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Ilgi yaziniz ekindeki, 2018 y1li Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve Uygulama
Esaslar1 Taslagi, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi Yénetim Kurulu tarafindan incelenmis
ve asagidaki hususlarin bilgilerinize arz edilmesi karar altina alinmstir.

Oncelikle 2018 yili Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve Uygulama Esaslari
taslaginda yil i¢inde olusan enflasyon orami dikkate alinarak belirlenen (% 11,90) artisin,
yetersiz kalacagi diisiiniilmektedir. Maliye Bakanligi Gelir Idaresi Bagkanligi tarafindan,
11/11/2017 tarihli ve 30237 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 484 Sira No.lu Vergi Usul
Kanunu Genel Teblig ile ilan edilen yeniden degerleme orami %14,47°dir. Birligimiz
Uyelerinin mesleki faaliyetleri gergevesindeki maliyetleri yillar itibariyle artis gdstermekte
olup bu artisin 2017 yili icerisinde % 20 oraninda oldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte
2016 yilsonu enflasyonunda %2,5 fark meydana gelmis ancak bu fark Asgari Ucret Tarifesine
yanstyamamustir. Tiim bu unsurlar dikkate alinarak, Asgari Ucret Tarifesi ile belirlenen
Ucretlerdeki artiglarin %20 olmas1 gerekmektedir. Bu artis sektoriin ortak goriisii ve
beklentisidir.

Uzerinde durulmasi gereken bir diger husus ise, énceki dénemlerden siiregelen bazi yapisal
eksikliklerin giderilmesine yonelik taleplerimizdir.

Taslak tarifenin bazi kinlimlarinin gézden gecirilmesi gerekmektedir. Bu hususlar asagida
agiklanmig ve tarife taslag tizerinde de ayrica gosterilmistir.

1.Grup, ARSALAR béliimii,
A. “Bag, bahce, tarla, tarim alany, sera, 6zel orman vb.” kirilimi;

a) 2. Satirda 20.001-100.000 m* olarak yer verilen briit alanin 20.001-50.000m?
olarak,
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b) 3. Satirinda yer verilen “100.001 m? ve iizeri” ibaresinin “50.001 m? ve iizeri her
50.000m2, degeri boliimiiniin de (ilave her 50.000 m* icin 748TL’ ye 85’er TL
eklenir.)” olarak degistirilmesi,

B.  Arsa (imar plam kapsaminda iizerinde yapi olmayan parseller) kirilimi;

a) 4. Satirda “25.001 ve iizeri” olarak yer verilen ibarenin “25.001 ve iizeri her
10.000m2 ve degeri béliimiiniin de (ilave her 10.000 m” icin 1270TL ye 360°ar
TL eklenir.) olarak degistirilmesi,

2.Grup, KONUTLAR VE IS YERLERI béliimi,

A. “Diikkin, plaza, is merkezi, alisveris merkezi vb.” kinllimin; “Diikkin, plaza, is
merkezi, konut amac¢h miistakil yapilar, ahsveris merkezi vb.” olarak
degistirilmesi;

a) 6. Satirinda yer verilen “20.001 m? ve iizeri” ibaresinin “20.001 m? ve iizeri her

10.000m2 igin ve degeri boliimiiniin de (ilave her 10.000 m” i¢cin 2.010 TL’ye
360’ar TL eklenir.)” olarak degistirilmesi,

b) “Bogazi¢i kanunu kapsamindaki yal veya eski eser niteliginde gayrimenkuller
(Tescilli)” kinliminin, “Kat miilkiyeti kanuna tabi olmayan Eski Eser
niteligindeki tescilli gayrimenkuller ile 2960 sayili Bogazici kanunu kapsaminda
ki yahlar.” olarak degistirilmesi

4.Grup, “URETIM AMACLI VE SINAI NITELIKLI GAYRIMENKULLER?” béliimii

A. “Imalathane, atblye, depo, hangar yapilar, fabrika, kiiciik ve bityiikbas hayvan
ve tavuk ciftlikleri vb” kirilimi;

a) 5. Satirda yer verilen “25.001 m? ve iizeri” ibaresinin “25.001 m? ve iizeri her
10.000 m* ve degeri boliimiiniin de (ilave her 10.000 m> icin 2.025 TL’ye 360’ar
TL eklenir.)” olarak degistirilmesi,

5.Grup, “HIZMET AMACLI KULLANILAN GAYRIMENKULLER?” béliimii

A. “Hastane, saghk tesisi, okul, otel, motel, pansiyon, konaklama tesisi, kiiltiir tesisi,
kiitiiphane, sinema salonu, tiyatro salonu, sergi salonu, gosteri merkezleri, diigiin
salonlari, nikdh daireleri, spor tesis ve kompleksi gibi (otoparklar dahil briit
alan)” kirilimi;

a) 4. Satirda yer verilen “10.001 m? ve iizeri” ibaresinin “10.001 m? ve iizeri 5.000 m>
ve degeri boliimiiniin de (ilave her 5.000 m’ icin 2.050 TL’ye 400’er TL
eklenir.)” olarak degistirilmesi,
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6.Grup, “TOPLU DEGERLEME” béliimii

A. “l. Grupta yer alan tasinmazlardan, birden fazlasinin aym1 degerleme raporuna
konu olmas: ve aym1 mahalle/kdy sinirlan igerisinde yer almasi halinde yapilacak
degerleme” kirilimi;

a) “Degerleme konusu tasinmazlardan, en biiyiikk tasinmaz icin degerleme
tarifesindeki tam iicret, digerlerinden her biri icin girdigi gruptaki ticretin % 10
'u” ibaresinin “Degerleme konusu tasinmazlardan, en biiyiik tasinmaz icin
degerleme tarifesindeki tam iicret, digerlerinden her biri i¢cin girdigi gruptaki
ticretin % 15'i” olarak degistirilmesi,

B. “2. Grupta yer alan tasinmazlardan, aym degerleme raporuna konu olan ve aym
ptay Y. K P Y.
tarihte ve tek seferde degerleme caliymas: yapilan ayni parsel iizerindeki birden
fazla bagimsiz tasinmazin degerlemesi” kirilimi;

a) 1. Satirda yer verilen “Degerleme konusu taginmazlardan, en biiyiik tasinmaz icin
degerleme tarifesindeki tam iicret, digerlerinden her biri icin girdigi gruptaki
iicretin % 7,5°1” ibaresinin “Degerleme konusu tasmnmazlardan, en biiyiik
tasinmaz i¢in degerleme tarifesindeki tam iicret, dierlerinden her biri icin
girdigi gruptaki iicretin % 15'i” olarak degistirilmesi,

b) 2.Satirinin tamamen kaldirilmasi,

9.Grup, “DAHA ONCE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN YENIDEN
DEGERLEMESI” boliimii

A. “Insa halindeki gayrimenkuliin tamamlanma seviyesinin tespiti amaciyla yapilan
degerlemeler” kirilimi;

a) 1. Satirda yer verilen “Giincel tarifedeki iicretin % 30’u” ibaresinin “6 Ayhk
Siireyi Gegmemek Uzere Giincel tarifedeki iicretin % 50’si” olarak degistirilmesi,

B. “Daha 6nce hazirlanmis bir rapora iliskin olarak, aym: degerleme kurulusundan
rapor tarihini takiben 12 ay icerisinde talep edilecek revize raporlar” Kirilimi;

a) 1. Satirda yer verilen “Giincel tarifedeki iicretin % 50°si” ibaresinin “Giincel
tarifedeki iicretin % 75’1 olarak degistirilmesi,

Seklinde diizenlenmesinin uygun olacag: dngoriilmektedir.

Yukarida belirlenen hususlar, Asgari Ucret Tarifesinin uygulamaya konulmasindan bugiine
kadar gecen siirede sektoriin paydaslar tarafindan yapilan agirhikli geri bildirimler esas
alnarak olusturulmustur. 25.000 m? ile 400.000 m?* kapali alanl Otel, Avm, Hastane vs. gibi
¢ok agir sorumluluk gerektiren yapilarin yam sira 101 konut ile 1.200 konut araliginda ki
degerleme raporlari i¢in ayni oranda ticret denmesinin bir eksiklik olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir.
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Taslagin 2°’nci maddesi, degerleme hizmeti verilmesine iliskin asgari iicret disindaki resmi
kurum har¢lan (bilgi ve belgelerin temininde resmi kurumlara yapilan har¢ ve benzeri
ddemeler) belge karsihiginda &denecegini; ulasim masrafimn ek olarak &denecegini
diizenlemektedir. Asgari Ucret Tarifesinde, ulasim masraflar1 ile ilgili olarak her bir
degerleme raporu i¢in 30 TL maktu bedel 6denecegine yer verilmesi ulasim masraflarinin
tahsiline yonelik yasanan sorunlarin 6niine gececektir.

S6z konusu taslakta iizerinde durulmasi gereken en 6nemli husus, 8’inci maddede “Birlik
tiyelerinin, degerleme hizmetini disardan hizmet alimi yoluyla ger¢eklestirmeleri
durumunda ekli tarifede belirlenen asgari iicretin en fazla % 30 u disaridan hizmet
alinan Kkisi veya kurulusa 6denir” seklindeki ifadeye yer verilmesidir.

Malumlarimiz oldugu tizere, 2015 yili ve oncesi uygulamalarinda bu oran, %50 olarak
belirlenmisti. Bu uygulama ve oran benimsenmis ve sektér dinamikleri i¢inde genis bir
uygulama alam bulmustur. Nitekim 2015 tarihinden sonra yapilan asgari iicret tarifelerinde
herhangi bir siirlama getirilmemis olmasina ragmen agirlikli olarak bu oran iizerinden
uygulama stirdtirilmstir.

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi Gayrimenkul Bilgi Merkezi A. S. (TGBM) tarafindan
toplanan giincel verilere gore, degerleme kuruluslariin disarindan aldig1 hizmet oram1 %67,
kadrolu personeli ile {irettikleri rapor oram ise % 33 civarindadir. Sektdrde tiretilen raporlarin
6nemli bir kismi Birligimiz tiyesi Degerleme Uzmanlar tarafindan hizmet alimi1 yontemi ile
tretilmektedir.

Disaridan hizmet alinanlara ddenen oranin % 30°a digtiriilmesi halinde bireysel ¢alismayi
tercih eden uzmanlarin 2018 yilinda enflasyona gore gelir kayiplar en az %33 civarinda
olacaktir. (Ornek vermek gerekirse gecen yil konut raporu i¢in 225TL olan iicret bu yil ki
diizenleme ile 149.40TL ye dusmiis olacaktir.)

Bu uygulama ile Degerleme Uzmanlarnin, Degerleme Kurulusu kadrosunda ¢alismasinin
6zendirilmesi amaglanmakta ise de sektdriin bu giinkii yapisi ile buna hazir olmadig1 ve
dnemli bir takim olumsuzluklara sebebiyet verebilecedi ongériilmektedir.

Bunlarin belli baghilarini siralamak gerekirse;

Ucret noktasinda ki bu ani diisiis, tabi oldugumuz yasal diizenlemelerin bir geregi olarak ikili
liye yapisi ile faaliyetlerini stirdiren TDUB nin taraflar1 arasinda yeni bir miicadele ve
catigma alamna doniisebilecektir. Talebin karsilanmasinda ve disiplin saglanmasinda yeni
zorluklar yasanmasina sebebiyet verebilecektir.

Toplu is birakmalar gergeklesebilecek ve sektoriin en ¢ok ihtiyag duydugu Miihendis, Mimar
ve Sehir Bolge Planlama boliimlerinden mezun uzmanlarin sektdrden aynlarak farkli is
kollarina ge¢cmesine sebep teskil edebilecektir.

Aynca 2018 yilinda uygulamaya gegecek bilirkisilik yonetmeligi kapsaminda yarg
makamlarinin degerleme uzmam ihtiyaci nedeniyle ciddi bir gegisin yasanabilecegi de &n
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Sektorde, lisansiz ¢alisanlarin tasfiye edilmesi ve yeterli lisansli uzmana kavusturulmasi icin
Kurulunuz tarafindan yiriitiilen lisanslama calismalar1 ile BDDK tarafindan yayimlanan
Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalar1 ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerinin 2018
yilsonunu hedef almasi 6nemli bir adimdir ve bunun sonuglarinin alinmasina ihtiyag vardir.

Bu sonu¢ alinmadan ve gerekli yapisal diizenlemelere gidilmeden bu tarifenin uygulamaya
konulmas ile rapor kalitesi ve glivenirliginin diismesine sebebiyet verebileceginden endise
duymaktayiz.

Mevcut durumda Degerleme Kuruluslarmin kidem tazminati, mesleki sorumluluk sigortasi
vb. agir harcama yiiktimliliikleri ve zorluklar: bulunmaktadir. Ayrica Degerleme Kuruluslars;
kadrolu eleman c¢alistirma mecburiyeti ile yilksek zam ve ticret beklentisi ile
kargilagabilecekleri gibi degerleme raporu maliyetlilerinin biiyiik 6l¢iide artabilecegi de
gdzden uzak tutulmamalidir.

Malumlarimz oldugu tizere TGBM fiizerinden sektore yonelik verilerin sonuglaria yeni yeni
ulagilmaya baglanmigtir. Bu bilgiler, 2017 yilinin son geyregi igin daha nitelikli hale
gelecektir. Sektoriin gercek durumunu ve degerleme siireclerini izleyebilecegimiz bir yapiya
kavusturulmas: igin biiyikk gayret gosterilmektedir. Sektdrde olusan hata ve eksikliklerin
giderilmesi konusundaki ¢abalarimizi tarafiniza sunma noktasinda daha yeterli hale
gelecegimizi distinmekteyiz.

2018 yilinda elde edilecek TGBM verileri bu diizenlemeler igin hayati énem tasimaktadir.
Degerleme faaliyetleri i¢in kontrollii bir denetim mekanizmas1 kurulmasi, &zellikle de
degerleme uzmanimin bizzat yapabilecegi saglikh fiziki is sayismin smurlandinimas: veya
degerleme sirketlerinde ki personel ile disanidan hizmet alinan kisi ve kuruluslarin yillar
itibariyle oranlarinin gézlenmesi bu ve benzeri kararlarin alinmasinda etken olacaktir.

Toplam kalitenin artirilmasi agisindan yeterlilik, sorumluluk ve teminat yiikiimliiliigiiniin
kesimlere egit olarak yansitilmasi da bu diizenleme ve 6z denetim igin son derece gereklidir.

Tiim bu kosullar gercevesinde yasanabilecek olumsuzluklar da dikkate alinarak Asgari Ucret
Tarifesi taslaginin Uygulama Esaslari bolimii 8’inci maddesindeki “en fazla %30°u”
ifadesinin ge¢mis yillarda oldugu gibi % 50 olarak belirlenmesinin uygun olacag
disiiniilmektedir. Ayrica mutlaka bir oran belirlenecek ise “en fazla™ ibaresi ile birlikte
vapilacak belirleme olas: bir yargisal uyusmazlik durumunda iptale konu olabilecektir. Zira
“en az” 1fadesinden veya sadece oranin belirtilmesi seklindeki diizenlemeden farkli olarak bu
durum meslek mensuplarimin aleyhine olup, alacaklar iicrete bir simr getirecek ve daha
Onemlisi yapacaklar1 sézlesmelere dogrudan miidahale anlamina gelebilecektir. Bu durumda
hem anayasal anlamda hem de borglar hukuku anlaminda s6zlesme &zgiirliigiine miidahale
olarak degerlendirilme olasili31 dogmaktadir.
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Asgari Ucret Tarifesi Uygulama Esaslar ile ilgili bir diger beklentimiz de, sektorde mesleki
sorumluluk sigortas: ile ilgili olarak yasanmakta olan sorunlarin giderilmesine yonelik bir
adim atilmasidir. Bu konuda Kurulunuzca verilen talimat dogrultusunda énemli calismalar
yapilmistir ve siire¢ fiyat belirleme noktasindaki goriismelere kadar tasinmistir. Siirecin
uzama nedeni sigortacilik kesiminin bu konudaki hazirlik calismalarini tamamlayamamis
olmasindan kaynaklanmaktadir. Ancak 2018 tarifesinin 3’iincii maddedeki TGBM pay:
uygulamasinda oldugu gibi rapor basina tarafinizca uygun bulunacak bir miktarm iz 6denegi
olarak belirlenmesinin bu alanin diizenlenmesi i¢in 6nemli bir kaynak teskil edecegini
takdirlerinize sunmak isteriz.

BDDK’nin Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y&netmeligindeki

12.08.2017 tarihinde yapti31 degisiklik de bu konuya 6nemli bir katki ve agilim getirmistir.

Sonug itiban ile TDUB; tarafimzca olusturulan 2018 yili tarifesinde, i¢inde bulundugumuz
ekonomik kosullarin hassasiyetinin géz oniine alindiginda kredi maliyetlerinin artirilmamasi
noktasinda gosterilen ¢abanin farkindadir. Ancak her gecen giin artan maliyet kalemlerinin
degerleme kuruluslann ve uzmanlarinin saglikli hizmet vermesini engellememesi de
beklentimiz arasindadir.

Goriis ve onerilegimizi bilgi ve takdirlerinize sunariz.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR

Genel Sekreter Baskan

Ek: Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi Taslagina Dair Birligimiz Goriisii
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salonu, tiyatro salonu, sergi salonu, gésteri “10.001 ve tizeri” olarak “10.001 ve iizeri” olarak
merkezleri, diigiin salonlari, nikdh daireleri, spor : Y Bt o.m_m_ yer  verilen  ibarenin
tesis ve kompleksi gibi (otoparklar dahil briit alan) NQ <o_,__,n:... ,_.cm_.o:_: “10.001 ve iizeri (ilave
10.001 ve tizeri TE001 ve Uzerl (Have 2.398 her 5.000 m? i¢in 2.050
her 5.000 m2 igin 400 TLve 400%er TL
TL  eklenir) olarak armw_:q ) cliink
degistirilmesi, _._ammmzq.m__:mmr
BRUT ALAN (m?) 2018 DEGERLEME no_m %_m_%_mz#mzm“
6. GRUP [ TOPLU DEGERLEME . UCRETI (TL) CRETL(LL)
Meveut Onerilen SPK REFERANSI BIRLIGIMIZ
GORUSU
“Degerleme konusu
tasmmmazlardan, en
biiyiik tasgmmaz igin
degerleme tarifesindeki
tam ilicret,
Degerleme konusu Ewm_._a...m_:._w.: hee E_.m
i tasinmazlardan en| ™" .m:.a_w_ gruptakl
1. Grupta yer alan tasinmazlardan, birden fazlasinin bilviik  ta d“ icin | Ueretin % 10 'w”
aynm degerleme raporuna konu olmasi ve ayni T Y SIMAz - ein | o resinin “Degerleme
BT ) - amami degerleme tarifesindeki
mabhalle/kdy smirlart igerisinde yer almasi halinde tam Ucret, digerlerinden konusu
yapilacak degerleme _. _u...v S . ... | tagmmazlardan, en
rer  biri igin  girdigi| "7, s
biiyiik tasinmaz icin

gruptaki ticretin % 10 'u

degerleme tarifesindeki
tam iicret,
digerlerinden her biri
icin girdigi gruptaki
iicretin % 15 'i” olarak
degistirilmesi




“Degerleme konusu
tasinmazlardan, en
biiyiik tasimmmaz icin
degerleme tarifesindeki
tam iicret,
Degerleme konusu |digerlerinden her biri
tasinmazlardan, en |icin girdigi gruptaki
bilyilk tasinmaz igin | iicretin % 10 'u” olarak
2-100 degerleme yer  verilen ibarenin
2. Grupta yer alan Em_:_:mm_mam:, ayni degerleme tarifesindeki tam ficret, |“Degerleme konusu
raporuna konu olan ve ayni tarihte ve tek seferde digerlerinden her biri | tasinmazlardan, en
awwﬁ_o_,so ¢aligmasi yapilan ayni parsel cwo_.._zn_o_c icin girdigi gruptaki |bilyiik tasmmaz icin
birden fazla bagimsiz taginmazin degerlemesi ticretin % 7,5’ degerleme tarifesindeki
tam iicret,
digerlerinden her biri
icin girdigi gruptaki
iicretin % 15 'i” olarak
degistirilmesi
+01-ve-iizeri 4317 Kaldiriimasi
GAYRIMENKUL PROJESI, BRUT ALAN (m?) 2018 DEGERLEME UCRETi | 2018 DEGERLEME UCRETI
7.GRUP | GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDA (TL) (TL)
DEGERLEMES| Meveut Onerilen SPK REFERANSI BiRLIGIMIZ GORUSD
mmﬁ_:,_m:_e._ prolesl Bayrimenkule bagiiak e fayda Tamami Belirlenmemistir. Taraflarca belirlenir
degerlemesi
5 " q
8, GRUP DIGER* (ilgili mevzuatin izin verdigi dl¢tide BRUT:ADAN () 2018 Ommm“._._.m__,\_m QERETL (12018 Dmmmﬂ_.._._wgm HCRET]
disaryarlignn degsriontes) Mevcut Onerilen SPK REFERANSI BIRLIGIMIZ GORUSU
Karma yapilar (bitiinleyici ve eklenti niteligindeki
makine, m_m_uim? liman, Sﬁmm:m. m_c._ omm___w__ ,_”mq___n_m:_ TavHAT Bellrlenmemistir. Taraflarca belirlenir.
tek veya birden fazla parsel tizerine insa edilmis farkl
nitelikteki yapilardan olusan karma tesisler
2
DAHA ONCE DEGERLEMESI ERUTZATAN (i) 2018 DEGERLEME uc_m%%%%mwmw_m
9. GRUP | YAPILAN GAYRIMENKULUN Mavant Onerilen UCRETI (TL) BIRLIGIMIZ
YENIDEN DEGERLEMESI SPK REFERANSI R
GORUSU
. “Giincel tarifedeki
Insa  halindeki  gayrimenkuliin  tamamlanma Giincel tarifedeki | iicretin % 30°u”
seviyesinin tespiti amaciyla yapilan degerlemeler ticretin % 30’u ibaresinin ~ “6  Aylk
Siireyi Gegmemek




Uzere Giincel
tarifedeki iicretin %
50’si” olarak
degistirilmesi

“Giincel tarifedeki
i% H 0, e

Daha o6nce hazirlanmus bir rapora iliskin olarak, ) . . licretin -~ % 50°si
L N Giincel tarifedeki ibaresinin “Giincel

ayni degerleme kurulugundan rapor tarihini takiben T ; 2 S
e ; ; iicretin % 50’si tarifedeki iicretin %

12 ay igerisinde talep edilecek revize raporlar : :
8% olarak

degistirilmesi

su swa

*1lgili mevzuatin izin verdigi dlgiide iginde biitiinleyici parca ve eklenti niteligindeki varliklarin yer aldigi gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin
dabhil oldugu grupta belirtilen skala ile gayrimenkul digindaki varliklarin degerlemesi ise taraflarca belirlenir.




