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Say1  : 639 18.12.2015

Konu : Degerleme hizmeti asgari iicret tarifesi

T.C. BASBAKANLIK SERMAYE PiYASASI KURULU
ESKISEHIR YOLU 8.KM NO:156
06530 ANKARA

ligi: 14.12.2015 tarih ve 36231672-99-E.13722 sayili yaziniz

llgide kayith yaziniz ile 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 76°nci maddesi altimer
fikras1 hiiktimleri kapsaminda, Kurulunuz tarafindan ilan edilecek olan “2016 yil
Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve Uygulama Esaslari”na (Tarife) iliskin
Kurulunuz tarafindan hazirlanan taslak ¢alisma Birligimize iletilmis olup, taslak calisma

hakkinda Birligimiz gériisleri talep edilmektedir.

2016 yilinda uygulanacak Tarife ile ilgili Birligimiz goriisti, Birligimizce yapilan ¢alismalar
ve Uyelerimizden alinan goriisler ¢ergevesinde olusturulmus olup yazimiz Ek’inde yer
almaktadir. Kurulunuz ile yapilan yazismalar ve toplantilarda ifade edildigi tizere; Tarife,
degerleme iicretlerinin alt sinirinin belirlenmesine oldugu kadar “bagimsizligin” ve “mesleki
kalitenin” korunabilmesi ve ilerletilebilmesi adina sektoriimiiz agisindan hayati Sneme
sahiptir. Kurul diizenlemeleri ile mesleki yeterlilikleri belirlenen degerleme sektdrii insan
kaynag, tecriibeli, egitimli ve nitelikli degerleme uzmanlarindan olugsmakta olup bu yapinin
stirdiiriilebilirligi ticretler genel seviyesinin ve ¢alisma kosullarinin daha saglikli olmas: ile

dogru orantilidir.

Degerleme Kuruluslari her ne kadar sermaye yogun sirketler olmasa da, 6zellikle son
donemde maliyet girdilerinde ciddi artislar meydana gelmis ve haliyle de Kuruluslarin
personel egitimlerine, gelisimlerine ve yapilarini daha iyi hale getirebilecek unsurlara yatirim
yapmalarini zorlastiran bir karlilik ile kars1 karsiya gelmislerdir. Degerleme Kuruluslarinin en
6nemli girdileri arasinda sayilabilecek personel giderlerinde, ara¢ ve ofis kiralarinda, yakit
masrafi ve sair kalemlerde senelik artis enflasyonun ¢ok {izerinde gergeklesmistir. 2015 yili
icin hali hazirda uygulanan Tarifede yer alan degerleme iicretlerinin, sektériin s6z konusu

maliyet kalemleri ile orantili olarak artig gostermemesi (hatta 2015 yili Tarifesi icin bir kisim
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onemli kalemlerde diisiise sebep olmasi) ve belirsiz piyasa kosullar1 ile artan faiz oranlari,
sektorii daraltict sonuglar vermistir. Bu nedenle 2016 yilt i¢in uygulanacak Tarifede yer alan
degerleme ticretlerinde, 6nceki yillarda olusan bu olumsuzluklari giderecek, Degerleme
Kuruluslarmin kisith maddi kaynaklar: sebebiyle sektorde tutamadiklar: nitelikli ve tecriibeli
uzmanlari sektérde devama ikna edecek, yine ozellikle sektériin daha nitelikli hale gelmesi
i¢in gerekli olan egitim harcamalarina imkan verecek, Kuruluslar: daha giiclii yapilar haline
getirecek ve netice olarak da daha nitelikli bir sektér olusumuna imkan verecek bir lyilestirme
yapilmasi gerektigi diisiiniilmektedir. Yazimiz ekinde yer alan Birligimiz gériisii bu cercevede

hazirlanmigtr.

® 2015 yilinda uygulanan Asgari Ucret Tarifesinde, 2014 yilt Asgari Ucret Tarifesine
gore 2.grup birinci kisimda (Verilen hizmetin yaklasik %65’inin konut vasfindaki
taginmazlarin degerlemesinden olustugu diistiniilmektedir) enflasyona bagli olarak
(Ancak o dénem de Birligimizce yetersiz gériilen) ortalama %10.6 oraninda artis

gergeklesmistir.
Bununla birlikte maalesef asagidaki kalemlerde, negatif y6nlii degisimler olmustur.

1. grup ilk boliimde Tarla Bag Bahgede kisminda %10.9 (-) ile % 37 (-),
4. grupta Imalathane, atdlye, depo, hangar yapilarinda

1. kalemde %50 (-),

2. kalemde %37,4(-),

3. kalemde %15(-),
5. Grupta Otel, Hastane, saglik tesisi, okul kisminda

1. kalemde %10.6(-),

4 kalemde %4 (-) oraninda

Ek’te yer alan Tarife hakkindaki gortisiimiizde, 2.grup birinci kisimda yer alan konut
vasfindaki tasinmazlarin degerlemesine yonelik degerleme ticretinde yapilacak lyilestirmenin,
degerleme hizmeti satin alanlar agisindan (toplam maliyette arz ettigi diisiik oran sebebiyle)
olumsuz etkiler olusturmayacag: diisiiniilmektedir. Oyle ki, bankalarin tiiketicilerden tahsil
edecegi degerleme iicret bedeli ile ilgili diizenleme yapilmadan once, bankalar degerleme
Ucretini en az 2 kat1 olarak tiiketicilere yansitmakta idi. Yapilan diizenlemelerle zaten tiiketici
tarafinda degerleme {icretleri yaridan daha az bir seviyeye inmistir. Bu durum, Tarifedeki

artisin tiiketici tarafinda herhangi bir hassasiyet olusturmayacagini a¢iklamaktadir. Tirkiye
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Barolar Birligi Bagskanligi’'nin yaymladigi “Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi” incelendiginde
2016 y1l1 i¢in ortalama %20 artis saglandig goriilmektedir.

Asagida, 2012 yilinda Birligimizee yapilan bir calismada, bankalarin o dénemlerde

tiketicilerden aldiklan iicretler ile Degerleme Kuruluglarma 6dedikleri bedellerin mukayesesi

mevceuttur.
Resmi internet Sitesi'nde De.éerk.ame Tapu Harci Ban.kanlnvtahsil ettigi 2011
Baika Adi 2012“y|l|nfia yayinladigi S.I.rketl_n_e ciktiktan sonra d ile d.egel.'lem? ~lym 3010 .VI|I %ooe Y:I: 3008 Ynh _2'007 -YIII 3006 .Ylll
miusteriden alinan Odedigi kalan bedel ucretine 6dedigi Ucreti Ucreti Ucreti Ucreti Ucreti Ucreti
ekspertiz iicreti Ekspertiz yiizde
AKBANK 630 254 244 39% 254 254]  211,86] 21136 150 190
BANK ASYA 500 260 250 S0
BANK POZITIF 400 250 240 H0% 240 240
DENIZBANK 600 260 20 42% 225 225 225 225
EURO TEKFEN 500 280 210 S4%
|LiBABANKA 525 250 240 ) 225
FINANSBANK 625 255 24> 39% 230 230 230
GARANTI BANKASI 650 245 233 6% 210 200 200 250 250
HALK BANKASI 500 200 . 8% .| 250
HSBC 550 287 207 Sl 260 260 220 220 220
ING BANK 625 250 210 8%
iS BANKASI 750 250 230 33% 250 225 225 225 200 200
KUVEYT TURK 400 235 225 6% 235 250 250 225
SEKERBANK 400 250 240 60%
T BANK 1000 300 220 23% 250 230
TEB 600 300 290 48% 300 225 225 225 200 200
TEKSTILBANK 500 300 20 i
TURKIYE FINANS 600 250 230 40% 225 200 225 225 225
VAKIFBANK 525 250 240 48% 250
YAPI KREDI BANKASI 650 240 230 35% 240 240 230 230
ZIRAAT BANKASI 250 250 249 6%

Degerleme faaliyeti siirecinde, nitelikli iglemler kapsaminda, toplu degerleme taleplerinde,
karma projelerde, AVM, Hastane, Fabrika, vb ticari nitelikli gayrimenkullerde degerleme
raporuna deger farkliliklari nedeni ile yapilan itirazlar maliyeti oldukca arttirici sonuglar
ortaya ¢ikarmaktadir. Bu nedenle, ilgili grup kapsaminda nitelikli islerle ilgili degerleme
talepleri Degerleme Kuruluslar tarafindan zorla yapilan kalemler haline gelmistir. Bu tip
gayrimenkuller ile ilgili sermaye piyasasi mevzuatima tabii islemlerin, nitelikli
yatirimcilardan, yatirim firmalarindan ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarindan (GYO) rapor
niteligi ile (risk, maliyet vb.) rapor ticreti arasinda bir oranti olmasinin kabul edilebilir oldugu
yoniinde goériisler alinmaktadir. Mevcut halde yapilan is ile tahsil edilen ticretler gerek verilen

emek, gerek alman riskler ve gerekse de nitelikli is glicti maliyeti ile 6rtiismemektedir.
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Tarifenin ilk uygulanmaya bagladigi 2013 yilindan giiniimiize kadar TUFE endeksindeki
degisim (Aralik 2012 ile Ekim 2015 arasinda) %25,31°dir. Sadece gegmis 2 yillik dénemde
Ekim 2015 itibar1 ile konut degerleme iicreti i¢in TUFE baz alinarak yapilan hesaba gore
sektoriin kaybr %5.31°dir. Kasim ve Aralik aylar etkisi birlestirildiginde kayip oram %6.25

seviyesine karsilik gelmektedir.

Degerleme sektdriiniin baslica maliyet kalemleri, personel ticretleri, yol, yemek, ara¢ kiras,
yakit, kargo, kirtasiye, dogalgaz, kira, mesleki sorumluluk sigortast vb’dir. TUIK Ticaret ve
Hizmet Endeksine gére Briit Maag degisimi son bir sened¢ %11,87, TUIK Sanayi Isgiicii
Girdi Endeksine gére Briit Maas artis1 son bir yilda %14,21 dir. Degerleme sektorii icin
personel giderleri artisi 2015 yilinda ortalama %15 oranmdadir. Elektrik, Dogalgaz, Bakim
onarim gibi giderlerde %22, Arag Kiralama bedelleri Euro bazli olarak %12, TL bazh olarak
%15, Mesleki Sorumluluk Sigortalarinda %70, Kargo, Kirtasiye, Argiv maliyetlerin %16

civarinda artiglar goriilmektedir.

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari, NACE kodlar kapsaminda “Ticaret ve Hizmet Ureten
Sirketler” simfinda degerlendirilmektedir. TUIK tarafindan yayimlanan Ticaret ve Hizmet
Endeksine mensup oldugu goriilmektedir. Ticaret ve Hizmet Endeksi, ticaret ve hizmet
sektorlerindeki  girigimlerin  Ciro, Istihdam, Cahigilan Saat ve Briit Ucret - Maas
gostergelerinin zaman igindeki gelisiminin takibi, ¢eyrekler ve yillar itibariyle degisimlerinin
izlenebilmesi, Avrupa Birligi mevzuatina uyumlu ve uluslararasi karsilagtirmalara olanak
saglanmasi, cesitli aragtirmalara kaynak teskil etmesini amaglamaktadir. Bu endekse gore
2014°den 2015’e gegiste %12.80, 2015 yili i¢in ise %11.80 oraninda mevsimsel etkilerden
arindirilmus artis oldugu gériilmektedir. Asgari Ucret Belirlenmesinde minimum seviye olarak

diger etkenler ile birlikte bu endeksin g0z Oniinde tutulmas: gerektigi diistiniilmektedir.

Maliyet kalemlerindeki bu artisa ragmen Degerleme Ucretinde ayni oranda artig
saglanamamistir. Enflasyon ile Degerleme Ucreti artis1 arasindaki fark, 2006 ile 2015 aras:

degerleme fiyati aleyhine -%45,23 olarak gerceklesmistir.

Bununla birlikte hiikiimetimiz tarafindan “Asgari Ucretli” sifati ile ¢alisanlarin iicretlerine
Aralik ayinda %33.47 oraninda zam yapilacagi beyan ve taahhiit edilmis olup, déviz
kurundaki ortalama artis miktar: ise (2014 Kasim - 2015 Kasim) yaklasik %28 olarak
gergeklesmistir. Her iki degiskenin degerleme faaliyetleri maliyetlerine dogrudan ve dolayli

etkilerinin 2016 y1ili igerisinde hissedilecektir.
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Degerleme faaliyetleri siirecinde, belediye nezdinde dosya inceleme hizmet bedeli ortalama
olarak 2014’de 30 TL/adet olarak gergeklesmisken 2015 yilinda 60TL/adet olarak
gergeklesmistir. 2016 yilinda 90TL/adet olarak gergeklesmesi ongoriilmektedir. Bu iicretler
Degerleme Kuruluslarinca 6denmekte olup degerleme hizmeti alanlardan 2-3 ay igerisinde
tahsil edilebilmektedir. Meslegin siirdiiriilebilirligi acisindan bu tip harglarin Degerleme
Kuruluglar tarafindan finanse edilmesi, degerleme sektorii acisindan bir de finansman
maliyetlerinin istlenilmesini gerektirmektedir. Tahsil edilemeyen, yanhs bildirilen ve

kurumlarca iptal edilen iglemler Degerleme Kuruluslarina ek maliyetler getirmektedir.

Tapu ve Kadastro Miidiirlikleri ile Belediyelerde proje gosterimi igin giin, saat ve
gosterilecek proje sayisiin belirlenmesi uygulamasina gecilmesi ve 2015 yili basindan
itibaren kamu bankalarindan birine hizmet saglayacak Degerleme Kuruluglarinin 8 ilde

yapilanmasina zorunlu tutmasi yeni bir maliyet kalemi olarak ortaya ¢ikmuastir.

Degerleme Kuruluslarinin net karlilik orami %6-10 arasindadir. Bu karlilik orani, igerisinden
personel kidem, ihbar ve diger tazminatlar ile benzeri karsiliklar da ayrildig ihtimalde olugan

tablo, sistemin siirdiiriilebilirligi agisindan yonetilebilir gériilmemektedir.
Bununla birlikte Tarifede;

e Yol ticretleri ile ilgili,

o Toplu talepler ile birlikte degerleme raporu diizenlenen parseller ile ilgili,

e Ilgili Kanun kapsaminda Dogal/Tarihi Sit Alanlari kapsaminda kalan, Eski Eser
Niteliginde olup; Yal ve Kosk harici taginmazlarin ticretlendirilmesi ile konut/ticari

amacli miistakil binalarin iicretlendirilmesinde ilgili oldugu grup bedelinin % 20

fazlas1 6denmesi yoniinde,

e Toplu talep ve karma yapilarin degerlemesinde daha 6nce hazirlanmis bir rapora
iligkin olarak, ayni degerleme kurulusundan, farkl: talep sahibine hazirlanan ve
taginmazin niteligi ile yasal durumunda degisiklik olmus, rapor tarihini takiben 12 ay

igerisinde talep edilecek Revize Degerleme Raporlarina yénelik,
diizenlemeler yapilmas: gerektigi diisiiniilmektedir.

Tarife hakkinda degerleme iicretleri hususunda Ek’te yer alan Birligimiz goriisii bu gercevede

olusturulmustur.
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Degerleme hizmetinin unsurlarindan “parselin yerinde tespiti” ve “bagimsiz béliimiin tespiti”
islemi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) tarafindan yetkilendirilen Lisansl Harita
Kadastro Biirolan tarafindan yerine getirilmektedir. Lisansli Harita Kadastro Biirolari da
faaliyetlerini bir {icret tarifesine bagh olarak siirdiirmektedir. 2015 yili ilan edilen Tarife
incelendiginde, parsel igin bitisik olup olmasina bakilmaksizin 137,94 TL/adet ve bagimsiz
bolim i¢in 137,94 TL, 2. bagimsiz béliim i¢in 29,64 TL/adet islem bedeli tahsil edilmektedir.
Buradaki oran 1. bagimsiz boliimden sonra sinir olmaksizin her bagimsiz bsliim i¢in %21,48

dir.

Parsellerin  kesinlestirilerek TKGM tarafindan kendilerine teslim edilen koordinatlara
istinaden elektronik alet, GPS veya klasik 6l¢ii ile yapilan aplikasyon igleminin 2015 yilindaki
Istanbul’daki bir parsel aplikasyonu 434,34 TL'dir. Herhangi bir degerleme raporuna
harcanan emek, zaman, mesai ve resmi kurum incelemesi ile alinan sorumluluklara gore

aplikasyon ile degerleme raporu arasinda orantisiz bir farklilik s6z konusudur.

Israrla vurguladigimiz lizere Tarife ile ilgili taleplerimizde 6ncelik, Degerleme Kuruluslarinin
karhlik oranlarmi artirmak amagh olmayip gegmisten birikimli olarak gelen sorunlarin
¢oziilebilmesi, meslekteki bagimsizligin korunabilmesi, 6zdisiplin kurallarinin Birligimizce
tam olarak calistirilabilmesi, degerleme hizmetlerinde rekabetin saglanabilmesi, sektdriin
daha nitelikli bir insan kaynagina sahip olabilmesi ve degerleme hizmeti alicilarinin sektérden
beklentilerinin ~ yerine  getirilebilmesi igin elzem olan bir iicret seviyesinin

olusturulabilmesidir.
Bilgi ve degerlendirmelerinize arz ederim.

Saygilarimla,

o

Bekir Yener Yildirim
Baskan

EKLER:

Ek: Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Uygulama Esaslar1 Taslagia Dair Birligimiz

Goriisii
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