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Say1 : 483 10.11.2017
Konu : “Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik Taslagi”na Yonelik Birligimiz
Goriisleri

T.C. GUMRUK VE TiCARET BAKANLIGI
DUMLUPINAR BULVARI NO: 151 ESKISEHIR YOLU 9. KM
06800 CANKAYA/ANKARA

Ilgi:  14/1/2015 Tarihli ve 6585 Sayil1 Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanunun 16 nc1
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine dayanilarak hazirlanmig, Tasinmaz Ticareti Hakkinda
Y o6netmelik Taslagi,

14.01.2015 tarihli ve 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanunun 16 nci
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine dayanilarak hazirlan ve 30.10.2017 tarihinde Bakanliginizin
www.gtb.gov.tr internet adresi ilizerinden goriise agilan “Tasinmaz Ticareti Hakkindaki Yonetmelik
Taslag1” (Yonetmelik Taslagr) ile ilgili olarak Birligimiz goriisleri asagida yer almaktadir:

Miilkiyet hakki ve tasinmaz hukukuna iligkin hususlar Anayasamizin 35’inci maddesi ve Tiirk Medeni
Kanununun 683-1027 maddeleri ile hiikiim altina alinmustir.

Miilkiyet hakki ve bu haklarin kullanilmasina iliskin uygulamalar bir iilkede yasayan insanlarin tiimiinii
ilgilendiren en temel haklardandir. Bu sebeple tiim ayrintilar1 ve uygulama bigimleri basta Anayasamiz
olmak iizere Tirk Medeni Kanunu, diger kanunlar ve buna bagl ikincil mevzuatlarda 6zel olarak
diizenlenmektedir. Baska bir anlatimla miilkiyet ve bunun kullanilmasina yonelik hususlar Tirk Medeni
Kanunun 1007 nci Maddesine gore hazinenin kusursuz sorumlulugu altinda yiiriitilmektedir.

Faaliyetleri ve uygulamalar1 basta T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ve Tapu Kadastro Genel Mudiirligii
olmak iizere Maliye Bakanligi, Adalet Bakanligi, Noterler Birligi vs. olmak {izere bir¢ok kurum ve
kurulusu ilgilendirmektedir.

Bu durumu daha net bir ifade ile agmak gerekirse, 6083 sayili Tapu ve Kadastro Teskilat yasasinin Genel
Midiirligiin gorev ve yetkileri baslikli 2°’nci maddesinin (g) bendinde; Taginmaza yonelik aracilik
faaliyetlerini diizenlemek, lisans vermek, bu faaliyetlerin usul ve esaslarini belirlemek ve denetlemek gibi
acik bir diizenlemeye yer verilmistir.

Yonetmelik Taslagi kapsaminda yapilmasi planlanan diizenleme ile tasinmaz ticaretine konu hizmetler
13’iincii maddede sayilmstir.

Tasinmaz ticaretine konu hizmetler
MADDE 13-
(...)

b) Alim satim ve kiralamaya konu tasinmazla ilgili inceleme, arastirma, raporlama ve danismanlik
yapmak.

¢) Is sahibinin talebi halinde tasinmazin rayic satis veya kira bedelini tespit etmek.
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Yukarida alintilanan hiikiimler, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati,
bankacilik mevzuati, Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi Statiisii ve ilgili mevzuati, Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 ve en Onemlisi kanun koyucunun iradesi ile Ortiismeyen bir diizenleme
getirmekte, “degerleme faaliyetinin® bagimsizligini ve tarafsizligini olumsuz etkilemekte, iilke
ekonomisinin gelisimi ile ilgili en 6nemli sektorlerden biri olan gayrimenkul sektorii ve gayrimenkul
degerleme faaliyetinin denetimi ile ilgili sakincalara yol agmakta, tasinmaz degerleme alaninda egitim ve
tecriibe basta olmak {izere bir¢ok alanda yasanan olumlu gelismeleri zedeleyici nitelik tagimaktadir.

Gayrimenkul degerleme faaliyetleri; Yasa koyucu ve Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK), Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK), Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB), Sermaye
Piyasas1 Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu Anonim Sirketi (SPL) ve bircok kamu kurum ve
kurulusunun uzun yillara dayanan calismalart sonucunda Uluslararast Standartlar dogrultusunda
olusturulmustur. Ulkemizde oldukc¢a 6nemli bir yer edinmis olan “tasinmaz degerlemesi” faaliyetleri,
uluslararasi standartlar1 yakalamistir. Ayrica diizenleyici kuruluslar ve Meslek Birliklerinin katkilariyla
her gecen giin gelismeye devam etmektedir.

Deger bir varligin para ile Olgiilebilen karsiligidir. Gayrimenkul degerleme, bir gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel
degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri anlamina gelir. Degerleme raporlari; degerleme siireci
icerisinde tasinmazin yeri goriilerek, yer aldig1 bdlgenin sosyal ve kiiltiirel yapisi, arz ve talep dengesi,
gelir seviyesi, konumu, geometrik sekli, imar durumu, yapilagma kosullari, ylizolglimi, alt yap1 ve ulasim
imkanlar1, hukuki durumu, topografik yapisi, degerine etken olabilecek olumlu ve olumsuz tiim faktorler
dikkate alinarak, resmi kurumlardan bilgi ve belgeler temin edilerek, taginmazin niteligine ve farklh
degerleme yontemlerine gore rapor tarihi itibariyle deger takdir edilerek diizenlenmektedir.

Piyasa degeri ise, bir fiyatlamay1 ifade eder. Gayrimenkuller, gayrimenkul yatirimcilarmin beklentileri,
kisisel tercihleri, spekiilatif donemsel fiyat hareketlerine bagl olarak farkli olarak fiyatlanabilirler. Fiyati
pozitif ya da negatif etkileyen bu hususlar gayrimenkuliin degerine kisa vadede etki etmemektedir. ifade
edilmeye calisildigi lizere gayrimenkul degerlemesi uzmanlik gerektiren ve oldukga teknik bir istir,
uyulmasi gereken standartlart bulunmaktadir, mesleki bir faaliyettir ve mesleki yetkinliklerini tevsik
etmis kisiler tarafindan yerine getirilmelidir. Y6netmelik Taslaginin 13 iincti maddesinin (¢) bendi ile
diizenleme getirilen hususlar, 6362 sayill Kanun diizenlemeleri g¢ergevesinde Birligimiz Uyesi
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 tarafindan yerine
getirilmektedir.

TDUB, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanun’unun (Kanun) 76’nc1 maddesine dayanilarak kurulmug kamu
tiizel kisilige haiz 6z diizenleyici Meslek Birligidir. TDUB’un organlari, gérev ve yetkileri ile ¢aligma
ilke ve esaslar1 02 Nisan 2014 tarih ve 28960 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi Statiisii (Statii) ile diizenlenmistir. Sermaye Piyasasi Kanunun
76°nc1 maddesinde Degerleme Kuruluslarinin ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarmin TDUB’a Uyeligi
diizenlemektedir.

Madde 76 — (1) Gayrimenkul degerleme uzmanhgi lisansina sahip olanlar ile degerleme
kuruluslar, tiizel kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye

Degerleme Uzmanlar: Birligine iiye olmak icin basvurmak zorundadirlar.

Ulkemizde gayrimenkul degerlemesi yapabilecek kisiler 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve
Sermaye Piyasas1 Kurulunun Seri:VIIIL, No:35 sayili “Sermaye Piyasas1t Mevzuat1 Cercevesinde
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Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarmna
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i (Degerleme Tebligi) belirlenmis ve tanimlanmsgtir:

Madde 3-
(...)

Gayrimenkul Degerleme Sirketi: Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz
olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullarim analiz ederek
uluslararast alanda kabul gormiis degerleme standartlari ¢ercevesinde yazili olarak
raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme uzmanlari vasitasiyla takdir edilmesi
konusunda faaliyet gosteren ve Kanunda gayrimenkul degerleme kurumu olarak ifade edilen
hizmet sirketini,

Degerleme Uzmani: Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule baglh hak
ve faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tam zamanh
istihdam edilen veya degerleme girketleri ile tam zamanli istihdam edilmeksizin, sézlegme
imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren, Kurulun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri
cercevesinde asgari 4 yillik tiniversite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaminda en az 3 yil
tecriibesi olan ve kendilerine Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisanst verilen kisileri,

Ayrica s6z konusu diizenlemede TDUB’a Uye olan Degerleme Kuruluslarina iliskin onlarca basvuru sarti
aranmakta (3. Madde), bagvuru kosullarimin ve aranan niteliklerin var olup olmadigi ayrintili bir
incelemeyi gerektirmekte (6. Madde), ortaklarinda, yoneticilerinde, denetgilerinde, degerleme
uzmanlarinda ve konut degerleme uzmanlarinda bulunmasi zorunlu nitelikler sayilmakta (7. Madde),
faaliyetlerin bagimsiz olarak yiiriitiilmesi zorunlulugu getirilmekte ve ayrintilari ile diizenlenmekte (11-
12. Madde), bu kuruluslarin yapabilecegi faaliyetler ve yasaklamalar belirtilmekte (15. Madde), agir ve
ayritili sir saklama yiikiimliliigii getirilmekte (16. Madde) ve en 6nemlisi asagida alintilanan madde 10
kapsaminda degerleme kurulusu sifati ile meslek birligimize iiye olan kuruluslarin gayrimenkul
degerleme faaliyeti dolayisi ile olusan zararlardan sorumluluklart ayrintili bir bi¢imde belirlenmektedir.

Sorumluluk

MADDE 10 — (Degisik: Seri: VIII, No: 53 sayili Teblig ile) Gayrimenkul degerleme sirketleri ve
degerleme raporunu imzalayan degerleme uzmanlari, konut degerleme uzmanlart ile sorumlu
degerleme uzmanlari; hazirlanan raporda ulasilan sonuclar dolayisiyla; raporun belirlenen
standartlara uygun olmamasi, yeterli incelemenin yapilmamasi, hatali verilerin kullanilmast ve
buna benzer nedenlerle; miisterilerine veya soz konusu rapordan faydalanan iiciincii kisilere
verdikleri zararlardan miiteselsilen sorumludurlar. Sirketin ortaklar:, yoneticileri ve
calisanlarimin cezai sorumluluklar: saklidir.

Birligimize lye degerleme kuruluslarmin Sorumluluklari Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca da
diizenlenmistir.

Sorumluluk

Madde 63 — (1) Bagumsiz denetim kuruluslari, gérevlerinin kapsamiyla surli olmak iizere,
denetledikleri finansal tablo ve raporlarin mevzuata uygun olarak denetlenmemesi nedeniyle
dogabilecek zararlardan raporu imzalayanlarla birlikte sorumludur. Bagimsiz denetim
kuruluslari ile derecelendirme ve degerleme kuruluslari, faaliyetleri neticesinde diizenledikleri

raporlarda yer alan yanhs, yaniltici ve eksik bilgiler dolayisiyla neden olduklar: zararlardan
sorumludurlar.
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Birligimiz Uyesi Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari yine Kanun ve diger mevzuat kapsaminda
belirlenmis olan belli bir meslek bilinci ve disiplini ile hareket etmek zorunda olup, meslek birligi
mensubu olarak iiyelige giris ticreti ve yillik aidatlarini 6demektedirler. Bahsi gecen mevzuat
diizenlemeleri uyarinca meslek kurallarina uygun davranmayan iiyeler hakkinda disiplin sorusturmalari
yapilmakta ve iiyelikten ¢ikarma dahil birgok disiplin cezas1 verilebilmektedir.

Ozetle gayrimenkul degerleme uzmanlari mevzuatin belirlemis oldugu kosullar1 saglamak, meslek
disiplini igerisinde faaliyet gostermek zorundadir ve en Onemlisi mesleki faaliyetleri kapsaminda
denetlenmekte ve sorumluklarina dahi gidilebilmektedir.

Birligimiz Uyesi Degerleme Kuruluslar1 ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin niteliklerini belirleyen
bir diger 6nemli diizenleme ise yine Degerleme Tebliginde yer almaktadir. Degerleme Tebliginin 7’nci
maddesi (f) fikras1 ile “Yapilabilecek Faaliyetler ve Yasaklar” baslikli 15’inci maddesi; Birligimiz
Uyelerinin, emlak komisyonculugu alaninda faaliyet gdsteren herhangi bir sirkete ortak olmamasi veya

herhangi bir unvanla goérev almamasini diizenlemektedir. Bu diizenlemelerle degerleme faaliyeti ile istigal

eden kisilerin bagimsiz ve tarafsiz olmasi, deger takdir edilen tasinmaz ile ilgili ticari kaygilar tasimasinin
Oniine gecilmesi amaclanmustir.

Ozetle bir taraftan bagimsizligi ve tarafsizligi  zedelemesi sebebiyle Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlarmin ve Degerleme Kuruluslarinin emlak komisyonculugu yapmasi yasaklanmigsken emlak
komisyoncularinin; bagimsizlik, tarafsizlik, egitim, tecriibe, lisans, lisans yenileme, meslek birligine iiye
olmak sarti, uluslararasi standartlara tabiiyet, disiplin, mesleki faaliyetleri nedeniyle sorumluluk, gdzetim,
ve denetim gibi unsurlardan muaf tutularak degerleri belirlemeye yonelik yetkilendirilmesi bilimsel
dayanagi olmayan bir sonu¢ doguracak ve c¢eliski yaratacaktir.

Ulkemizde degerleme faalivetlerinin yogunlukla gerceklestirildigi sektorlerden birisi de Bankacilik

sektoriidiir. Degerleme faaliyetleri 2007 yilina kadar Bankacilik sektoriiniin kendi aktorleri tarafindan
gerceklestirilmistir. Bu durumun cesitli nedenlerle suiistimal edilmesi sektorii cok zor durumda birakacak
kredi teminat aciklarina neden olmustur. Ulkemizin yasamis oldugu bankacilik krizlerinin yaratmis

oldugu tahrifat ve yikimlarla tekrar karsilasmamak icin degerleme faalivetlerinin bagimsiz degerleme

kuruluslar: tarafindan yapilmasi yoniinde dnemli adimlar atilmis ve gerekli yasal diizenlemeler vapilarak

degerleme faalivyetleri tarafsiz, bagimsiz ve uluslararasi standartlara sahip hale getirilmistir. S6z konusu

diizenleme ile degerleme konusunda tarafsiz ve bagimsiz olmayan ve ticari kaygilara acik bir alanda

yapilacak degerleme faalivetleri hem bankacilik sektoriine hem de iilke ekonomisine olumsuz olarak

yanstyacagi acik olup gecmiste de bunun 6rnekleri gorilmistiir.

Birligimiz Uyesi Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 ve Degerleme Kuruluslari, TDUB tarafindan
yaymlanan Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun bir bicimde faaliyette bulunmak
zorundadirlar.

Degerleme siiregleri, baglangicindan sonucuna kadar sektor igi disiplin ve takibi gerektiren bir faaliyetler
biitiiniidiir. Deger bilgilerinin siirekli yenilenmesi hata ve eksikliklerin giderilmesi mesleki disiplini
gerektirmektedir. Degerleme mesleginin diger bir boyutu da uluslararasi ve ulusal standartlardir.
Ulkemizde uygulanacak degerleme standartlarmin olusturulmasi ve yaymlanmast TDUB’a verilen bir
Kamu gorevidir ve TDUB tarafindan yerine getirilmektedir. Mesleki disiplin, mesleki standartlar, meslek
kurallari, kamu denetimi ve i¢ denetim mekanizmalari, mesleki egitimler, meslegi ifa edenlere yonelik
mesleki yeterliliklerin sinavlarla dl¢iimlenmesi gibi gereklilikler kamu kurumu niteligi haiz TDUB c¢atist

altinda yerine getirilmekte, uygulama yonii de yine TDUB tarafindan izlenmekte, kayit altina alinmakta,
analiz edilmektedir.
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Degerleme sektorii Birligimiz Uyesi Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 ve Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlarindan olugmaktadir. Sermaye piyasasi ve bankacilik mevzuati cergevesinde faaliyette bulunan
gayrimenkul degerleme kuruluslar ve gayrimenkul degerleme uzmanlari her y1l yaklasik 1,5 milyon adet
degerleme raporu tretmekte ve yillik yaklagik 6 milyon tekil gayrimenkuliin deger bilgisini
toplamaktadir. Degerleme sektorii, krediye konu gayrimenkuller, kamulastirma, taginir varliklarin rehni,
Ozellestirme, uyusmazlik ve miilkiyet davalari, kentsel doniisiim, sigorta, vergi, gayrimenkul odakli
finansal varlik ve haklarin degerlemesi gibi bir¢ok amagla yaklagik 10 bin kisilik istihdam ile lilkemizin
sathinda faaliyette bulunmaktadir.

Diger taraftan “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun”, “Bilirkisilik Kanunu”
gibi birgok mevzuatta bu diizenlemeye yer verilerek hizmet alinmaktadir.

Bu ve benzeri sebeplerle Yonetmelik Taslaginda ifade edilen “tasinmazin rayi¢ satis veya kira bedelini
tespit edebilecegine” dair yetki iilkemizdeki degerleme faaliyetleri agisindan ¢ift baslilik ve kargasa
yaratacaktir.

Degerleme bagimsiz ve tarafsiz olarak yiiriitiilmesi gereken bir faaliyettir. Alinacak hizmet bedelinin
tasinmaz degerine endekslendigi bir uygulamanin olusturacagi sorunlar da tarafinizca ayrica
degerlendirilmesi gereken bir husustur. Bu sebeplerle; degerleme alaninda birden fazla disiplinin ve
faaliyet alaninin olusmasina sebebiyet verecek ifadelere yer verilmemesi hususunu takdirlerinize
sunariz.

Taginmaz Ticaretine Konu Hizmetler baglikli 13 iincii maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde
belirtilen Alim satim ve kiralamaya konu taginmazla ilgili inceleme, arastirma, raporlama ve aracilik
yapmak ve (c) bendinde is sahibinin talebi halinde taginmazin rayi¢ satis veya kira bedelinin tespit
edilmesine yonelik gayrimenkule yonelik her tiirlii degerin ( rayi¢ deger, kira degeri, gergek deger, iktisap
degeri) tespiti, arastirma ve raporlama hizmetlerinin, yukarida 6zetlenen mevzuat gercevesinde gerek yasa
koyucunun net ve tartismasiz iradesi gerekse SPK, BDDK, TDUB, TKGM, SPL ve bir¢ok kamu kurum
ve kurulusunun uzun yillara dayanan ¢aligmalar1 sonucunda Uluslararasi Standartlara ulasan, giin gegtikge
kurumsallasan ve gelisen gayrimenkul degerleme faaliyetini bagimsiz ve tarafsiz bir bicimde yiiriiten
Lisansh gayrimenkul degerleme uzmanlar1 ve degerleme Kkuruluslar1 tarafindan yiiriitiilmesi
gerektigi disiiniildiigiinden Yonetmelik Taslaginin 13’iincii maddesi birinci fikrasi (b) ve (c) bentlerinin,
belirttigimiz gerekcelerle degistirilmesi gerektigi yoniindeki degerlendirmelerimizi sunariz.

Son olarak belirtmek gerekir ki, 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanunun 16 nc1
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi kapsaminda “b) Tasinmaz ve ikinci el motorlu kara tasiti alim
satumi gibi ticari faaliyetleri yiiriitenlere yénelik mesleki davranis kurallarini belirlemeye ve bu
faaliyetlerin yiiriitiilmesine iliskin diizenlemeler yapmaya” seklindeki ifade ile taninmis olan diizenleme
yetkisi Taginmaz Ticareti Hakkinda Yo6netmelik Taslagi, Tasinmaz Ticaretine Konu Hizmetler baglikli 13
iinclii maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (c) bendleri kapsaminda planlanan degisiklikleri kesinlikle
kapsamamaktadir. Ozetle, Yonetmelikte yer alan s6z konusu diizenlemeler Kanun tarafindan verilmis
olan yetkinin asimina sebebiyet verecektir. Bu nedenle s6z konusu (b) ve (c) bentlerinin iptali ya da

b) Is sahibinin danismas1 halinde alim satim ve kiralamaya konu tasinmazla ilgili inceleme, arastirma
,Jraporlama ve danigsmanlik yapmak.

¢)ls sahibinin danismas1 halinde rayig satis bedeli ve kira bedeli hakkinda gériis bildirmek;

seklinde diizenlenmesinin uygun olacagi diisiiniilmektedir.
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Tasinmaz ticaretinin ve Kanun’da yer alan diizenleme yapma yetkisini asan bazi yetkilendirmelerin
ileride telafisi gii¢ hallerin ortaya ¢ikmasina sebebiyet verebilecegi de dikkate alinmalidir.

Bilgi ve takdirlerinize arz ederim.

Saygilarimla,

Doruk KARSI

Genel Sekreter
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