma Hizmetleri Baskanligi Ekonomi Maliye Bolumi, 15 Eylil 2020.

Tirkiye'de Gayrimenkul Degerleme Calismalarinda Karsilasilan Sorunlar ve Céziim Onerileri, Selcuk
Universitesi Sosyal ve Teknik Arastirmalar Dergisi, 14/ 2017, s. 77-91).

Ulvi, Ceyda, Ozkan, Giulgin, Tasinmaz Degerlemede Yapay Zekéa Tekniklerinin Kullanilabilirligi ve Yén-
temlerin Karsilastirilmasi, Geomatik Dergisi Journal of Geomatics Arastirma Makalesi, 4, 2019.

Yomralioglu, Tahsin, Nisanci, Recep, Cete Mehmet, Candas, Ezgi, “Dinya’da ve Tirkiye'de Tasinmaz
Degerlemesi”, Tirkiye'de Sirdirilebilir Arazi Yénetimi Calistayi, 26-27 Mayis 2011, Okan Universitesi,
istanbul.

Yomralioglu, Tahsin, Nisanci, Recep, Cete Mehmet, Candas, Ezgi, “Dinya’da ve Tirkiye'de Tasinmaz

Degerlemesi”, Tirkiye'de Tasinmaz Degerlemesi: Il. Arazi Yonetimi Calistayi, 21-22 Mayis 2012, ITU,
istanbul.

https: / /www.dunya.com/sektorler /emlak /yabanciya-fahis-fiyatli-ev-satisinin-onu-kapandi-habe -
ri-616448.

https: / /www.haberturk.com /tasarruf-finansman-sirketlerine -400-bin-basvuru-3022001 -ekonomi.



https://www.tkgm.gov.tr/gayrimenkul-degerleme-calistayi-0
https://www.dunya.com/sektorler/emlak/yabanciya-fahis-fiyatli-ev-satisinin-onu-kapandi-haberi-616448
https://www.dunya.com/sektorler/emlak/yabanciya-fahis-fiyatli-ev-satisinin-onu-kapandi-haberi-616448
https://www.haberturk.com/tasarruf-finansman-sirketlerine-400-bin-basvuru-3022001-ekonomi

https: / /www.emektd.com.tr /tr/turkiyede-gayrimenkul-degerlemesi-ve-gayrimenkul-degerleme-firma-
lari.

http: / /www.goldyapi.com.tr /insaat-sektorunun-turkiye 39deki-gelisimi.html#:~:text=Sekt%C3%B 6r%-
C3%BCn%20yo%C4%9Fun%20etkile%C5%2Fim%20i%C3%A7inde%200ldu%C4%9Fu,in%C5%9Fa-
at%20makineleri%2C%20in%C5%9Faat%20malzemeleri%20sanayisi.

http: / /www.goldyapi.com.tr/insaat-sektorunun-turkiye 39deki gelisimi.html.

&


https://www.emektd.com.tr/tr/turkiyede-gayrimenkul-degerlemesi-ve-gayrimenkul-degerleme-firmalari
https://www.emektd.com.tr/tr/turkiyede-gayrimenkul-degerlemesi-ve-gayrimenkul-degerleme-firmalari
http://www.goldyapi.com.tr/insaat-sektorunun-turkiye39deki%20gelisimi.html

EK 1: Gayrimenkul Degerleme Sektor Raporu Calismasi Kapsaminda Hazirlanan Anket
Sorulan

Bu Form Gayrimenkul Degerleme Sektér Raporu lcin Hazirlanmisr.

*KVKK Kapsaminda Firma veya Sahis isimleriniz Talep Edilmemektedir.

Not:

**Maddeler “1” En Onemli Olacak Sekilde Siralanacak.

***Her soruda madde sira numarasi “Bir defa” kullaniimahdir.

SORU: 1

Gayrimenkul Degerleme Sektérine iliskin Dizenlemeler Dikkate Alindiginda En Iyi Ulke Uygulamasi Siz-
ce Hangisidire

1.

6.

AR S S A

ingiltere
Almanya
Hollanda
Fransa

ABD
Diger:

SORU 2:

Gayrimenkul Degerleme Sektérinin Sorunlarini Onem Sirasina Gére 1 ile 8 Arasinda Siralayiniz.

1.
2.
3.

©® N o o0 A~

Degerleme Ucretlerinin Disik Olmasi.
isletme Maliyetlerinin Yoksek Olmasi.

Yetismis Personelin Sektérden Cikiyor Olmasi ve Bunun Yaninda Nitelikli is Giciniin Sektére Kazan-
dinlmasindaki Zorluklar.

Sektéri Dizenlemeye Yonelik Mevzuatlarin Siklikla Degismesi.
Yeni is Alanlarinin Acilamamasi.

is Potansiyelinin Belli Musteri Gruplarinda Yogunlasmasi.
Sektsrin Bilinilirlik ve itibar Eksikligi.

Resmi Kurumlardan Alinan Evraklar icin Odenen Harg Bedelleri.
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SORU 3:

Gayrimenkul Degerleme Sektériiniin Biyiime Potansiyelini (Firsat Alanlarini) Onem Sirasina Gére 1 ile 7

Arasinda Siralayiniz.

1.

N o 0~ DN

Ulkemizdeki Yabanci Yatinmer Sayisinin Artmast.

Ekonominin Biyimesi.

Kurumsal Kiltire Sahip isletmelerin Artmasi.

Borsaya Kote Sirket Sayilarinin Artmasi.

Kentsel Déniisim.

Kamusal Alanda Sektérden Hizmet Alinmasinin Diizenlemelerle Tesvik Edilmesi.

Yapay Zeka ile Teknoloji Kullanim.

SORU 4:

Gayrimenkul Degerleme Sektériniin Buyimesinin Oniindeki Engelleri (Tehditleri) Onem Sirasina Gére 1
ile 4 Arasinda Siralayiniz.

1.
2.
3.
4.

Yapay Zeka ile Teknoloji Kullanim.
Ekonomik Krizler.
Gelir Gider Dengesizligi.

Sektérde Regilasyonlarin Siklikla Degismesi.

SORU 5:

Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesinde Sorunlu Gérdiginiz Gruplandirma Var mi2 Varsa Ken-
dinize Gére En Sorunlu 3 Grubu Seciniz.

—_—
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Grup arsalar ve tarim alanlari (imarli veya imarsiz).

Grup konutlar ve is yerleri.

Grup eneriji ve akaryakit tesisleri.

Grup uretim, depolama, zirai ve sinai nitelikli yapilar.

Grup hizmet amacli kullanilan gayrimenkuller.

Grup toplu degerleme.

Grup gayrimenkul projesi, gayrimenkule bagl hak ve fayda degerlemesi.
Grup diger™ (ilgili mevzuatin izin verdigi élcide diger varliklarin degerlemesi).

Grup daha énce degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yeniden degerlemesi.



SORU 6:

Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesinde Artis Oranlarinin Belirlenmesine iliskin Onerileri Onem
Sirasina Gére 1 ile 4 Arasinda Siralayiniz.

1.
2.
3.

4.

Yillik TUFE ve Yi-UFE Artis Oranlarinin Ortalamasinin Baz Alinmast.
Yillik Asgari Ucret Artis Oraninin Baz Alinmasi.

Yillik TUFE ve Yi-UFE Artis Oranlarinin Ortalamasinda veya Yillik Asgari Ucret Artis Oraninda Her
Yil Artinlmasi ve 3 Yilda Bir Konut Degerleme Rapor Maliyetindeki Degisime Gére Dizeltme Yapil-
masi.

TDUB Genel Kurulunda Belirlenmesi.

SORU 7:

Gayrimenkul Degerleme Sireci Dikkate Alindiginda En Onemli Maliyet Unsurlarini Firmaniz Gider Kale-
mi Siralamasina Gére 1 ile 5 Arasinda Siralayiniz.

10.

istihdam Giderleri.

11.Ulasim Giderleri.
12. Kira Giderleri.

13. Bilisim ve Demirbas Giderleri.

14. Danismanlik ve Sorumluluk Sigortasi Giderleri.

SORU 8:

Gayrimenkul Degerleme Sektériinin Biyimesine Yonelik Asagida Yer Alan Onerileri Onem Sirasina
Gére 1 ile 5 Arasinda Siralayiniz.

1.
2.
3.

5.

Gayrimenkul Degerleme Hizmet Bedeli istikrarinin Saglanmas:.
Sektérin Bilinilirliginin Artinlmasi.

Sektsriin Oncelikle Komsu ve Dost Ulkelerde de Marka Olarak Hizmet Edebilmesi icin Tesvik Edil-
mesi.

Sektérce Degerlemesi Yapilan Konut ve Isyeri Satislarinin Acik ihale Sistemi ile Satisinin Tesvik Edil-
mesi (Vergi indirimi gibi).

Degerleme Kuruluslarinin Elde Ettikleri Bilgilerden Ticari Uriinler Gelistirilmesine imkan Taninmasi.

iletmek Istediginiz Dusinceleriniz Var ise ilgili Soru Numaralarini Belirterek Kisaca Yaziniz.

.



EK 2: Gayrimenkul Degerleme Sektorit SWOT Analizi
Giicli Yanlar

[ Egitimli, yeniliklere acik ve diinyay: takip edebilen nitelikte yetismis insan giicinin varligy,
[ Dizenlemeye tabi bir sektér olmasi,

[ Degerleme sektériinde en biyik hizmet alicilar bankalar olup, hizmet temininin kurumsallasmis
sirketlere yapiliyor olmasi,

M Saglam bankacilik sistemi ve ipotekli konut kredisi sisteminin varlig.

Zayif Yanlar

M Tasinmaz degerlemesi faaliyetlerini dizenleyen cerceve bir yasanin bulunmamasi,

* Bunun yerine, degerlemeyle ilgili dizenlemeler; Kamulastirma Kanunu, Vergi Usul Kanunu, Gelir
Vergisi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, Bankacilik Kanunu gibi farkli kanunlar icerisinde da-
Jinik bir sekilde tanimlanmas,

M Degerleme calismalarinin etkin bir sekilde yiritilmesini saglayacak standartlarin, veri altyapilo-
rnin ve de@er haritalarinin bulunmamasi nedeniyle degerleme faaliyetlerinin standart bir yapida
yuritilememesi,

* Bunun yaninda, tasinmaz karakteristikleri ve emsal sahslara ait veri tabanlarinin bulunmamasi,
degerleme uzmanlarinin calismalar sirasinda ihtiyac duyduklari verileri her tasinmaz icin yeni-
den sahadan ve kurumlardan toplamak zorunda kalmalari ve bu islemler sirasinda da 6zellikle
tapu ve kadastro midirlikleri ile belediye gibi resmi kurumlarda cesitli zorluklarla karsilasiimas,
bu nedenle, sahadan veri toplama siresinin uzamasi, calismalarin zorlasmasi ve degerleme
sonuclarinin kalitesinin de dismesi,

M Degerleme taleplerinin 8nceden bilinememesi, bu nedenle haftalik, aylik ve yillik is planlamalarinin
yapilamamasi ve isgiici planlamasinin zorlasmas,

* Bu durumun, nitelikli personel istihdam etmek zorunda olan sektérin belirli bir dizeyde sirekli
maliyete katlanmasi sonucuna neden olmasi,

M Degerleme sektériiniin ve uzmanhiginin bilinirlik ve itibar sorunu, degerleme mesleginin hak ettigi
degeri gérememesi,
M Sektdrde gelir -gider dengesizligi ve asgari bedele iliskin belirsizliklerin varlig,

* Bu nedenle, gelire yénelik belirsizlikler ve calisan Gcretlerinin disik diizeyde olusmasi, bu duru-
mun orta ve uzun vadede kalite sorunu olusturma riski barindirmasi,

M Degerleme kuruluslarinin, biinyesinde kadrolu personel calistirmaktan ziyade degerleme uzmanlari
ile sézlesme yaparak (taseronlasma) sézlesmeli personel ile calismasi,

* Bu durumun, isgiicinin devamliligi ve kalite standartlarinin tutturulmasi acisindan problem olus-
turabilmesi,

M Degerleme uzmanhgi lisansi almaya hak kazanan kisiler icin degerleme sektériine gecis yapma-
nin cazip gérinmemesi, nitekim sektérde dogrudan calisan lisansh kisilerin (2020 yilinda yizde
62,51'i) oraninin son yillarda azalmasi, digerlerinin ise baska islerde calismalar,

M Degerlemenin piyasalar izerindeki 6nem ve etkisinin heniiz toplumda layikiyla idrak edilmemesi
nedeniyle meslekte ve sektérde itibar sorununun bulunmasi,



Tehditler

[ Degerleme taleplerinin siyasi ve ekonomik gelismelerin (6zellikle son zamanlarda gayrimenkul sek-
térinde gérilen talebin daralmasi, maliyet arhislarinin fiyatlar izerinde olusturdugu baski ve yiksek
faiz oranlarn ve faiz oranlarindaki ve kurdaki dalgalanmalar gibi nedenler, degerleme sektérinde
is hacimlerinin de dalgalanmasina neden olmakta) etkisine acik olmasi nedeniyle sektérel kirlgan-
ligin artirmasi,

M Asgari degerleme iicret tarifesinden kaynaklanan daralan marjlarin sirdirilebilir bir sektér yapisi-
na tehdit olusturmasi,

M Asgari icret tarifesinin hangi kriterlere gére belirlendiginin bilinmemesinden kaynakli olarak yiksek
belirsizligin gelecege yonelik planlama ve éngérilere engel olmasi,

M Bankalarin alici giicini kullanma imkanlari ile kendilerine 6zgii kosullar ileri sirmelerinin sektérde
olusturduklar baski ile maliyetlerin artmasi sonucu sektérel bagimsizigin zedelenmesi,

M Bankalarin pazarda oligopol yapi olusturmay: tesvik eden isgiici / ofis gibi sartlar getirmeleri sonu-
cu rekabetin gelisiminin olumsuz etkilenmesi,

M Ekonomik krizlerin yasanmasi,

M Mesleki sorumluluk sigortasi mevzuat geregi zorunlu olmakla birlikte ve kullaniimasina iliskin muh-
telif sorunlar (sabit gider olusturmasi, itibar zedelenmesi nedeniyle kacinma, prim maliyetlerinin
yuksekligi ve sigorta sirketlerinin sayisinin azlig).

Firsatlar

M Yabanciya konut satisi; 184 ilkeye gayrimenkul satisi yapan Tirkiye, pandemi ortaminda dahi yao-
bancilara 2020 yilinda 40.812 adet konut satmayi basarmistir. Dolayisiyla pandemiye ragmen
yabanciya konut satisinda 2020 yili, son 10 yilin en iyi yili olmustur. Tirkiye; Fas, Tunus, Libya gibi
Arap ilke orijinli Avrupa’da yasayan Araplarin cok uygun kosullarda ev alabilecekleri nadir tlke-
lerden birisidir. Ayrica, Tirkiye, ABD'de dahil gelismis iGlkelerdeki emekli kitle icin de cazip kosullara
sahip bir ilkedir. Bu nedenle, yabanciya konut satisinda potansiyelin bisyik oldugunu séyleyebiliriz.

M Emlak alim-sahminda degerleme raporu sart getirilmesi; Tapu sahslarinda (Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi binyesinde kurulacak sistem ile) degerleme raporu diizenlemesi konusu, daha énce
gindeme gelmesine ve kanun tasarisinda yer verilmesine ragmen son anda Kanun kapsamindan
cikanlmistir. ikinci el arac sahslarninda ekspertiz raporunun zorunlu tutulmasi ile benzer bir konu
olan konut satislarinda degerleme raporu istenmesi hususu, sektérin gelisimi acisindan son derece
dnemli bir firsat olusturmaktadir.

M Deprem sigortasi icin degerleme sarti getirilmesi, yine ayni sekilde sektéri biyitme potansiyeline
sahiptir.

M Degerleme sektdri halihazirda agirlikl olarak, para ve sermaye piyasasi kuruluslarina hizmet ver-
mekte olup, profesyonel degerlemeye ihtiyac duyulan diger alanlar (icra dairelerinin islemleri, ha-
zine mallarinin deger tespiti, tapuda kayith degerin tespiti, serbest bolgelerde degerleme, vergiye
esas emlak degerinin tespiti, vb.) is hacminin biyimesi ve gelismesi icin biyik firsat olusturabile-
cektir.

M Binalarda enerii verimliligi, kentsel déniisim ve kamu yatinmlarinda artis ve cesitlenme konularina
iliskin yeni projelerde ekonomik analiz ve tespitlerin yapilmasi yeni firsatlar olusturabilir.

[ Kanal istanbul Projesi kapsaminda istanbul iice ayrilacak yeni is alanlar degerleme sektéri icin
biyik bir potansiyel olusturacak

[ Degerleme kapsaminin gayrimenkul disinda makine, gemi, sanat eseri, antika, kitap gibi diger alan-
lari kapsayacak sekilde genisletilmesi sektéri biyitecek diger konulardir.



EK 3: Standart Bir Konut Degerleme Raporunun Hazirlanma Sireci ve Katlanilan Maliyet

Kidemli

Eksper Operasyon | Operasyon | Kontrol & Midir/ spU Muhasebe Muhasebe
2021 Aylik Ucret Maliyetleri (4-5 Yilhk Elemani Yonetici Denetmen Kidemli (5-10 Yillik) &IK & Midir

LDU) (2-3 Yilhik) (2-3 Yilhik) (5-6 Yillik) Denetmen : i Sekretarya | (Tecribeli)

(5-10 Yillik)

Net Ucret Odemeleri 6.000 4.000 5.000 8.000 9.500 15.000 3.500 6.500
Prim 750 0 250 750 750 0 0 0
SCK Primler lsveren Paylan & Ucret 5 ;04 3.000 3938 6.563 7.688 11.250 2.625 4.875
Stopaii (Net Kazancin %75 fazlasi)
ihbar ve Kidem Tazminat Gideri 1.025 644 826 1.337 1.555 0 352 602
Yemek ve icecek Giderleri 491 491 491 491 491 491 491 491
Yol Bedeli - 236 236 236 236 - 236 236
Arac Bakim & Onarim & Kasko 150 - - - - 250 - -
Arag Kiralama 3.100 - - - - 4.500 - -
Araglar ile Ilgili Diger Giderler-OGS,
HGS 50 - - - - 50 - -
Otopark Gideri 175 - - - 175 - -
Akaryakit Gideri 900 - - - 0 600 - -
Telefon & Mobil imza giderleri 85 85 85 85 85 85 85 85
E-imza Bedeli 1 0 1n n 1 - -

Bilgisayar Yazilim-(Ofis, Viris) Aylik

Toplam Aylik Brist Maliyet TL 18.131 8.753 11.123 17.787 20.631 32.727 7.587 13.087
Amortismana Yonelik Harcamalar (TL/ KDV haric)

Bilgisayar (Windows Programli) 6.125 5.500 5.500 6.125 6.125 6.125 5.500 5.500

Lazer Metre 600 0 0 0 0 0 0 0

Telefon 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000

E‘;‘:i';m Malkine Ekipman (3 yillk KDV 5 8.500 8.500 9.125 9125 9.125 8.500 8.500

Eleman Basina Dissen Dakika Maliye-

fi (TL/min) 1,644568 0,793940 1,008887  1,613311 1,871248 2968424  0,688120  1,186986

Bir aydaki calisma saati ortalama 11.025 dakika olarak hesaplanmistr.



EK 4: Standart Bir Adet Konut Degerleme Raporunun Siire ve Maliyet Hesabi

[NiTelik  |sENARYO

2. Grup 1. Derece 3 Yil Tecribe Belgeli Degerleme Uzmani
(Mevcut Tarifede 1-250 m2 Konut) Tarafindan Hazirlanabilecek Nitelikte i;lemler

Operasyon Elemani Siire (min) TL/ min Maliyeti TL Maliyeti
i§in atanmasi 30 0,7939 23,8
isin takibi 15 0,7939 1,9
Arsivleme 10 0,7939 7.9
TAKBIS Alim 5 0,7939 4,0
Toplam Operasyon Suresi 47,6
____
On calisma 1,6446 24,7
Yer gérme 40 1,6446 65,8
Eaizc::ye imar durumu ve dosya ince- 45 16446 74,0
ol e % o K66
Enerji kimlik belgesinin sorgulanmasi 10 1,6446 16,4
TAKBIS ekrandan inceleme siiresi 35 1,6446 576
Sahada cevre arastirma 45 1,6446 74,0
D pos koo, onlom-boyiom b : LS 82
Deger harici kira degeri, vb. deger
kalemlerinin de ayri ayri hesaplanip 8 1,6446 13,2
sisteme girilmesi
Masa basi calismasi/rapor yazimi 90 1,6446 148,0
Raporu kapama 5 1,6446 8,2
Mobil imza 5 1,6446 8,2
Ilz:i”e: t|(c):|l:r:|é;r<:‘:; calisma %7 (Koyu baslik- . 16446 18,8
Toplam Ekspertiz Siresi 665,1
____
Denetmen kontroli 1,6133 80,7
itirazlar tekrar degerlendirilmesi (%10) 5 1,6133 8,1
v T s
Deger harici kira degeri, vb. deger
kalemlerinin de ayn ayri hesaplanip 4 1,6133 6,5
sisteme girilmesinin denetimi
Mobil imza 5 1,6133 8,1



[Nitelik  |seNaRvo

2. Grup 1. Derece 3 Yil Tecriibe Belgeli Degerleme Uzmani
(Mevcut Tarifede 1-250 m2 Konut) Tarafindan Hazirlanabilecek Nitelikte i;lemler

Temel Maliyetler

SDU 2. denetim (%20) 2,9684 29,7
iadenin denetimi (%10) 1 2,9684 3,0
Mobil imza 2,9684 14,8

Mutabakat yapilmasi 0,7939 3,2
Fatura Kesilmesi & Takip & iade 0,7939

Gayrimenkul Adedine ve Niteligine Bagh Degiskenler

Kentsel dénisim bélgesinde kalan tasinmazlar icin Cevre ve
Sehircilik I Midirligi'ne gidilerek dosya sorgulamasi yapil- 2,5% 60
maktadir.

Coklu degerleme talepleri icin tek tek sisteme girilmesi, (beher

islem icin yik 5 Dk.) 13% 70
Tahsisli, yénetim plani ile belirlenmis alanlar gibi tasinmaza o
P L o . 13,0% 5
dahil edilen alanlar icin ayri ayrn deger kalemleri tespiti
Rapor Sistemi Kullanmayan Bankalarin yarathgr vakit kaybi 13,8% 15
Baska Resmi Kurum incelemeleri 5,0% 90
Tuketici Hakem Heyetine fatura cikartilmasi 1,0% 2
SPK BDDK UVAP KVKK Bildirimleri 15,0%
18,89 1,6446
Sektorel ve ilkesel bazli minimum karlilik beklentisi 15%
. 2
2021 Yih Asgari Ufr?i Tarlf?ﬂ 1-149 m .Konui icin 1.038 TL/ adet
olmasi gereken minimum hizmet bedeli
2020 yili 1 adet konut fiyatina gére oransal arhis %57
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