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GENEL DEGERLENDIRME RAPORU

I. GIRIS

flgi yazimz ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig Taslagi” konusunda ki gorlis ve degerlendirmelerimizin talep
edilmesi iizerine tiim kesimlerin gorislerini ve degerlendirmelerimizi bir rapor haline getirip
ek olarak Kurul’a sunulmasi uygun goriilmektedir.

Teblig taslagina esas teskil eden goriis ve dnerilerimiz de bu ¢ergevede olusturulmustur.

II. SEKTOREL ANALIiZ VE TESPITLER

1- “Sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklarin, sermaye piyasasi mevzuati uyarinca
gayrimenkul degerlemesi yaptirmalari zorunlu tutulan islemlerine iligkin olarak gayrimenkul
degerleme hizmeti verecek gayrimenkul degerleme sirketlerine iliskin esaslart belirlemek ve
listeler olusturmak, konut finansmani sistemi c¢ergevesinde degerleme faaliyetine iliskin
esaslari diizenlemek ve degerleme raporu standartlarint belirlemek” amaciyla Kurulunuz
tarafindan ¢ikarilan ve 12.08.2001 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Seri:VIII, No:35 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” (Degerleme
Tebligi) ile gayrimenkul degerleme sektorii; diizenli, kurallart olan kurumsal bir yapi
olusturulmustur.

Yine Kurulunuz tarafindan esanli olarak c¢ikarilan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” (Lisanslama
Tebligi) ile Gayrimenkul Degerleme Uzmani tanimi yapilmis ve Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslarinda tam zamanli istihdam edilen ya da s6zlesme imzalamak suretiyle degerleme
hizmeti veren Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 degerleme faaliyetlerine baslamistir.

Sermaye Piyasast Kanununda 21.02.2007 tarihli 5582 sayili Kanun ile yapilan degisiklikler ile
meslek oOrgiiti olarak Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birliginin hukuki altyapist
olusturulmustur. Kanun iginde Gayrimenkul Degerleme Uzmani tanimima yer verilmesi ve
Kamu Kurumu Niteliginde Meslek Kurulusu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birliginin
kurulusu ile “Gayrimenkul Degerleme Uzmani” meslek statiisii kazanmistir.

Medeni Kanununda gayrimenkul degerlemesi ile ilgili hiikiimler 1926 yilindan bu yana var
oldugu halde gayrimenkul degerleme alani sermaye piyasast ve daha sonra da bankacilik
sektoriiniin ihtiyaglarinin dogmasina kadar diizenlenememistir.

Ozetle, gayrimenkul degerlemesine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kanunu ve alt
diizenlemeleri ile olusturulan Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi meslegi, gayrimenkul
degerlemesinin kurumsallagtirilmasina yonelik olarak olusturulan Gayrimenkul Degerleme
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Kurulusglari, kurulan yapinin aksamamasi ve devamliligini saglamasi iizerine ¢ikarilan
Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve Uygulama Esaslari, mesleki diizenlemeler,
haksiz rekabet, mesleki egitim ve 6z denetim/disiplin mekanizmalarini saglamak iizere 6z
diizenleyici meslek oOrgiitii olarak Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birliginin kurulmasi
Kurulunuzun vizyonu ve ongoriileri ¢ergevesinde gergeklesmistir. Kurulunuzun olusturdugu
bu giiclii yap1 hizla ilerleme kaydederek; bankacilik, finansal kuruluslar, bilirkisilik, ticari
islemlerde tasmir rehni, Ozellestirme, icra iflas islemleri, gayrimenkulden kaynakl
uyusmazlik ve miilkiyet davalari, kentsel doniisiim uygulamalari, sigorta, vergi, vb. bircok
alana Kanun, Yonetmelik vb. diizenlemeler ile hizmet verir konuma gelmistir.

2- Meslek Birligi olarak TDUB da siire¢ igerisinde gelismeler gostermistir. TDUB,
uluslararas1 meslek kuruluslarina tyelik siireglerini tamamlamis, meslek kurallarini ve
uluslararas1 degerleme standartlarini olusturarak yayimlamis, her yil Uyelerinin % 30’una
mesleki egitimler verebilen, sektorii denetleyen disipline eden yapiya ulasmistir. TDUB,
%100 istiraki bulunan TDUB Gayrimenkul Bilgi Merkezi (TGBM) nezdinde Uyelerinin
iiretimleri olan degerleme raporlarim1 kayit altina almaktadir. Kisa siire igerisinde bdlgesel
deger haritalar1 {retebilecek, gayrimenkul odakli finansal varliklara deger endeksleri
hazirlayabilecek konuma ulagma hedeflerine sahip konuma ulagmustir.

Bu olusumlarin tamami Kurulun Ongoriileri sayesinde gerceklesmis olup {ilkemiz ve
meslegimiz i¢in ¢ok dnemli kazanimlardir.

3- Glinlimiiz itibariyle Gayrimenkul Degerleme Lisans sayis1 7.759’a, Kurul tarafindan
yetkilendirilen Gayrimenkul Degerleme Kurulusu sayis1 133’e ulasmistir. Birligimizin Uyelik
yapisint olusturan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari ve Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglarinin sayist da paralel olarak artis gostermistir. Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslarmin tamami Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin 5.200°ti TDUB’un Uyesi
durumundadir.

Yaklasik 15 yildir degerleme sektorii bu 6ngorii ve diizenlemelere goére bicimlenmis ve bu
giinkii yapisina kavusmustur. Faaliyet alaninin bagimsiz ve tarafsiz bir zeminde
gergeklestirilmesi zorunlulugu da mevcut yapiy1 desteklemektedir.

4- Ulkemizde yaklasik 60 milyon parsel ve 15 milyona yakin kat miilkiyetine tabi
bagimsiz boliim bulunmaktadir. Her birinin bes yilda bir yenilenecegi ya da el degistirecegi
varsayildiginda da bile yilda 15 milyon degerleme raporu hazirlanmasmi gerektirecek
potansiyel is firsati bulunmaktadir. Bu faaliyetin sonuglar1 iilkemiz i¢in bir kazang
gayrimenkul ve degerleme sektorii igin de onemli bir firsattir. Diger taraftan tiim kesimlerde
degerlemeye kars1 ilgi ve farkindalik her gecen giin artmaktadir.

5- Sektor i¢cinde bazi disiplinsiz ve kuralsiz davranislarin oldugu da bir gergektir.
Degerleme siireclerinin ve sonuglarinin izlenebilmesi acgisindan Kurulun 6ngérii ve talimatlari
ile olusturulan TGBM, bu olumsuzluklarin giderilmesi konusunda énemli bir aragtir. TGBM
blinyesinde olusturulmaya calisilan yazilimin hayata gecirilmesi ve sonuglarinin sektore
yansitilmas1 6nemli bir adim olacaktir.

Bu konuda cahismalarin ve kurulmak istenen yapimin tamamlanmasi ile tapu harclar: ve
emlak vergisi degerlerine iliskin ihtiya¢ duyulan veriler de boylece saglanmis olacaktir.
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6- Ticaret Kanunu diizenlemeleri c¢ergevesince anonim sirket statiisiinde degerleme
hizmeti veren Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari, degerleme faaliyetini kadrosundaki ya da
sozlesme imzalamak sureti ile digaridan hizmet satin aldiklar1 Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlar1 araciligi ile yerine getirmektedir. Teblig Taslagi biitiiniiyle ele alindiginda,
degerleme sektoriiniin mevcut olan kurgusunu o6nemli Ol¢iide etkileyebilecek nitelikte
hiikiimler icerdigi goriilmektedir. Bu degisiklikler her kesim tarafindan farkli algilanmakta ve
zaman zaman karsilikl1 elestirilere konu edilmektedir. Birligimiz Uyeleri arasindaki dogal
dengeyi koruma noktasinda bazi zorluklar yagamaktadir.

7- Sermaye piyasasina, finansal kurumlara ve bankacilik islemlerine yonelik degerleme
faaliyetleri, degerleme sektoriintin agirlikli kismini olusturmaktadir. Bu durumun bir sonucu
olarak degerleme sektdriiniin temel sorunlart da bu alanlara yonelik uygulamalardan
kaynaklanmaktadir.

Tabi oldugumuz mevzuatin bir geregi olarak degerleme hizmetinin verilebilmesi igin
Gayrimenkul Degerleme Kurulusu ile miisterileri arasinda taraflarin hak ve yiikimliiliiklerini
belirleyen degerleme sozlesmesi imzalanmasi esastir. Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari,
sorumluluk simirlarinin net olarak belirlenmedigi ve bagimsizligi zedeleyen, tek tarafli agir
hiikiimler i¢eren sozlesmelere bagl olarak is yapmak durumunda kalmaktadirlar. Bu durumun
getirdigi agir yik Ozellikle son donemde sikca karsilasilan bir soruna doniismiis
bulunmaktadir.

Degerleme raporu, diizenlendigi tarih itibariyle bir fotograf niteligindedir ve rapor tarihindeki
degeri igermektedir. Bu tarihten sonra degerleme raporunu olusturan unsurlarda meydana
gelebilecek degisiklikler, dogal olaylar, konjonktiirel ekonomik dalgalanmalar ya da icra satig1
vh. degerleme kurulusu ve gayrimenkul degerleme uzmanlarindan kaynaklanmayan herhangi
bir nedenden kaynaklanabilecek deger farkliliklarinin  sorumluluk  kapsaminda
degerlendirilmemesi gerekmektedir.

Degerleme raporunda takdir edilen degere iliskin sorumluluk, degerleme hizmeti talebinde
belirtilen amag ile sinirh tutulmalidir. Degerleme raporu; uluslararas1 degerleme standartlari
ile belirlenen ve degerleme hizmet s6zlesmesinde yer verilmis degerleme yontemlerinden en
az bir tanesi esas alinarak hazirlanmaktadir. Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar sézlesmede belirtilen degerleme yontemi g¢ercevesinde
takdir ettikleri degerden sorumludur.

Ancak uygulamada degerleme hizmet alicilari, sorumluluk alanini yukarida verilen tanimin
disinda belirlemekte, degerin herhangi bir neden ile diismesi durumunun Gayrimenkul
Degerleme Kurulusunun sorumlulugunda oldugunu bu durumda olusacak zararin
Gayrimenkul Degerleme Kurulusu tarafindan karsilanacagini hiikiim altina alacak agir
nitelikte maddeleri degerleme sozlesmelerine eklemektedirler.

Degerleme sektorii 2017 yilinda yaklasik 1.200.000 adet degerleme raporu iiretmistir.
Degerleme raporlarindan yaklagik 650 Milyar TL deger takdir edilmistir. Diinya ekonomisi ve
iilkemiz cografyasindaki gelismelere paralel olarak gayrimenkule olan talep % 20 — 30
oraninda gerilemistir. Talebin diismesi gayrimenkul fiyatlarina da yansimaya baslamistir.
Miisterilerin, s6zlesmeler ile belirledigi hususlar dikkate alindiginda Gayrimenkul Degerleme
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Kurulusglarinin kabaca 120-180 milyar TL’lik bir riski bulundugunu séylemek miimkiindiir.
Meslegin 6ziine ve uluslararas1 degerleme standartlarina da aykiri olan bu uygulamalarin
Teblig Taslaginda yapilacak diizenlemeler ile Oniine gecilmesine onemli derecede ihtiyag
bulunmaktadir.

8- Uzerinde durulmas: gerekli bir diger alanda, Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin
faaliyetleri sirasinda, ti¢lincii sahislarin ugrayabilecekleri zararlar giivence altina almak tlizere
yapilan mesleki sorumluluk sigortalardir. Genel sartlar1 T.C. Bagbakanlik Hazine Miistesarligi
tarafindan c¢ikarilan Teblig ile 6zel sartlarn ise {riini arz eden sigorta sirketlerince
belirlenmektedir. Ulkemizde gayrimenkul degerlemesine ydnelik mesleki sorumluluk poligesi
diizenleyen iki sigorta sirketi bulunmaktadir.

Gayrimenkul degerlemesine yonelik mesleki sorumluluk sigortalari, ¢ok yiiksek prim
bedelleri karsiliginda, olay basi en fazla 500.000 TL teminat vermektedirler. Teminatlara da
muafiyetler uygulanmakta olup riskin gerceklesmesi durumunda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslarinin miiracaat edebilecekleri teminat tutar1 olay basi 150.000 TL — 450.000 TL
arasinda gerceklesmektedir.

Birligimiz Uyeleri tarafindan, asgari {icret tarifesi ¢ergevesince miitevazi bedeller karsiliginda
milyonlarca lira degerin takdir edildigi gayrimenkul degerleme raporlart diizenlenmektedir.
Mevcut haliyle, bir taraftan sermaye yapilar1 ile ekonomik giigleri belirli ve sinirli olan
Uyelerimiz, diger tarafta agirlikli hizmet verilen Bankalar biiyiik riskler ile karsi karsiya
kalmaktadir.

Bu kapsamda bir taraftan sermaye yapilari ile ekonomik gii¢leri belirli ve smnirli olan
Uyelerimiz, diger taraftan agirlikli hizmet verilen Bankalar biiyiik riskler ile kars1 karsiya
kalmaktadir. Karsilagilan risklerin mesleki sorumluluk sigortasinin mevcut yapist ve isleyisi
ile ¢ozililmesine olanak bulunmamaktadir. Birligimiz bu konuya agirlik vermesine ragmen
sigorta sirketleri gayrimenkul degerlemesi alanina yonelik 6ngdriilemez riskler bulundugunu
ileri siirerek sigorta poligeleri ile verdikleri teminat sirlarini sekli bir yapida tutmaya
zorlamaktadir.

Olas1 uyusmazliklarda olusabilecek zararlarin mesleki sorumluluk sigortasi kapsaminda
karsilanmas1 miimkiin olamayacag1 gibi Uyelerin mali yapilari da bu zarari karsilamaya
uygun degildir.

Yiiksek degerli taginmazlarla ilgili raporlarda, birden ¢ok degerleme yaptirilmasmin riskin
onemli oOlgiide azaltilmasini saglayabilecegi diistiniilmektedir. Bu yodnde yapilacak bir
diizenleme sigorta sirketlerinin konuya olan ilgisini arttiracagi gibi primlerin makul seviyelere
diismesine neden olabilecektir.

9- Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari, degerleme faaliyetini kadrosundaki ya da
s0zlesme imzalamak sureti ile disaridan hizmet satin aldiklar1 Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlar1 aracilifn ile yerine getirmektedir. 2017 yilinda Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlarinin % 33’4 Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinda kadrolu olarak istihdam
edilmekle birlikte % 67’si sozlesme ihdas etmek sureti ile digaridan degerleme hizmeti
saglamislardir.
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Bu durumun ortaya ¢ikmasindaki en dnemli etken Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin
neredeyse tek miisterisi olan Bankalarin hizmeti askiya alma veya kesme noktasindaki
uygulamalaridir. Bu uygulama mesle§inin en 6nemli unsuru olan bagimsizlik ilkesine
aykiriliga da neden olmaktadir. Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart gelecegi
ongorememektedir. Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari, bagta personel giderleri olmak {izere
ciddi mali zorluklar yasayabilmektedir. Bu ve benzer nedenler Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglarinin istihdam politikasin1 dogrudan etkilemekte ve c¢alisanlar1 ile is hukuku
kapsaminda ciddi sorunlar yasamalarina sebebiyet vermektedir. Sonug¢ olarak tiim bu
nedenlerle is yogunlugu diisiik seviyede kalan ya da is siirekliliginin saglanamadig1 bolgelerde
kadrolasma yerine, o bolgedeki degerleme uzmanlar ile sozlesme imzalanarak degerleme
hizmeti alinmasi/verilmesi yontemi tercih edilmektedir.

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin belirtilen
sorunlar1 ve kendileri disindan kaynaklanan faaliyet riskleri nedeniyle, Teblig Taslaginda
ongoriilen, Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin merkezlerinin ya da subelerinin
bulundugu illerde disaridan degerleme hizmeti alinmasina yonelik getirilen sinirlamalarin,
yukarida sayilan nedenler ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK)
“Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik”in (BDDK Y 6netmeligi)
8’inci maddesi birinci fikra (c) bendi ile diizenlenen “...degerleme kurulusu ile sozlesme
yvapilmasi ve degerleme hizmetinin kalitesinin korunmasini teminen iglerin kuruluslara adil
bir sekilde dagitilmasint saglayacak objektif bir sistem kurulmasi ve bu sistemin etkin bir
sekilde ¢calismasinin saglanmast” kosulu ile paralel bir diizenleme yapilmasi dnerilmektedir.

10-  Teblig Taslag: ile Degerleme Tebligi ile diizenlenen hususlarin 6362 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanuna uygun olarak giiniin kosullarina gore yeniden ele alinarak olusturuldugu
anlasilmaktadir.

Degistirilmek istenen Degerleme Tebligi, yliriirliige girdigi giiniin ihtiyaglar1 ve kosullar esas
alarak, sermaye piyasasi mevzuatina tabi is ve islemlere yonelik degerleme faaliyetlerini
karsilamak ve Degerleme Tebliginin yiiriirliige girdigi tarihte mevcut olmayan oOrgiitsel
yapinin kurulus unsurlarin1 ve esaslarint olusturmak anlayisi ile olusturulmustur. Gelisen
kosul ve ihtiyaclara uyarlanmak i¢in de degisik zamanlarda sekiz kez degisiklige gidilmistir.

Bugiin gelinen noktada, hizmet verilen baska sektorlerde yasanan gelismeler, yeni mevzuat
diizenlemeleri, iilke ekonomisini dogrudan etkileyen bir faaliyet haline gelmesi gibi
nedenlerle tim paydaslar tarafindan tereddiitsiizce kabul goérecek ve sektor dengelerini
gozetecek meslek Kanunu, TDUB Statiisii ve buna bagli yonetmeliklerle gerceklestirilmesinin
¢ok daha uygun ve yararli olacagi, ongoriilmekte ve diisiiniilmektedir.

11-  Teblig Taslagmin “Amag ve kapsam” boliimiinde, “ ... sermaye piyasast kurumlarinin,
sermaye piyasasi mevzuati uyarinca degerlemesi yapilan gayrimenkullerin....” ifadesi
kullanilmaigtir.

Sermaye Piyasasi Kanunu’nun “Kisaltmalar ve tanimlar” baglikli 3’linci maddesinde yatirim
kuruluglar1 tanimlanmis olup, yapilan tanima gore bankalar yatinm kurulusu olarak kabul
edilmis ve yine Sermaye Piyasasi Kanunu 35’inci maddesinde yatirim kuruluslari dolayist ile
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bankalar sermaye piyasast kurumlar1 arasinda sayilmistir. Dolayisi ile bankalarin sermaye
piyasasi kurumu oldugunda tereddiit olmamakla birlikte, Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
tarafindan bankalara verilen degerleme hizmetinin madde kapsaminda yer alan sermaye
piyasasi mevzuati uyarinca yapilan bir degerleme olup olmadigi Teblig Taslaginin yukarida
alintilanan boliimiinden net olarak anlagilamamaktadir. Zira Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan tarafindan bankalara verilen hizmet, BDDK Yonetmeligi, dolayisi ile Bankacilik
mevzuati kapsaminda yiirtitiilmektedir. BDDK Yo6netmeliginin asagida alintilanan “Amag ve
kapsam” maddesi bu durumu agikca ortaya koymaktadir.

“Amag ve kapsam

MADDE 1 — (1) Bu Yonetmeligin amaci, 19.10.2005 tarihli ve 5411 sayili Bankaculik Kanunu
ve bu Kanuna istinaden ¢ikarilan diizenlemelerde ongoriilen degerlemeler kapsaminda
bankalarin degerleme hizmeti almalarina, bankalara degerleme hizmeti verecek kuruluglarin
vetkilendirilmesine, faaliyetlerine ve yetkilerinin kaldirilmasina iliskin usul ve esaslart
diizenlemektir.”

Yukarida belirtildigi tizere, Taslak Tebligde yer alan diizenlemelerin Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslarinin bankalara verdigi hizmeti kapsayip kapsamayacagi net olarak belirtilmemistir.

Belirtilen nedenlerle, uygulamada hukuki problemeler yasanmamasi ve farkli yorumlar nedeni
ile bir takim karisikliklara sebebiyet verilmemesi adina Teblig Taslaginda yer alan “Amag ve
Kapsam” hususuna iliskin diizenlemenin tereddiit olusturmayacak bi¢cimde ifade edilmesinin
uygun olacagi diigiiniilmektedir.

12-  Teblig Taslaginda yer alan diizenlemeler bir taraftan Anayasal anlamda korunan
miilkiyet hakkina dogrudan veya dolayli miidahale anlamina gelebilecek, diger taraftan hem
Anayasadan kaynaklanan temel haklar arasinda gosterilen ve Borglar Kanunu ile viicut
bulmus sézlesme 6zgiirliigiinii zedeleyecek, hem de hukukun evrensel prensipleri arasinda yer
alan kazanilmis hak miiessesine aykiri olabilecektir. Zira Teblig Taslaginin yiiriirlige girmesi
durumunda Gayrimenkul Degerleme Kurulugslar: hisse yapilarimi degistirmek, bir kisim
ortaklar1 zorunlu olarak hisselerini devretmek zorunda kalacaktir. Yine Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslarinin Teblig Taslagr ile diizenlenen hisse yapisina kavusabilmesi i¢in
baskaca bircok hisse alig-verisi zorunlu olacaktir. Dolayis1 ile Teblig Taslag: ile birlikte bir
takim gercek ve/veya tiizel kisilerin miilkiyet haklar1 ihlal edilecek, yine bir¢ok kisi zorunlu
olarak bir takim sozlesmeler imzalayacak ve nihayetinde kazanilmig bir hakka sahip
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin kazanilmis haklari zarar gorebilecektir.

Biitiin haklarin kendisinden tiirediginin kabul edilmesi nedeniyle haklarin kaynagi olarak
nitelendirilen miilkiyet hakki, temel hak ve ozgiirliikler arasinda 6zel bir dneme sahiptir.
Miilkiyet hakkinin niteligi, kapsami, bu hakkin smirlandirilabilme nedenleri ve kosullar
Anayasa’da ve Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’'nde diizenlenmistir. Anayasa’nmn 35.
maddesinde konu agik ve net olarak diizenlenmistir.

“Anayasa

XII. Miilkiyet hakk
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Madde 35 — Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, Kanunla swurlanabilir. Miilkiyet hakkimin kullanilmast toplum yararmma aykiri

’

olamaz.’

Anayasa Mahkemesi, miilkiyet hakkinin malike tanidigi haklar konusunda, kisiye miilkii
iizerinde kullanma, ondan yararlanma ve onun hakkinda tasarrufta bulunma imkani verdigini
ifade etmektedir. Anayasal koruma altinda olan miilkiyet hakki ve dolayisi ile kisilerin
milkleri iizerinde tasarrufta bulunmak hakkini zedeleyen ve kisileri miilkiyetine sahip
olduklar1 hisseleri satmak veya bir takim hisseleri satin almak zorunda birakan Teblig
diizenlemesi hukuka aykirilik teskil edebilecek ve olast bir uyusmazlikta iptale konu
olabilecektir. Teblig Taslagi kapsamindaki diizenleme “sozlesme Ozgiirliigii” acisindan da
hukuki sakincalar doguracaktir. Zira Tiirk Borglar Kanunu’nun 26’nc1t maddesinde “Sozlesme
ozglrliigii” bashigi adi altinda, bir sdzlesmenin igeriginin, bu sdzlesmenin taraflarinca
kanunda 6ngoriilen sinirlar i¢inde 6zgiirce belirlenebilecegi diizenlenmistir.

Teblig Taslaginin yiiriirliige girmesi durumunda, Uyemiz Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslarinin ortaklar1 belli bir siire icerisinde ve zorunlu olarak bir takim sézlesmelere taraf
olacaklardir ki, bu durum hem Anayasal anlamda bir hakka miidahale niteligi tasiyacak hem
de Kanuna aykirilik teskil edebilecektir.

Ayrica belli bir siire i¢inde ortaklik yapisint Teblig’e uygun hale getirmek isteyen
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari agisindan sozlesme 6zgiirliigliniin diger bir ayagi olan
diledigi sartlarda ve diledigi kisi ile sozlesme yapma Ozgiirliigiine de miidahale anlamina
gelebilecektir. Zira gercek iradesi ve ticari kararindan bagimsiz olarak sadece Teblig Taslagi
ile dlizenlenmesi ongoriilen yapiya ulasmak i¢in bir takim sdzlesmeler imzalanacaktir ki, bu
durumun da hukuka aykir1 bir sonu¢ doguracagi aciktir.

Bu hususta son olarak belirtmek gerekir ki, hisse yapisin1 Teblig’e uygun hale getirmek
zorunda olan degerleme kuruluslarinin ortaklari, mevzuattan kaynaklanan mecburiyeti firsat
olarak degerlendirebilecek ve sahip oldugu hisselerin devri igin piyasanin ¢ok lizerinde
bedeller talep edebilecek degerleme sirketleri ise O0zgiir iradeleri ile olmasa da ya bu fahis
bedellere 6demek zorunda kalacak ya da yetki iptali ile karsilasabilecektir. Dolayist ile
diizenleme yukarida agiklandigi iizere bir takim hukuki sakincalar icermesinin yaninda, sektor
icerisinde ciddi sikintilara yol agabilecektir.

13-  Yargi kararlar1 gercevesince kazanilmis hak, “Gecerli bir hukuki igleme dayanarak
kazanilmis olan ve bu suretle kisisel 6znel sonuglar dogurarak subjektif ve 6znel bir hak halini
alan, daha sonra meydana gelebilecek hukuki diizenleme degisikliklerinden etkilenmeyen,
hukuk giivenligi ilkesi nazarinda korunmasi gereken ve nihayet hukuk diizeni igerisinde
yasalar ve l¢ciincii kisiler nazarinda herkese karsi yoneltilebilen hak” olarak tanimlanabilir.
Kazanilmis hak kavraminin evrensel hukukun genel ilkelerinden oldugu ve kazanilmis hakkin
taninmas1 ve korunmasinin gerek evrensel hukuk ve gerekse i¢ hukuk (Anayasa Mahkemesi
Kararlar1) tarafindan kabul gormektedir. Yiirtrliikteki bir yasa veya diizenleyici isleme
dayanarak bir hakka sahip olan kimselerin bu kazanimlarinin korunmasi hukuki giivenlik ve
dolayistyla hukuk devleti ilkesinin bir unsurudur. Ciinki kisiler kendi lehlerine hak
kazandiran bu islemi yapar iken yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerine giivenmektedirler.
Bireylerin sonradan yliriirliige girecek bir mevzuat normunu bilmesini ya da dngérmesini
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beklemek miimkiin degildir. Yiirlirliikteki mevzuat hiikiimlerine duyulan gliven ile (hukuk
giivenligi) kazanilmis olan haklara saygi gosterilmeli ve bireylerin kazanmis olduklar1 hakka
sonradan yliriirliige giren diizenlemelerle zarar verilmemelidir. Degerleme Tebliginde yer alan
“Odenmis sermayesinin asgari %51’inin, en az iki Sorumlu Degerleme Uzmanina ait olmast,
en az 2’si Sorumlu Degerleme Uzmani olmak {izere en az 5 adet Gayrimenkul Degerleme
Uzmanimin tam zamanli istihdam edilmesi” hiikmiine uygun olarak kurulan ve faaliyet
gosteren Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 agisindan kazanilmis bir hakkin dogdugu ve
kazanmis olduklar1 hakka sonradan yiiriirliige giren diizenlemelerle miidahale edilmesinin
hukuk giivenligini zedeledigi ve yargi kararlar1 ile bi¢imlenmis kazanilmis hakki ihlal eder
nitelikte oldugu ileri siiriilebilecektir.

Teblig Taslagimin 4’lincii madde birinci fikra (e) bendi ve 8’inci madde tiglincii fikrasi
hiikiimlerinde Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin Is Hukukundan kaynakli sézlesmesel
iliski kurmasi zorunluluk haline getirilmektedir.

Oncelikle s6z konusu diizenleme ile mevcutta 5 olan tam zamanl Gayrimenkul Degerleme
Uzmani ¢alistirma yiikiimliiliigii acisindan yukaridaki boliimlerde agiklanan kazanilmis haklar
ve sozlesme 6zglirliigiine miidahale agisindan hukuki sakincalar dogurabilecektir.

Ikinci ve daha &nemlisi ise, s6z konusu diizenleme ile is hukuku acisindan zorunlu bir
istihdam kosulu getirilmekte ve en az toplamda 15 kisi ile is sézlesmesi imzalama sarti
getirilmektedir. Bilindigi {izere zorunlu istihdam hususu 4857 sayili Is Kanununda engelli ve
eski hiikiimlii konusunda diizenlenmis olup, bir takim 6zel Kanunlarda da zorunlu istihdama
iligkin diizenlemeler mevcuttur. Ancak zorunlu istihdam belirtildigi iizere sadece Kanun ile
getirilebilen bir yilikiimliliik niteliginde olup, Teblig ile zorunlu istihdam yiikiimliligi
getirilmesinin hukuken miimkiin olmadig: diigiiniilmektedir.

Tebligi Taslaginin 4’lincii maddesinde Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin hisse ve
yOnetim yapisina iliskin diizenlemelerin de asagidaki goriisler cer¢evesinde degerlendirilmesi
yerinde olacaktir.

Bankacilik Kanununun 7°nci maddesi, Sigortacilik Kanununun 3’lincii maddesi, Finansal
Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanununun 5’inci maddesi ve Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun ilgili hiikiimleri incelendiginde ilgili sektorlerde faaliyet gosterecek
kuruluslarin/anonim sirketlerinin sermaye yapisi, ortaklari, kuruluslari, nitelikleri, payin sekli,
unvanlar1 ve daha bir¢ok kosul ya dogrudan Kanun ile veya yine Kanun’un dogrudan dogruya
vermis oldugu yetki ile ilgili kamu otoritesi tarafindan yapilmaktadir. Taslak niteligindeki
diizenlemenin niteligi Teblig olup, Kanun’dan kaynakli dogrudan bir yetki de verilmis
degildir.

Ayrica bu durum sektérde uzun yillardir faaliyet gosteren, kurumsallasmis, belli bir kaliteye
ulagmis, sektore ciddi katkilar1 olan bir¢ok Gayrimenkul Degerleme Kurulusunun sektorden
uzaklasmasina neden olabilecek, biiylime ve kurumsallasma hedeflenirken kii¢iilme ve yok
olma sonucu ortaya ¢ikabilecektir.

Yukarida bir kismi acgiklanmaya c¢alisilan hususla ile ilgili olarak bir idari yargi bagvurusu
sonucunda iptal karari/kararlar1 s6z konusu olabilecek ve sektorel boyutta birgok belirsizlik ve
karmasanin ortaya ¢ikmasi s6z konusu olabilecektir.
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14-  Teblig Taslaginda deginilmesi gereken bir baska husus ise Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlar1 ve Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin faaliyet alanlart ile ilgilidir. Teblig
Taslaginda Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 ve Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarinin
sadece tasinmaz degerlemesi yapabilecegi diizenlenmistir. Makine ve ekipman vb. tasinir
degerlemesi ile ilgili herhangi bir dogrudan diizenleme bulunmamaktadir. Ancak kimi zaman
sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilan degerleme faaliyetleri ile tasinir
degerlemesine iligkin faaliyetler i¢ ice girmekte ve bir biitiin olarak faaliyet gosterilmesi
gerekmektedir. 6750 sayili “Ticari Islemlerde Tasinir Rehni Kanununda, makine ve techizat,
arag, ekipman, alet, is makinalari, elektronik haberlesme cihazlar1 dahil her tiirlii elektronik
cihaz gibi menkul igletme tesisati’nin rehin edilebilecegi ifade edilmistir. 31.12.2016 tarihli
“Ticari Islemlerde Tagmir Varliklarin Deger Tespiti Hakkinda Yonetmelik”te Eksper olarak
BDDK Yonetmeligi uyarinca yetkilendirilmis kisi veya kuruluglar yani Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 belirtilmistir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlart ile uyumluluk, degerleme prosesine yatkinlik,
muhasebesel verilerin analizi, saha incelemesi ve piyasa aragtirmalari gibi hususlarin 6nem
arz ettigi makine degerleme isleminin ‘Ticari Islemlerde Tasimir Varliklarin Deger Tespiti
Hakkindaki Yonetmelik’te belirtildigi tizere Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 tarafindan
yapilmasi, sermaye piyasasit kurumlarinin makine ve ekipman degerleme faaliyetlerinde de
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 aktif rol almasinin uygun olacagi disiiniilmektedir.
Halihazirda Tiirkiye’de makine ve ekipman degerleme faaliyeti i¢in sektorde deneyimli
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlart mevcuttur. Bu konuda TDUB biinyesinde bir komisyon
kurularak, TDUB tarafindan sertifika verilmek iizere zorunlu egitimlerle tabi tutulara ayri ve
ek bir listeye dahil olan Uyelerimizin tagmir degerlemesi konusunda da hizmet vermesi
oldukga isabetli olacaktir. Ornegin Uyelerimiz arasinda belirli lisans egitimleri almis (makine
miihendisi, endiistri miithendisi, isletme ve benzeri) olan kisilerin taginir degerlemesi alaninda
faaliyet gostermelerinin 6nii agilabilir. Bu diizenleme piyasanin ihtiyacini da karsilayacak
nitelikte olup, uzmanlar aracilig ile s6z konusu faaliyetin yiirtitiilmesi de saglanmis olacaktir.
Bu konuda Teblig Taslagina bir hiikiim eklenerek genel yapinin belirlenmesi ve tali
diizenlemelerin TDUB tarafindan yapilacagmin belirlenmesinin  yerinde olacagi
diistiniilmektedir.

2017 yili igerisinde TDUB Egitim Akademisi biinyesinde 107 adet egitim gerceklestirilmistir.
Egitimlere 1.690 kisi katilim saglamistir. TDUB Egitim Akademisi, gerek simif ortaminda
gerekse elektronik ortamda uzaktan canli egitimler ile Uyelerin mesleki gelisimleri anlaminda
onemli bir konuma gelmistir.

Gayrimenkuliin eklenti ve ayrilmaz parcasi kisminda sayilmayan varliklarin ve Gilimriik ve
Ticaret Bakanliginca ¢ikarilan Taginir Rehin Kanunu kapsamindaki degerlemeler, Hes
projeleri, stadyum, maden gibi alanlarin degerlemesinin TDUB Egitim Akademisi tarafindan
verilecek egitimler ile biinyesinde ilgili alanda ¢alisan kisilerden hizmet alinarak
karsilanabilecegi degerlendirilmektedir. Bu husus iilkemiz agisindan da 6nemli bir kazanim ve
bilgi birikimi olarak degerlendirilmelidir.

15- BDDK Yonetmeligi uyarinca, Bankacilik sektoriine gergeklestirilen degerleme
faaliyetlerinde 31.12.2018 tarihi itibariyle Gayrimenkul Degerleme Lisansi bulunmayan

9/17



kisiler yer alamayacaklardir. Hélihazirda degerleme faaliyetinin agirlikli gergeklestirildigi
Bankacilik alaninda degerleme faaliyetlerinde gorev alanlarin ancak % 45 i Gayrimenkul
Degerleme Lisansina sahiptir. (2.705 kisi) Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olmadan
degerleme faaliyeti yapanlarin sayist ise 3.386 kisi olup bu alanda degerleme yapan kisilerin
% 55,59’luk kismina karsilik gelmektedir. Halen lisanssiz olarak degerleme faaliyetinde
gorev almakta iken 31.12.2018 tarihi itibariyle sistemden g¢ikacaklardan dogacak agigin
lisanslilarla siiratle kapatilmasi1 gerekmektedir.

I11. GORUS VE ONERILERIN DEGERLENDIRILMESI

1- TDUB yo6netimi ve tiim organlari tabi oldugu yasal mevzuat ve 6zellikle de Statiisiinlin bir
geregi olarak hicbir ayrim yapmaksizin tiim iiyelerine ayn1 mesafededir. Gerek Gayrimenkul
Degerleme Uzmanlarinin gerekse de Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin hak ve
menfaatlerini korumakla ve g¢alisma barigin1 saglamakla goérevli oldugunun farkindadir.
Asagidaki goriis ve degerlendirmelerimiz bu farkindalik ¢ergevesinde dile getirilmektedir.

Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari esas alinarak hazirlanan Teblig Taslagi nedeniyle
Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip ve TDUB Uyesi Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlarinin  6nemli bir ¢ogunlugu, faaliyet alanlariin kisitlandigi ve bireysel
faaliyetlerine izin verilmedigi diisiincesi ile sektorden ayrilmayir diisiinmektedirler. Bu
eksikligin giderilmesini yogun olarak talep edilmektedir.

Idare Hukukunun temel ilkeleri ve normlar hiyerarsisi bakimindan, Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin faaliyet ve gorev alanlarina yonelik
hiikiimleri iceren diizenlemenin Teblig yerine TDUB Statiisii ile; sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinde uyulacak usul ve esaslar ile bu
konudaki genel agiklamalarin ise Teblig ile diizenlenmesi gerektigi onerilmektedir.

Bu kapsamda yapilacak bir diizenleme ile TDUB Statiisiine ek olarak olusturulacak Kurul
tarafindan listeye alinmis veya akredite edilmis Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 acgiklanacak ve farkli sektorlerin kendi faaliyetleri
acisindan ayr1 ayri listeler hazirlamasina gerek kalmayacaktir.

2- Teblig Taslaginin 1°nci maddesi ile diizenlenen “Amag¢ ve Kapsam”in, Teblig
Taslagimin diger maddeleri ile birlikte degerlendirildiginde tereddiitler olusturdugu,
uygulamada hukuki problemler yasanmamasi ve farkli yorumlar nedeni ile bir takim
karisikliklara sebebiyet verilmemesi adina Teblig Taslaginda yer alan “Ama¢ ve Kapsam”
hususuna iligkin diizenlemenin tereddiit olusturmayacak bi¢imde ifade edilmesinin uygun
olacag diisiiniilmektedir.

3- Sektoriin geldigi nokta ve bilgi birikimi itibari ile yeni faaliyet alanlarinin bu kapsama
alimmas1 gerektigi iiyelerimizin en temel beklentisidir. Agikta kalacak yeni faaliyet alanlarinin
farkli disiplinlere kaymasi yeni sorunlar1 beraberinde getirebilecektir. Gayrimenkuliin eklenti
ve ayrilmaz pargasi kisminda sayilan varliklarin ve Giimriik ve Ticaret Bakanlifinca ¢ikarilan
Tasinir Rehni Kanunu kapsamindaki degerlemeler, Hes projeleri, stadyum, maden gibi
alanlarin degerlemesinin TDUB Egitim Akademisi tarafindan verilecek egitimler ile
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blinyesinde ilgili alanda calisan kisilerden hizmet alinarak karsilanabilecegi
degerlendirilmektedir. Bu husus iilkemiz acisindan da onemli bir kazanim ve bilgi birikimi
olarak degerlendirilmelidir.

4- “Yetkilendirilecek gayrimenkul degerleme kurulusunda aranacak sartlar”
bashkh 4’iincii madde birinci fikrasi (¢) bendi “Odenmis sermayesinin asgari 1.000.000
TL olmast ve asgari ddenmis sermayesini temsil eden paylarinin tamaminin nakit karsilig
cikarilmis olmast, “ hikkmiinii igermektedir. Ongoriilen 1.000.000 TL sermaye sart1 giiniin
kosullar1 dikkate alindiginda makul bir miktar olmakla birlikte halihazirda faaliyette bulunan
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin 31.12.2018 tarihine kadar 77.342.000 TL sermaye
artirimina gitmesini gerektirmektedir. Diizenlemenin, Tebligin yliriirliige girmesi ile yetki
verilecek Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarina uygulanmasi, hali hazirda yetki verilmis
bulunan Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarina ise 31.12.2020 yilina kadar kademeli gecis
seklinde diizenlenmesi Onerilmektedir. (31.12.2018: 500.000 TL, 31.12.2019: 750.000 TL,
31.12.2020: 1.000.000 TL)

Aym fikranmn (d) bendi “Odenmis sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin asgari
%?75"inin, en az 4 sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi,” hiikmiinii igermektedir.

Yetkilendirilmis ve faaliyette bulunan Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarmin mevcut
ortaklik yapisin1 degistirecek bir madde olmasit nedeniyle sorunlara neden olabilecegi
diistiniilmektedir. Diizenleme ile 194 adet Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin, Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglarinin ortaklik yapisina dahil olmasimi gerektirmektedir. Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslarinin ortaklik yapisina dahil olma konusunda istekli, Sorumlu Degerleme
Uzman sifatint haiz 194 kiginin bulunmasinin oldukga gii¢ oldugu diisiiniilmektedir. Ayrica
pay devrinin Sorumlu Degerleme Uzman statiisiinde olmayan paydaslar tarafindan yapilacak
olmas1 nedeni ile pay degerlerini artirabilecegi de diisiiniilmektedir. Diizenlemenin, Tebligin
yiriirlige girmesi ile yetki verilecek Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarina uygulanmasinin
dogru olacag diistintilmektedir.

Ayni fikranin (e) bendi “Degerleme kadrosunun en az 4’ii sorumlu degerleme uzmani olmak
tizere asgari 15 adet tam zamanli olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanindan
olusmasi,”” hiikmiinii icermektedir.

Yetkilendirilmis ve faaliyette bulunan Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin mevcut
personel yapilart incelendiginde, 780 adet Gayrimenkul Degerleme Uzmanini ek olarak
istihdam etmek zorunda kalacaklar1 goriilmektedir.

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin degerleme kadrosunda, Sorumlu Degerleme
Uzmanlar1 dahil olmak iizere 10 (on) Gayrimenkul Degerleme Uzmani, bulundurma sarti
aranmasi1 Onerilmektedir.

o- “Gayrimenkul degerleme uzmani ve uzman yardimcis1” bashkh 8’inci madde
birinci fikras1 “Gayrimenkul degerleme uzmani,; gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan
gayrimenkul degerlemesi yapmak tizere tam zamanli olarak istihdam edilen veya sozlesme
imzalamak suretiyle kurulusa disaridan degerleme hizmeti saglayan, asgari 4 yillik tiniversite
mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yilik tecriibesi bulunan ve Kurulca
verilen Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olan gergek kisidir.” hiikmiinii icermektedir.
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Tanimlanan tecriibe kosulunun tevsiki hususunda Kurulunuzun 17.07.2014 tarihli ve 22/735
say1lt ilke karar1 ile belirtilen hususlarin dikkate alinmasi, bu hususlarin Teblige eklenmesi
gerektigi disilinlilmektedir. Saha deneyiminin esas alinmasi, 3 yillik tecriibe sartini tevsik
edemeyenlerin Sermaye Piyasast Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S. tarafindan
diizenlenen mesleki uygulamali egitim programlarina katilarak tecriibe sartin1 saglamalarinin
Oniine gecilmesi dnerilmektedir.

Aym maddenin iigiincii fikrasy “Kurulus, gayrimenkul degerleme uzmani olmak igin
gereken sartlart heniiz tasimayan uzman adaylarinin, degerleme meslegini ogretmek,
yetistirmek ve tecriibe kazandirmak amaciyla, gayrimenkul degerleme uzmanlar: refakatinde
degerleme faaliyetlerinde bulunmak iizere, gayrimenkul degerleme uzman yardimcist olarak
istihdam eder. Kurulus nezdinde en az 5 adet gayrimenkul degerleme uzman yardimcisi
istihdam edilmesi zorunludur.” hilkkmiinii icermektedir.

Diizenleme ile degerleme meslegine girecek kisilerin yetistirilmesi ve tecriibe kazandirilmast
amaclanmaktadir. Degerleme Uzman Yardimcilarinin yerlerine {igiincli yilin tamamlanmasi
ile yeni Degerleme Uzman Yardimcilar gelecektir. 5 kisiden olusan ve herhangi bir liretimde
bulunmayacak olan Degerleme Uzman Yardimcilar1 Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
iizerinde 6nemli bir maliyet unsuru olacaktir. Ayrica bu sekilde istihdam edilecek 5 kisinin
bulunamadigi durumlarda olabilecektir. Bu saymin en az 2 en fazla gayrimenkul degerleme
kuruluslarinda tam zamanh ¢alisan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin 1/3’i kadar olmasi
Onerilmektedir.

Birlik Uyelerinin mesleki gelismeler gergevesince siirekli egitimi amaclanmaktadir. Asagida
yer verilen boliimiin ayni maddeye besinci fikra olarak eklenmesi talep edilmektedir:
“Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari, lisansi aldiklari yili takiben her yil diizenli olarak,
Birlik tarafindan verilecek; “Uluslararast Degerleme Standartlari, Meslek Kurallari ve Etik
Sozlesme, Degerlemede Giincel Konular ve Finansal Yoénetim, Mevzuat ve Hukuk, Rapor
Hazirlama Siireci” konulari igerisinden en az ikisinden egitim almak zorundadir. Egitimlere
katilmayanlarin Lisanst Kurul tarafindan iptal edilebilir. Birlik tarafindan diizenlenecek

’

egitimler, orgiin ya da elektronik ortamda diizenlenecek canl egitimler olabilir.’

6- “Sorumlu degerleme uzmani” bashkh 9’uncu madde ikinci fikras1 “Gayrimenkul
degerleme uzmanlarimin, sorumlu degerleme uzmani olabilmeleri igin, Gayrimenkul
Degerleme Lisansint almaya hak kazandiktan sonra asgari 2 yil Kurulca yetkilendirilmis bir
gayrimenkul degerleme kurulusunda tam zamanli gayrimenkul degerleme uzmani olarak
istihdam edilmeleri gerekmektedir.”” hilkkmiinii icermektedir.

Halihazirda Sorumlu Degerleme Uzmani olabilecek kisiler gayrimenkul degerlemesi alaninda
5 wyillik mesleki tecriibeye sahip Gayrimenkul Degerleme Uzmanlaridir. Mesleki tecriibe
Kurulunuzun 17.07.2014 tarihli ve 22/735 sayili ilke karar1 gergevesince yine Kurulunuz
tarafindan degerlendirilmektedir. Diizenleme ile mesleki tecriibenin sadece Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslarinda 2 yil siire ile sinirlandigi goriilmektedir. Halihazirda yiiriirliikte
olan diizenlemeler ¢er¢evesinde Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinda istihdam edilmemis
de olsa mesleki tecriibesi 5 yilin iizerinde olan ¢ok sayida Gayrimenkul Degerleme Uzmant
bulunmaktadir. Gayrimenkul degerlemesi, faaliyet konusu gayrimenkul olan bir sirkette tam
zamanli ve sigortali olarak ortak veya calisan sifatiyla, tam zamanli ¢aligmak suretiyle serbest
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meslek erbabi olarak, Bankalarda degerleme uzmanligi alaninda ¢alisilarak, Kamu kurum ve
kuruluslarinda degerleme faaliyeti alaninda ¢alisilarak, tniversitelerde gayrimenkul
degerlemesi ile ilgili alanda Ogretim iiyesi/gorevlisi olarak ¢alisilarak, Mahkemelere
gayrimenkul degerlemesi konusunda bilirkisi olarak degerleme raporu hazirlamak olarak
yerine getirilebilmektedir. Esitlik ilkesi gozetilerek diizenlemenin Kurulunuzun 17.07.2014
tarihli ve 22/735 sayili ilke karari gergevesince 5 yillik mesleki tecriilbe aranmasi olarak
degistirilmesi onerilmektedir.

7- “Sube acilmasi ve disaridan gayrimenkul degerleme hizmeti alinmas1” bashkh
11’inci madde dordiincii fikras1 “Kurulus, merkezinin veya subesinin bulundugu illerde,
degerleme hizmetlerini degerleme kadrosunda mevcut bulunan gayrimenkul degerleme
uzmanlart tarafindan yerine getirir, bu durumda disaridan gayrimenkul degerleme hizmeti
saglayamaz. Kurul, gayrimenkul degerleme kurulusunun is hacminin énemli bir boliimiinii
olusturan illerde gayrimenkul degerleme kurulusuna sube a¢ma zorunlulugu getirebilir.”
hiikmiinii icermektedir.

Degerleme faaliyetinde temel unsurlar; raporun niteligi ve standardi, degerin dogrulugu ve
stireclerin tamaminin Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari tarafindan yiirtiitmesidir. Elbette ki,
bu siiregte Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari raporlart hazirlayandan alip talep edene verir
konumda olmamalidir. Bu faaliyeti iireten takip ve kontrol eden bir kadroya sahip olmalari
gerekmektedir. Ancak raporlar1 sozlesmeli ya da kadrolu Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlarina yaptirma noktasinda ticari 6zgiirliikleri de olmalidir.

Diger taraftan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin agirlikli kismi da degerleme faaliyetinin
yogun oldugu gelismis bolgelerde faaliyet gostermektedirler. Kadrolu ya da sdzlesmeli
caligma noktasindaki tercihleri arz talep dengesi ile olusan bir durumdur. Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart ile sozlesme ihdas etmek sureti ile hizmet veren Gayrimenkul
Degerleme Uzmanlarinin kadrolu ya da Gayrimenkul Degerleme Kuruluslariin merkez ve
subelerinin bulundugu alanlar disginda faaliyet gostermeye zorlanmasi sektore disiplin
getirmeyecegi gibi diizenlemenin bu hali ile uygulamaya konulmasi halinde iki taraf i¢inde
yeni sorunlu alanlar doguracaktir.

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari, is yogunlugu bulunmayan ya da is siirekliliginin
saglanamadig bolgelerde kadrolagsma yerine s6zlesme ihdas ederek Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlarindan degerleme hizmeti alinmasi yontemini tercih edebilmektedirler. Bununla
birlikte Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari, Bankalara degerleme sozlesmesi ile degerleme
hizmeti vermektedirler. Bu soézlesmeler her yil yenilenmektedir. Bankalara verilecek
degerleme hizmetinin hangi ilde ve ne sayida olacagi da soz konusu sdzlesmelerde
diizenlenmemekte ancak uygulamada bankalar ihtiya¢ duydugu iller i¢cin degerleme hizmeti
talep edebilmektedir. Bankalar tarafindan donem igerisinde degerleme hizmeti alinan
bolgelerde degisiklikler yapilabilmektedir. Ayrica sozlesmelerin yenilecegi yoOniinde bir
garanti de bulunmamaktadir.

Diizenlemenin, 31.12.2020 tarihine kadar uyum siiresi taninarak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglarinin merkez ya da subelerinin bulundugu illerde iiretimlerinin en az % 50’sini
degerleme kadrolarinda bulunan Gayrimenkul Degerleme Uzmani ile yapmasi olarak
degistirilmesi 6nerilmektedir.
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8- “Yapilabilecek faaliyetler ve yasaklar” bashkh 12°nci madde birinci, dordiincii ve
yedinci fikralari,

“(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari; gayrimenkul degerleme faaliyetinin yanm sira,
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite ¢calismasi, gayrimenkul ve buna bagh
haklarin hukuki durumunun analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi, en verimli
ve en iyi kullamim degeri analizi gibi alanlarda danismanlik hizmeti verebilirler. Mesleki
uzmanliklarinin disinda yer alan ve ozel ihtisas ve tecriibe gerektiren gayrimenkul dist
varliklarin degerleme faaliyetlerini iistlenemezler.”

“(4) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, sirketlerin gayrimenkul dist varlhiklarinin
degerlemesi, bu maddenin ikinci fikras: kapsamina girmeyen makinelerin degerlemesi ve gemi

1

degerlemesi alanlarinda degerleme hizmeti veremezler.’

“(7)  Gayrimenkul degerleme uzmanlari, girketlerin gayrimenkul dis1 varliklarinin
degerlemesi, bu maddenin iigiincii fikras1 kapsamina girmeyen makinelerin degerlemesi ve
gemi degerlemesi alanlarinda degerleme hizmeti veremezler.”

hiikiimlerini icermektedir.

Teblig Taslaginda Gayrimenkul Degerleme Uzmanlart ve Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglarinin sadece tasinmaz degerlemesi ve buna olarak gayrimenkullerle ilgili piyasa
aragtirmasi, fizibilite caligmasi, gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun
analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi, en verimli ve en iyi kullanim degeri
analizi gibi alanlarda danismanlik hizmeti verebilecekleri diizenlenmistir. Makine ve ekipman
vb. taginir degerlemesi ile ilgili herhangi bir dogrudan diizenleme bulunmamaktadir. Ancak
kimi zaman sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilan degerleme faaliyetleri ile taginir
degerlemesine iligkin faaliyetler i¢ ige girmekte ve bir biitiin olarak faaliyet gosterilmesi
gerekmektedir. 6750 sayili “Ticari Islemlerde Tasinir Rehni Kanunu”nda, makine ve teghizat,
arag, ekipman, alet, i makinalari, elektronik haberlesme cihazlar1 dahil her tiirlii elektronik
cihaz gibi menkul isletme tesisati’nin rehin edilebilecegi ifade edilmistir. 31.12.2016 tarihli
“Ticari Islemlerde Tasinir Varliklarin Deger Tespiti Hakkinda Y&netmelikte Eksper olarak
BDDK Yo6netmeligi uyarinca yetkilendirilmis kisi veya kuruluslar yani Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 belirtilmistir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 ile uyumluluk, degerleme prosesine yatkinlik,
muhasebesel verilerin analizi, saha incelemesi ve piyasa aragtirmalart gibi hususlarin 6nem
arz ettigi makine degerleme isleminin ‘Ticari Islemlerde Tagmr Varliklarin Deger Tespiti
Hakkindaki Yonetmelik”te belirtildigi tizere Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar tarafindan
yapilmasi, sermaye piyasasi kurumlarimin makine ve ekipman degerleme faaliyetlerinde de
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 aktif rol almasinin uygun olacagi diisiiniilmektedir.
Halihazirda Tirkiye’de makine ve ekipman degerleme faaliyeti icin sektdrde deneyimli
uzmanlar mevcuttur. Bu konuda TDUB biinyesinde bir komisyon kurularak, TDUB
tarafindan organize edilecek gerekli ve zorunlu egitimlerin verilmesi ve sertifikasyonun
saglanarak ayr1 ve ek bir listeye dahil olan Uyelerimizin tasinir degerlemesi konusunda da
hizmet vermesi oldukga isabetli olacaktir. Ornegin Uyelerimiz arasinda belirli lisans
egitimleri almis (makine miihendisi, endiistri miihendisi, isletme ve benzeri) olan kisilerin
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taginir degerlemesi alaninda faaliyet gostermelerinin 6nii agilabilir. Bu diizenleme piyasanin
ihtiyacin1 da karsilayacak nitelikte olup, uzmanlar araciligi ile s6z konusu faaliyetin
yiiriitiilmesi de saglanmig olacaktir.

Gayrimenkul dis1 varliklarin degerlemesi, degerleme faaliyeti gerceklestirilecek alana yonelik
Birlik tarafindan verilecek egitimlere katilimasi ve basarili olunmasi ile miimkiin olmasi,
icerigi Kurulca onaylanmis egitimleri basar1 ile tamamlayanlarin egitim aldiklar alana iliskin
degerleme faaliyeti gergeklestirebilmesi, alinan egitimlerin Birlik nezdinde tutulan sicil
kayitlarina islenmesi ve boylelikle denetlenebilir olmasi dnerilmektedir.

9- “Yetki ve lisans iptali” bashkh 13’iincii madde birinci fikra (g) bendi “Kurulus
tarafindan, son 3 yil icerisinde, Tebligin 1 inci maddesinin ikinci fikras: kapsaminda asgari
10 adet degerleme raporu hazirlanmamis olmasi,” hiikkmiinli igermektedir.

Sermaye Piyasast Mevzuati kapsaminda bir yillik donemde yaklagik 1.000 adet degerleme
raporu yapilmaktadir. Degerleme raporu ihtiyaci kisitlilig1 igerisinde rekabetci ticari ortamda
10 adet degerleme raporu hazirlanamamasin miimkiin olabilecegi durumlar olabilecegi
diisiiniilmektedir. Bu konudaki yaptirimin yetki iptali olmasmin agir oldugu diisliniilmekte
olup bu bendin kaldirilmasi 6nerilmektedir.

10-  “Sorumluluk” bashkh 15’inci madde birinci fikras1 “Gayrimenkul degerleme
kuruluglar: ve degerleme raporunu imzalayan gayrimenkul degerleme uzmanlari ile sorumlu
degerleme uzmanlari; faaliyetleri neticesinde diizenledikleri raporlarda yer alan yanlis,
yaniltict ve eksik bilgiler ile raporun belirlenen standartlara uygun olmamasi, yeterli
incelemenin yapilmamasi, hatali verilerin kullanilmasi dolayisiyla, miisterilerine veya soz
konusu rapordan faydalanan iigiincii kisilere verdikleri zararlardan Kanunun 32 nci ve 63
tincii maddeleri kapsaminda sorumludurlar.” hiikmiinii igermektedir.

Sermaye piyasas1t mevzuat ¢ercevesince, gayrimenkul degerleme hizmetinin verilebilmesi i¢in
Gayrimenkul Degerleme Kurulusu ile miisterileri arasinda taraflarin hak ve yiikimliiliiklerini
belirleyen degerleme sozlesmesi imzalanmasi esastir. Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari,
agirlikli olarak hizmet verdikleri alanlarin s1g ve organizasyonlarin giiclii olmasi nedenti ile
sozlesmelerden kaynakli, sorumluluk sinirlarinin net olarak belirlenmedigi, bagimsizlig
zedeleyen, tek tarafli agir hikkiimler igeren s6zlesmelerin tarafi olmaktadir.

Degerleme raporlart; degerleme siireci igerisinde tasimnmazin yeri goriilerek, yer aldigi
bolgenin sosyal ve kiiltiirel yapisi, arz ve talep dengesi, gelir seviyesi, konumu, geometrik
sekli, imar durumu, yapilasma kosullari, yliz6l¢iimii, alt yap1 ve ulasim imkénlari, hukuki
durumu, topografik yapisi, degerine etken olabilecek olumlu ve olumsuz tiim faktorler dikkate
alinarak, resmi kurumlardan bilgi ve belgeler temin edilerek hazirlanir. Degerleme raporu,
degerleme hizmeti alanlara teslim edildigi tarth olan rapor tarihi itibariyle bir fotograf
niteligindedir ve rapor tarihi degerini igerir. Degerleme rapor tarihten sonra olusan yukarida
sayilan unsurlarda meydana gelebilecek degisiklikler, dogal olaylar, konjonktiirel ekonomik
dalgalanmalar ya da icra satisi vb. degerleme kurulusu ve gayrimenkul degerleme
uzmanlarindan kaynaklanmayan herhangi bir neden ile olusabilecek deger farkliliklar,
sorumluluk kapsaminda degerlendirilemez.
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Degerleme raporunda takdir edilen degere iliskin sorumluluk, degerleme hizmeti talebinde
belirtilen amac¢ ile smrlidir. Degerleme raporu; uluslararasi degerleme standartlari ile
belirlenen ve degerleme hizmet sézlesmesinde yer verilmis degerleme yontemlerinden en az
bir tanesi esas alinarak hazirlanir.

Ancak uygulamada degerleme hizmet alicilari, sorumluluk alanini yukarida verilen tanimin
disinda belirlemekte, degerin herhangi bir neden ile diismesi durumunun Gayrimenkul
Degerleme Kurulusunun sorumlulugunda oldugunu bu durumda olusacak zararin
Gayrimenkul Degerleme Kurulusu tarafindan karsilanacagini hiikiim altina alacak maddeleri
degerleme sozlesmelerine eklemektedirler. Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin bu biiyiik
giic ve organizasyonlar karsisinda bagimsizligini koruma ve esit sartlarda s6zlesme imzalama
sanslart bulunmamaktadir. Bu nedenle diizenlemede sorumluluk taniminin daha net
yapilmasina ihtiya¢ bulunmaktadir.

11-  “Bagimsizhig: ortadan kaldiran durumlar” bashkh 17°nci madde ikinci fikra (¢)
bendi “Gayrimenkul degerleme kurulusunun son bes yil icerisinde degerleme faaliyetinden
kaynaklanan kazanglarimin yiizde otuzundan fazlasinin tek bir gercgek kigi veya sirket ile baglt
ortaklarindan elde edilmesi” hilkkmiinii icermektedir.

Degerleme sektorii %90 oraninda bankalara hizmet vermektedir. Yakin tarihlerde
yetkilendirilmis veya yetkilendirilecek Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarinin, Bankalar ile
sozlesme imzalayabilmesi, is garantisinin verilmiyor olmasi ve sermaye piyasast kurumlarina
yapilacak degerleme raporlarinin sinirli sayida olmasi ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin
ayn1 Gayrimenkul Degerleme Kurulusu ile 3 yil ¢alisabilmesi gibi nedenlerle is siireclerinde
istikrar saglanmasi oldukga giictlir. Bu nedenle tek bir gergek kisi veya sirketten elde edilecek
gelirleri %30 ile smirlandirmak, aksi halde bagimsizligin ortadan kalkmasina yonelik
getirilecek diizenlemelerin uygulamada sikintilar olusturacaktir. Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari i¢in, Tebligin yiiriirliige girmesini takiben
5 yillik siire esas aliarak bu oranin %50°den fazla olarak diizenlenmesi 6nerilmektedir.

12-  “Mesleki sorumluluk sigortas1” bashklhh 25’inci madde birinci fikrasi
“Gayrimenkul degerleme kurulusunun, degerleme raporlarina iliskin olarak; genel sartlan

Hazine Miistesarliginca belirlenen mesleki sorumluluk sigortasi yaptirmast zorunludur.’
hiikmiinii icermektedir.

Gayrimenkul degerlemesine yonelik mesleki sorumluluk sigortalari, ¢ok yiiksek prim
bedelleri ile olay basi en fazla 500.000 TL teminat verilerek gerceklestirilmektedir.
Teminatlara da muafiyetler uygulanmakta olup riskin gergeklesmesi durumunda Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglarinin miiracaat edebilecekleri teminat tutari her bir olay i¢in 150.000 TL
—450.000 TL arasinda gerceklesmektedir.

Birligimiz Uyeleri tarafindan, asgari iicret tarifesi cercevesince miitevazi bedeller karsiliginda
milyonlarca lira deger takdir edilen tasinmaz degerleme raporu diizenlemektedir. Bu
kapsamda bir taraftan sermaye yapilar1 ve ekonomik giicleri belirli ve smirli olan Uyelerimiz
diger taraftan agirlikli hizmet verilen bankalar biiyiik riskler ile kars1 karsiya kalmaktadir.
Karsilagilan risklerin mesleki sorumluluk sigortasinin bu yapist ile ¢oziilmesine olanak
bulunmamaktadir.
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Olas1 uyusmazliklarda olusabilecek zararlarin mesleki sorumluluk sigortasi kapsaminda
karsilanmasia imkan saglayacak sekilde sektoriin biitiiniinii kapsamina alacak bir kaynagin
olusturulmasina dayanak teskil edecek bir diizenlemeye ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu
uygulamanin sektore kalite katacagi degerlendirilmektedir.
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