12 Kasim 2010
Sayin Uyelerimiz,

Bildiginiz tizere Birligimizin kurulus genel kurulu 26.05.2010 tarihinde gerceklesmis ve yedi
kisiden olusan yonetim kurulu ve {i¢ kisiden olusan denetim kurulu se¢imleri yapilarak
Birligimizin kurulus islemleri tamamlanmistir. Bu yazimizla sizleri hem kurulusumuzdan
bugiine gerceklestirdigimiz faaliyetler hem de 6niimiizdeki déneme iliskin planlarimizla ilgili
olarak bilgilendirmeyi amacladik.

Calisma Ofisi

Yonetim kurulu olarak ilk asamada Birligimizin teskilatlanma ¢alismalarina agirlik vermis
bulunuyoruz. Bu ¢ercevede Birligimiz merkez adresini Maslak Mh. Bilim Sk. No:5 Sun Plaza
Kat:13 No:25 34398 Sisli Istanbul olarak belirlenmistir. ilk asamada personelimiz
bulunmadigindan sekreterlik hizmetleri de dahil olmak tizere anlasma yaptigimiz bu binada
oniimiizdeki donemde fiziki olarak yerlesebilecek ve ihtiyacimiza gore kiraladigimiz alanlari
biiyiitebilecek durumdayiz.

Personel ve Teskilat Yonetmeligi

Birligimizi teskilatlanmasi agisindan ¢ok 6nemli olan personel istihdamini saglamak iizere
oncelikle bir “Personel ve Teskilat Yonetmeligi” taslagi hazirlanmistir. Statlimuziin 18/c maddesi
uyarinca Yonetim Kurulu'nca hazirlanan tegkilata, personele ve liyelere iliskin diizenlemeler i¢in
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun onayinin alinmasi ve yine statiimiiziin 15/e maddesi uyarinca
Yonetim Kurulu’'nca hazirlanan tegkilat ve personele iliskin yonetmeliklerin Genel Kurul'ca
onaylanmasi gerekmektedir. Bu ¢ercevede hazirlanmis olan taslagin onaylanmasi talebiyle
23.08.2010 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu’'na basvurmus bulunuyoruz. Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun onayi alindiktan sonra s6z konusu yonetmelik onaylanmak tizere genel kurulumuza

sunulacaktir.
Birlik Gelirlerinin Belirlenmesi

Birligimizi teskilatlanmasi agisindan ikinci 6nemli konu Birligimizin harcamalar icin gereken
kaynagin teminidir. Yine statiimiiziin 15/¢ ve 15/d maddesi uyarinca liyelerimizden alinacak
giris licreti ve yillik aidatlarin, ayrica degerleme sirketlerinden alinacak yillik katki paylarinin
Genel Kurul’ca belirlenmesi gerekmektedir. S6z konusu gelir kalemlerine iliskin Genel Kurul’a
sunmak tlizere hazirlanan teklif taslagi ekte yer almakta olup, ayni zamanda internet sitemizde
sayin iiyelerimizin ve sirketlerimizin goriislerine acilmis bulunmaktadir. Bu taslak hakkindaki
goriislerinizi info@tdub.org.tr adresine iletebilirsiniz. S6z konusu taslak sizlerin goriisleri
dogrultusunda son sekli verildikten sonra onaylanmasi icin Genel Kurul’a sunulacaktir.

internet Sitesi

Birligimizin tiyeleri ile iletisiminde kullanabilecegi en etkili platform olan internet sitemiz
15.09.2010 tarihinde www.tdub.org.tr adresinde yayina baslamistir. Heniiz sinirh bir icerigi olan

sitemizi giin gectikce gelistirmeye calismaktayiz. Internet sitemizi meslegimiz ve Birligimizle
ilgili her tiirlt bilgi, haber ve arastirmanin paylasilmasinin yani sira tiyelerimizin mesleki
konularda karsilikl fikir alisverisinde bulunabilecekleri, ayrica degerleme hizmeti almak isteyen



kisi ve kurumlarin hizmet almak istedikleri bolgelerdeki degerleme uzmanlari ile iletisime
gecebilecekleri bir platform haline getirmek istiyoruz.

Yeni Uye Kayitlar

Bildiginiz tizere Birligimizin kurulus genel kurulu Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan organize
edilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu genel kurul tarihinden 6énce basvuran 1168 degerleme
uzmaninin Uyelik kaydini gerceklestirmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu genel kurul tarihinden
sonra kendisine yapilan iiyelik bagvurularini bekletmis ve 29.09.2010 tarihli yazisi ile bu
basvurularin bir kismini sonuglandirmak iizere Birligimize iletmistir. SPK tarafindan iletilen
basvurularin yani sira dogrudan Birligimize yapilan tiyelik bagvurulari da olmustur ve bu
basvurular yonetim kurulumuzca degerlendirilerek yeni liye kayitlar1 yapilmaya baslanmistir.

Veri Temini

Uyelik islemlerinin takibi icin hazirlattigimiz yazilim ile iiyelik bagvurular: internet iizerinden
bir form doldurulmasi ve formun ¢iktisinin imzali olarak Birligimize iletilmesi suretiyle
yapilabilmektedir. Ayrica daha énce SPK'ya veya Birligimize iiyelik basvurusu yapmis olan
meslektaslarimiz internet sitemizden TC kimlik numaralari ile sorgulama yaparak iiyelik
durumlarini ve bagvurularinin sonuglarini 6grenebilmekte, ayrica kisisel bilgilerini
giincelleyebilmektedir. Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kayitlar:1 yapilmis olan iiyelerimizin
iletisim bilgilerinde eksiklikler bulunmakta olup, 6zellikle bu grupta yer alan liyelerimizin bilgi
giincellemelerini yapmalarini rica ederiz.

Oniimiizdeki dénemde bu yazilimi gelistirerek belirli rapor bilgilerini internet ortaminda
liyelerimizden temin etmeyi planliyoruz. Bu yolla bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul
degerleri konusunda istatistikler olusturup yayinlamak icin gereken veritabanini olusturmus
olacagiz. Diger yandan belli bir bolgede degerleme hizmeti almak isteyen kisi veya kurumlar,
internet sitemizden o bélgede daha 6nce hangi uzmanlarin rapor hazirladigini ve ne tiir
gayrimenkullerin degerlendigini de sorgulayabilecektir. Boylece bir gayrimenkul i¢in degerleme
hizmeti almak isteyen bir kisi, o b6lgede ihtisaslasmis olan degerleme uzmanina rahatca
ulasabilecektir.

Degerleme Ucretleri

Birligimizin hayata gecmesi ile birlikte liyelerimizin bekledikleri ¢calismalardan belki de en
onemlisi liyelerimizin miisterilerine verdikleri hizmetler karsiliginda tahsil edecekleri iicret ve
masraflarin tutarlarina ve sinirlarina iliskin esaslarin belirlenmesidir. Bu konuda hazirlamis
oldugumuz “Degerleme Ucretlerinin Belirlenmesine Iliskin Esaslar Yonetmeligi” taslag: ekte yer
almakta olup, ayni zamanda Birligimiz internet sitesinde tiyelerimizin ve ilgili kurumlarin
goriislerine agilmistir. Bu taslak hakkindaki goriislerinizi info@tdub.org.tr adresine
iletebilirsiniz. Bu yonetmelik taslaginda bu asamada sadece konut degerleme raporlarina
yonelik asgari bir ticret belirlenmesi 6ngoriilmektedir. Oniimiizdeki dénemde gerek goriilmesi
halinde diger gayrimenkul tiirleri i¢in de asgari licret tarifeleri olusturulmasi miimkiindiir.
Belirlenecek asgari licretin, bir yandan kaliteli bir degerleme hizmetinin gerektirdigi maliyetleri
karsilamasi, diger yandan da degerleme hizmetine ihtiya¢ duyan kurumlari lisansh olmayan
kisilerden hizmet almaya itecek kadar ytliksek olmamasi 6nem arz etmektedir. Bu ¢cercevede
sizlerden gelen goriisler de dikkate alinarak taslaga son sekli verilecektir.




Mesleki Sorumluluk Sigortasi

Asgari rapor lcretlerine paralel olarak ele alinmasi gereken diger bir konu degerleme hizmet
sozlesmelerinde yer alan agir ve haksiz kosullarin 6nlenmesidir. Sektérdeki yliksek rekabetin bir
sonucu olarak degerleme hizmeti alan kurumlar hizmet s6zlesmelerinde istedikleri sartlari dikte
edebilmekte ve is almak zorunda olan iiyelerimiz ve degerleme sirketleri bu sartlar1 kabul etmek
zorunda kalmaktadir. Degerleme hizmet s6zlesmelerinde uyulmasi gereken kurallar tizerinde
calismalarimiz devam etmekte olup, kisa bir siire sonra bu konuya iliskin yonetmelik taslagimizi
da sizlerle paylasmayi hedefliyoruz. Degerleme hizmet s6zlesmelerine iliskin ¢calismamiz ayni
zamanda degerleme hizmetlerinde mesleki sorumluluk sinirlarini da belirlemeyi
amagclamaktadir. Sorumluluk sinirlarinin belirlenmesi, burada ortaya ¢ikabilecek risklerin daha
iyi 6lciilmesini ve bunlardan korunmak i¢in mesleki sorumluluk sigortasi miiessesesinin daha
verimli bir sekilde kullanilabilmesini saglayacaktir.

ihtilaflar

Mevcut durumda hazirlamis olduklari raporlar nedeniyle miisterileri ile ihtilaf yasayan
degerleme sirketleri ve uzmanlari oldugunu, raporlarda hatalar oldugu iddia edilerek agilan bazi
davalarda tazminat talepleri bulundugunu 6grenmis bulunuyoruz. Bu davalar bundan sonrakiler
icin de emsal teskil edeceginden, bu davalarin iyi savunulmasi ve dava neticesinde tazminat
o0denmesini gerektiren bir sonug ortaya cikmasi halinde bu zararin sigorta sirketince tazmin
edilmesinin saglanmasi ¢ok 6nemlidir. Birlik olarak hem bu tiir davalara taraf olan liyelerimize
ve Sirketlerimize hukuki destek vermek, hem de degerleme hizmet sézlesmelerinin ve mesleki
sorumluluk sigortalarinin standartlarini belirlerken bu davalardan elde edecegimiz
tecriibelerden faydalanmak arzusundayiz. Bu ¢ercevede bu tiir bir davaya taraf olan
liyelerimizin ve Sirketlerimizin Birligimizle (Birlik Baskanimiz Murat Parmakgi ile) temasa
gecmelerini rica ederiz.

Mesleki Egitim

Mesleki konularda egitimler diizenlenmesi, Birligimizin gorevleri arasinda yer alan diger bir
onemli konudur. Birligimiz ilk olarak 6-7 Kasim tarihlerinde yapilacak olan degerleme uzmanlhgi
lisanslama sinavina yonelik bir egitim organize etmistir. S6z konusu egitime 41 degerleme
uzmani aday1 katilmistir. Egitim konusunda olusturdugumuz ¢alisma komitemiz egitim
organizasyonlarinin siirekli hale getirilmesi, Istanbul disindaki sehirlere yayilmasi ve
tiniversitelerle yapilabilecek isbirlikleri iizerinde ¢alismalarini siirdiirmektedir.

Rapor Formatlari

Rapor formatlarinin belirlenmesi Birligimizin kurulusundan itibaren iiyelerimizden talep edilen
diger bir konudur. Bu konuda olusturdugumuz calisma komitesi konut raporlarina yonelik bir
standart rapor formati iizerinde ¢alismalarini siirdiirmektedir. Diger yandan SPK’ya iletilmek
lizere, sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilan degerleme raporlarinda yer almasi
gereken asgari hususlarla ilgili olarak uygulamada karsilasilan zorluklar: ifade eden ve bu
konudaki degisiklik dnerilerimizi iceren bir yazisma taslagi hazirlanmistir. S6z konusu taslak
ekte yer almakta olup, burada belirtilenlere ilave edilmesi gereken diger hususlara iliskin
onerilerinizi yine e-posta yoluyla Birligimize iletebilirsiniz.



“Gayrimenkul Degerinin Belirlenmesi ve Kayit Altina Alinmas1” Calismasi

Gectigimiz Temmuz ayinda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Fen Dairesi Baskanligi
tarafindan “Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi” kapsamindaki bilesenlerden biri olan
“Gayrimenkul Degerinin Belirlenmesi ve Kayit Altina Alinmas1” konusunda bir calisma
baslatilmis ve ilgili kamu kurumlar1 ve sivil toplum 6rgiitleri ¢alismaya katki vermeye davet
edilmistir. Birligimiz yonetim kurulu 19.07.2010 tarihinde yapilan a¢ilis toplantisina katilmis ve
bu ¢alismalarda etkin bir rol alma istegimiz ifade etmistir. Bu toplantida “Parametrelerin
Belirlenmesi ve Standart Olusturma Komisyonu”,” Idari ve Teknik Altyap1 Olusturma
Komisyonu” ve “Yasal Altyapi Olusturma Komisyonu” seklinde ti¢ galisma komisyonu ve bir
“Koordinasyon Kurulu” olusturulmustur. Bu ¢alismalarda 6zetle deger tespiti gerektiren pek cok
yasal islemde (kamulastirma, 6zellestirme, icra takipleri, vergi vb.) bu deger tespitinin nasil ve
kimler tarafindan, hangi standartlara gore yapilacagi ve ulasilan degerlerin nasil kayit altina
alinabilecegi konulari tizerinde durulmaktadir. Calismalarin sonucunda diinyadaki uygulamalar
incelenerek iilkemize uygun bir model belirlenmesi ve sonuglarin bir rapora baglanmasi
planlanmaktadir. Birligimiz bu komisyonlara ve koordinasyon kurulunda birer temsilci
gorevlendirmis olup, bu temsilciler vasitasiyla komisyon toplantilarinda aktif olarak rol almakta,
gereken katkiy1 saglamaktadir.

Tapu Kayitlarina Erisim

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi'min 14.09.2009 tarih ve
074/252-4134 sayili ve “SPK Lisansh Firmalara ve Uzmanlara Bilgi ve Belge Verilmesi” konulu
genelgesinde, lisansli degerleme uzmanlari veya sirketleri tarafindan tapu ve kadastro
kayitlarinin incelenmesine izin verilmesi veya bilgi ve belge verilmesi i¢in gereken sartlar acikca
belirlenmistir. Ancak s6z konusu genelgeye karsin uygulamada sorunlar yasanabilmekte,
liyelerimiz bilgi ve belge temininde zorluklarla karsilasabilmektedir. Oniimiizdeki dénemde
liyelerimize kendilerini tanitmalarinda kolaylik saglamak iizere “Uye Karti” verilmesi
planlanmaktadir. Bu kartla basvuranlarin baskaca bir sart aranmaksizin muhatap kabul edilmesi
konusunda Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii ile temaslarimiz siirmektedir.

Tapu kayitlarinin incelenmesi sirasinda yasanan diger 6nemli bir sorun ise tapu harcinin
bankalara elden yatirilmak zorunda olunmasidir. Bu uygulama basit bir islem i¢in bankada uzun
slire sira beklenmesine neden olmakta ve verimliligi diisiirmektedir. Har¢ 6demelerinin tapu
miidirliklerinden ¢ikmadan kredi kartiyla yapilmasi veya verimlilik kaybina neden olmayacak
alternatif bir ¢6ziim bulunmas, ayrica Birligimize TAKBIS sistemine erisim imkani taninarak
tiyelerimizin gerekli bilgilere Birligimiz lizerinden erismelerinin saglanmasi konusunda Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii nezdinde goriismelerimiz devam etmektedir.

Diger Konular
Yukarida bahsettigimiz ¢alismalarin yani sira;

- Degerleme uzmanlarinin is alanlarinin genisletilmesi, sermaye piyasasi mevzuati veya
konut finansmani sistemi disinda, degerleme hizmetine ihtiya¢ duyulan diger islemlerde
de lisansh degerleme uzmanlarinin referans alinmasini saglayacak mevzuat
degisikliklerinin ilgili kurumlar nezdinde takibi,

- Gayrimenkullerle ilgili olarak iilkemize 6zgii durumlar karsisinda uygulanacak
degerleme standartlarinin olusturulmasi,



- Lisanslama sinavlarinda Birligimizin s6z sahibi olmasi ve lisans yenileme egitimlerinin
Birligimizce ve daha verimli bir sekilde organize edilmesi,

- Degerleme uzmanligi lisansi olmamasina ragmen degerleme hizmeti veren uzman
adaylarinin kayit altina alinmasi ve gerekli tecriibe sartini saglayanlarin sinavlari da
gecerek lisans almaya tesvik edilmesi,

- Degerleme uzmanlarinin bir araya gelerek fikir alisverisinde bulunabilecegi toplanti ve
konferanslar organize edilmesi,

- Mesleki bilgilerin paylasimina yonelik yayinlar ¢cikartilmasi

oncelikle ele almak istedigimiz konulardir.

Birligimizle ilgili beklentilerinizi ve varsa dncelikle ele alinmasi gereken diger konulara iliskin
Onerilerinizi internet sitemizdeki iletisim formu iizerinden her zaman bizlere iletmenizi temenni
eder, Birligimizin kurulusu asamasinda gostermis oldugunuz destek ve sabriniz i¢in tesekkiir
ederiz.

Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Yonetim Kurulu



EK-1

TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLiGi

2010 ve 2011 YILLARINA AiT GiRiS UCRETI, YILLIK AiDAT VE YILLIK KATKI
PAYLARI TEKLIiF TASLAGI

2010 ve 2011 yillar i¢in gegerli olmak iizere Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi iiyelerinden
alinacak Giris Ucreti ve yillik aidatlar ile SPK tarafindan gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
iizere listeye alimmig gayrimenkul degerleme sirketlerinden alinacak yillik katki paylar asagidaki
sekilde belirlenmistir:

1. Uyelerden almacak giris iicreti;

a. 2010 yilinda tiyelige kabul edilen tiyeler i¢in 300 TL’dir.
b. 2011 yilinda iiyelige kabul edilecek iiyeler i¢in 600 TL’dir.

Giris ticretinin belirlendigi genel kurul tarihine kadar iiyelik kaydi yapilmis olan tiim iiyeler
genel kurul tarihini takip eden bir ay igerisinde giris ticretlerini 6der. Genel kurul tarihinden
sonra yapilacak tiyelik bagvurularinda giris iicreti bagvuru sirasinda ddenir.

2. Uyelerden alinacak yillik aidat 300 TL’dir.

a. 2010 yilinda iiyelige kabul edilen iiyelerden Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
Statiisii’niin 26/4 maddesinde hiikmii uyarinca 2010 yilina ait yillik aidat alinmaz. Bu
kapsamdaki iiyelerden 2011 yilina ait olmak iizere 300 TL tutarinda yillik aidat alinir.
Bu tutarin yaris1 2011 yili Temmuz ay1, kalan yarist ise 2012 y1l1 Ocak ay1 iginde
odenir.

b. 2011 yilinda tiyelige kabul edilen iiyelerden Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
Statiisii’niin 26/4 maddesinde hiikmii uyarinca 2010 ve 201 1yilina ait yillik aidat
alinmaz.

3. SPK tarafindan gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmis gayrimenkul
degerleme sirketlerinden 2010 y1l1 i¢in yillik katki pay1 alinmaz.

4. SPK tarafindan gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alimmis gayrimenkul
degerleme sirketlerinden 2011 y1li i¢in alinacak yillik katki paylar1 sabit ve degisken olmak
tizere iki kisimdan olusur:

a. 2011 yilina ait sabit katki pay1 3.000 TL’dir. Sabit katki pay1 2011 yil1 olagan genel
kurul tarihini takip eden bir ay iginde ddenir.

b. 2011 yilina ait degisken katki pay1 sirketin 2010 yilina ait Kurumlar Vergisi
Beyannamesi ekinde vergi dairesine sundugu isletme gelir tablosunda belirtilen Briit
Satig Tutar’nin %0, 1 (binde bir)’idir. Degisken katki pay:1 tutar1 2011 y1l1 Mayis ay1
sonuna kadar ddenir.



EK-2

DEGERLEME UCRETLERININ BELIRLENMESINE
ILISKiN ESASLAR YONETMELIGI TASLAGI

Madde 1- Amacg

Bu yonetmeligin amaci, degerleme mesleginde haksiz rekabetin Onlenmesi ve degerleme
hizmetlerinde gereken kalitenin saglanabilmesi icin degerleme hizmetleri karsiliginda tahsil edilecek
iicretlerin sinir ve esaslarinin belirlenmesidir.

Madde 2 - Kapsam

Bu yonetmelik 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu uyarmca kendilerine lisans verilen gayrimenkul
degerleme uzmanlan ile konut degerleme uzmanlar1 ve ayrica Sermaye Piyasas1i Kurulu tarafindan
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmig gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan verilen tiim degerleme hizmetlerini kapsar.

Madde 3- Dayanak

Bu yonetmelik Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 40/D maddesi ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi
Statiisii’niin 7’nci maddesinin (1) bendine dayanilarak hazirlanmistir.

Madde 4 - Kisaltmalar

Bu yonetmelikte gegen;

Degerleme Uzman1  : Sermaye piyasast mevzuati uyarinca kendilerine Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig1 Lisansi veya Konut Degerleme Uzmanligi Lisansi verilen kisileri,

Degerleme Sirketi : Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan
listeye alinmis olan gayrimenkul degerleme sirketlerini,

Sorumlu Degerleme : Sermaye piyasasi mevzuatinda tanimlandig iizere Degerleme Sirketi adina

Uzmani degerleme ¢alismasini kendi kisisel sorumluluklari ile yiiriiten ve Degerleme

Sirketi adina degerleme raporlarmi tek basina imzalamaya yetkili olan
degerleme uzmanlarini,

Kadrolu Degerleme  : Degerleme sirketi tarafindan tam zamanl istihdam edilen degerleme

Uzmani uzmanlarini,

Bagimsiz Degerleme : Nihai miisterilere veya degerleme sirketlerine, tam zamanl istihdam

Uzmani edilmeksizin, sdzlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren
degerleme uzmanlarini,

Miisteri : Degerleme yaptirmak iizere bagimsiz degerleme uzmanlari veya degerleme
sirketleri ile sozlesme imzalayan gercek ve tiizel kisileri,

Taraflar . Degerleme s6zlesmesinin taraflarini,

ifade eder.

Madde 5- Degerleme Hizmeti Karsihginda Ahnacak Asgari Ucretler
Konut degerleme hizmetleri karsilifinda alinacak asgari iicretler asagidaki gibidir:

a) Degerleme Sirketi tarafindan Miisteri i¢in hazirlanan degerleme raporu karsiliginda alinan
ticret KDV Harig ...... TL’den az olamaz. Degerleme Sirketi bu raporu kendi biinyesindeki
bir Kadrolu Degerleme Uzmani’na hazirlatabilecegi gibi sézlesme imzalamak suretiyle
disaridan bir Bagimsiz Degerleme Uzmani’ndan da tedarik edebilir. Her haliikarda hazirlanan
raporun Degerleme Sirketi’nin kontrol siireclerinden gegmesi ve Sorumlu Degerleme
Uzmani’nca da imzalanmasi sarttir.



b) Bagimsiz Degerleme Uzmani tarafindan Miisteri’ye veya Degerleme Sirketi’ne hazirlanan
degerleme raporu karsiliginda alinan iicret KDV Harig ...... TL’den az olamaz.

c) Bir site veya konut projesi igerisinde yer alan birden fazla konutun birlikte degerlenmesi ve
tek bir rapor diizenlenmesi miimkiindiir. Bu halde alinacak iicret (a) ve (b) bendinde belirtilen
tutarlardan az olamaz.

d) Aym site veya konut projesi icerisinde yer almayan konutlar i¢in ayr raporlar diizenlenmesi
ve her bir rapor i¢in (a) ve (b) bendinde belirtilen tutarlarin ayr1 ayr alinmasi sarttir.

e) Son bir yil igerisinde degerlenmis olan bir konut i¢in yeniden degerleme raporu hazirlanmasi
halinde (a) ve (b) bendinde belirtilen tutarlar tizerinden en fazla %...... indirim yapilabilir..

f) (a) ve (b) beninde belirtilen tutarlar, 2011 yilindan baslayarak her yil Aralik ayinda Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi Yonetim Kurulu tarafindan bir sonraki yil i¢in gegerli olmak
iizere yeniden belirlenir.

Konutlar disindaki diger gayrimenkuller icin verilen degerleme hizmetleri karsiliginda elde edilecek
iicretler, konutlar i¢in belirlenen tutarlardan az olmamak iizere taraflar arasinda serbestce belirlenir.

Madde 6 - Degerleme Ucretlerinin Belirlenmesine iliskin Diger ilkeler
Degerleme iicretlerinin belirlenmesinde asagidaki esaslara uyulur:
a) Degerleme licreti degerleme islemi 6ncesinde belirlenir.
b) Degerleme iicreti degerleme sonucunda takdir edilecek olan degerle iliskilendirilemez.

c) Degerleme iicretinin 6denmesi, degeri tespit edilen gayrimenkuliin alim satiminin veya bu
gayrimenkulle ilgili bir kredilendirme isleminin ger¢eklesmesi de dahil olmak iizere, herhangi
bir sarta baglanamaz.

Madde 7- Diger Masraflar

Degerleme hizmetinin verilebilmesi igin gereken bilgi ve belgelerin temininde tapu miidiirliikleri,
belediyeler ve benzeri kurum ve kuruluglara yapilmasi gereken Odemeler Miisteri’ye aittir. Bu
O0demeleri yapan degerleme sirketi veya degerleme uzmani, 6demis oldugu tutar1 Misteri’ye
yansitmak zorundadir. Ancak degerleme rapor iicretinin daha yiiksek belirlenmesi ve bilgi belge
temini i¢in yapilan masraflar diisiildiikten sonra kalan net tutarin bu yonetmelige gore alinmasi
gereken asgari tutardan yiliksek olmasi halinde, s6z konusu masraflar Miisteri’ye yansitilmayabilir.

Madde 8 -  Yiiriirliik
Bu Yonetmelik 01.01.2011 tarihinde yiiriirliige girer.
Madde 9 -  Yiiriitme

Bu Yonetmelik hiikiimlerini Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi Yonetim Kurulu yiiriitiir.



EK-3

Sermaye Piyasas1 Mevzuati Uyarinca Hazirlanan
Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarla Ilgili Olarak
Uygulamada Karsilasilan Sorunlar ve Coziim Onerileri

Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’in 3-c maddesinde “Degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gergeklesen alim satim islemlerine ve
gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma iglemleri vb.) iliskin bilgi” talep edilmektedir.

Gayrimenkulle ilgili son ii¢ yila ait s6z konusu bilgileri tapu miidiirliiklerinden ve belediyelerden
temin etmekte tiyelerimiz oldukca zorlanmaktadir. Bazi tapu miudiirlikkleri son ii¢ yillik
degisiklikler bir yana, gayrimenkuliin son durumunu belirten belgeleri vermekten kaginmakta,
fotokopi alinmasina veya fotografinin dahi gekilmesine izin vermemektedir.

Son ¢ yilda gerceklesmis olan degisiklikler aslinda deger takdiri i¢in elzem bir bilgi de degildir.
Gayrimenkuliin son {i¢ yilda kag¢ kere el degistirdigi, lizerinde eskiden olup kaldirilmis olan
takyidatlarin veya su anda ylrlrlikte olmayan imar planlarinin degere bir etkisi
bulunmamaktadir. Onemli olan degerleme tarihi itibariyle gayrimenkuliin iizerindeki takyidatlar
ve yine degerleme tarihi itibariyle yiirlirliikte olan imar planlaridir. Dolayisiyla son ii¢ yilda
gerceklesmis olan degisiklikleri belgelemek biiyiik bir ¢aba gerektirmesine karsgin kayda deger bir
katma deger yaratmamaktadir.

Bu ¢ercevede Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’in 3-¢ maddesinin
yiiriirlikten kaldirilmasinin uygun olacag diistiniilmektedir.

Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’in 4-1 maddesinde “Uzerinde proje
gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri” talep edilmektedir. Burada gegen “bos arazi”
kavrami rapor hazirlayanlar ve okuyanlar nezdinde bir kargasaya neden olmaktadir. Literatiirde
“arazi” ve “arsa” kavramlariin net bir tanimi bulunmamaktadir. Ancak 6rnegin Emlak Vergisi
Kanunu’nun 12. maddesinde “Belediye sinirlar1 iginde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir.”
denmektedir.

Uygulamada “arazi” kavramindan imar plani bulunmayan, iizerinde yapilagmanin miimkiin
olmadig1 ve ancak tarla olarak kullanilabilen toprak parcalarinin, “arsa” kavramindan ise imar
plamt smurlart icinde kalan ve yapilasma olanagi bulunan alanlarm anlasildigimi sdylemek
miimkiindiir. Uzerinde proje gelistirilen bir alamn bu kapsamda ancak “arsa” olarak
nitelendirilmesi miimkiindiir.

Bu ¢ercevede 6rnegin sehir merkezinde, ticaret imarli ve yiiksek bir ingaat hakkina sahip olan bir
arsada gelistirilen, ingaat ruhsatlar1 alinmig ve hatta ingaati da baglamis olan nitelikli bir aligveris
merkezi projesini degerlemekte olan bir degerleme uzmani “bos arazi degeri” tespit edebilmek
icin, “Bu insaatlar yapilmamis olsaydi, insaat ruhsati alinmamis olsaydi, bu arsanin imar plani
olmasaydi ve bu arsa tarla olarak kullanilsaydi, degeri ne olurdu?” sorusunun cevabini bulmaya
caligmaktadir. Boyle bir deger bulunup rapora yazilabilse bile, bu varsayimlarla bulunan bos arazi
degeri rapor okuyucularinin aklini karistirmaktan baska bir ise yaramamaktadir.

Bu ¢ergevede degerleme raporlarinda “bos arazi degeri’nin verilmemesinin uygun olacagi
diistintilmektedir.

Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’in 6-b-3 maddesinde istenen
“Projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile degeri” de yine okuyucularin
raporu anlamasini zorlastiran bir unsurdur. Raporda arsanin mevcut durumuyla, iizerinde devam
eden bir ingaat varsa bu ingaatin tamamlandig1 kadariyla ve degerleme tarihi itibariyle elden
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¢ikartilmak istenmesi halinde elde edilmesi muhtemel degerin takdir edilmesi ve baskaca bir
degere raporda yer verilmemesi gerektigi diigiiniilmektedir.

4. Degerleme Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar’in

a. 3-d maddesinde Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat
(devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu
gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasina sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki gortis,

b. 3-e maddesinde Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alimp alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigr hakkinda bilgi
ve projenin gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde bir engel olup olmadigi hakkindaki goris,

c. 5-d maddesinde Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin, gayrimenkul yatinm ortakliklart portfoyiine
almmasinda sermaye piyasast mevzuati ¢er¢evesinde, bir engel olup olmadigi hakkinda
gorts.

talep edilmektedir. 3-d ve 3-e maddesinde ¢ok spesifik iki kosul tarif edilerek bu kosullarin yerine
gelip gelmedigine bakilmasi istenmekte iken, 5-d maddesinde g¢ok genel bir tarif yapilarak
sermaye piyasast mevzuatinin gayrimenkul yatinm ortakliklarii ilgilendiren herhangi bir
hiikkmiine aykirilik olup olmadiginin aragtirilmasi talep edilmektedir.

Degerleme uzmanlarinin uygulamada karsilastigi durumlar her zaman gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin mevzuatta agik¢a diizenlenmis konular olmamaktadir. Bu durumlarda yorum
yapmak gerekmekte ve degerleme uzmanlar1 Sermaye Piyasast Kurulu’nun yetkisine giren
alanlarda sorumluluk almak zorunda kalmaktadir. Bunun neticesinde zaman zaman miisterileri ile
sorunlar yasamakta, zaman zaman da Sermaye Piyasasi Kurulu’nun taleplerine gore raporlarini
revize etmek zorunda kalmakta, her haliikarda bu durum itibar kayiplarina neden olmaktadir.
(Ornegin yapr kullanma izni olan bir binanin i¢ kisimlarinda sonradan projesine aykiri yapilan
tadilatlar1 degerleme uzmani — bu konu tebligde agikca diizenlenmediginden - portfoye alinmasini
engelleyen bir durum olarak yorumlamazken, raporu inceleyen SPK uzmani bu durumun portfdye
alinmaya engel teskil ettigi sonucuna varabilmekte ve degerleme uzmanindan raporunu revize
etmesini talep edebilmektedir. Bu halde ilgili degerleme uzmani hatali rapor iiretmis duruma
diismektedir.)

Bu ¢ergevede degerleme raporlarinda;

a. Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iligkin bir sinirlama) olup olmadigina,

b. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip
almmadig1, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan
tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigina,

c. Degerlemesi yapilan gayrimenkul bir bina ise yap1 kullanma izninin bulunup
bulunmadigina

ve bunlara benzer gerekli olabilecek her tiirlii diger somut bilgiye yer verilebilecegi, ancak bu
tespitlerin sermaye piyasast mevzuati kapsaminda degerlendirilmesinin Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca yapilmasimin ve degerleme uzmanlarindan “ilgili gayrimenkuliin sermaye piyasasi
mevzuati ¢ercevesinde portfoye alinmasinda veya ayni sermaye konmasinda bir engel olup
olmadig1 hakkinda goriis” istenmemesinin uygun olacagi diisliniilmektedir.
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