SERMAYE PiYASASINDA FAALIYETTE BULUNACAK GAYRIMENKUL DEGERLEME
KURULUSLARI HAKKINDA TEBLIG
(11-62.3)

(31/8/2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.)

Teblig degisikliklerine iliskin liste:

1)18/7/2020 tarihli ve 31189 sayili Resmi Gazete’de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (11-62.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (lIl-
62.3.a) yayimlanmistir.

BiRINCi BOLUM
Amag, Kapsam, Dayanak, Tanimlar ve Kisaltmalar

Amag ve kapsam

MADDE 1 — (1) Bu Tebligin amaci, sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak gayrimenkul
degerleme kuruluslarinin yetkilendirilmesine, faaliyetlerine ve yetkilerinin kaldirilmasina iliskin
esaslari diizenlemektir.

(2) Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz
olarak takdir edilmesini ifade eder.

(3) Kurulca yetkilendirilen gayrimenkul degerleme kuruluslarinin bu maddenin ikinci
fikrasi kapsamina girmeyen degerleme faaliyetleri, bu Tebligin kapsami disindadir.

(4) Kurulca yetkilendirilen gayrimenkul degerleme kuruluslarinin bu maddenin ikinci
fikrasi kapsamina girmeyen degerleme faaliyetleri ve bu faaliyetler sonucunda hazirlanan
degerleme raporlari hakkindaki sikayet basvurulari, miinhasiran Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligine yapilir. Birligin bu konudaki kararlari kesindir. ilgili diger kurumlara yapilacak basvurular
kendi mevzuatlarina tabidir.

Dayanak

MADDE 2 - (1) Bu Teblig, 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 35
inci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi, 62 nci maddesinin ikinci fikrasi, 63 Ginci maddesinin
birinci fikrasi ve 128 inci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi hikimlerine dayanilarak
hazirlanmustir.

Tanimlar ve kisaltmalar

MADDE 3 - (1) Bu Tebligde gegen;

a) Birlik: Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligini,

b) Degerleme/Gayrimenkul Degerleme: 1 inci maddenin ikinci fikrasinda kapsami
belirlenen sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyetini,
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c) Degerleme Kadrosu: Gayrimenkul degerleme kurulusunda tam zamanli olarak istihdam
edilen gayrimenkul degerleme uzmanlarini ve sorumlu degerleme uzmanlarini,

¢) Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan
degerleme kadrosunda gayrimenkul degerlemesi yapmak (izere tam zamanl olarak istihdam
edilen veya s6zlesme imzalamak suretiyle kurulusa disaridan degerleme hizmeti saglayan, asgari
4 yillik Gniversite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yillik tecriibesi bulunan ve
Kurulca verilen Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olan gergek kisileri,

d) Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi: Degerleme meslegini 6gretmek,
yetistirmek ve tecriibe kazandirmak amaciyla, gayrimenkul degerleme uzmanlari refakatinde
degerleme faaliyetlerinde bulunmak lizere gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan istihdam
edilen, asgari 4 yillik Gniversite mezunu, Kurulca verilen Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip
olan ancak gayrimenkul degerleme uzmani olmak igin gereken tecriibe sartlarini heniz
tasimayan gergek kisileri,

e) Kanun: 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununu,

f) Konut Degerleme Uzmani: Gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan konut
degerlemesi yapmak Uzere tam zamanl olarak istihdam edilen veya s6zlesme imzalamak
suretiyle kurulusa disaridan konut degerlemesi hizmeti saglayan, gayrimenkul degerlemesi
alaninda en az 1 yillik tecriibesi bulunan ve Kurulca verilen Konut Degerleme Lisansina sahip olan
gercek kisileri,

g) Kurul: Sermaye Piyasasi Kurulunu,

g) Kurulus/Gayrimenkul Degerleme Kurulusu: Bu Teblig uyarinca sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek lzere Kurul tarafindan yetkilendirilen anonim sirketi,

h) Musteri: Gayrimenkul degerleme hizmeti almak tizere gayrimenkul degerleme kurulusu
ile s6zlesme imzalayan gercek ve tizel kisileri,

1) Sorumlu Degerleme Uzmani: Gayrimenkul degerleme kurulusunun o6denmis
sermayesinde asgari %10 oraninda pay sahibi olan, gayrimenkul degerleme uzmani sayilmak igin
belirtilen sartlarin tamamini tasiyan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi olan,
kurulus adina degerleme faaliyetlerini kisisel sorumlulugu ile yiriten ve kurulus adina
degerleme raporlarini tek basina imzalamaya yetkili olan gayrimenkul degerleme uzmanini,

i) Turk Ticaret Kanunu: 13/1/2011 tarihli ve 6102 sayil Tirk Ticaret Kanununu,

j) UDS: Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi ve Tirkiye Sermaye Piyasalari Birligi tarafindan
yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlarini,

k) Yonetici: Degerleme kurulusunda, yénetim kurulu Uyesi, genel midir, genel middr
yardimcisi olarak gorev yapanlar ile bu unvanlari haiz olmamakla birlikte yetki ve gorevleri
itibariyla bu pozisyonlara denk veya daha {ist konumlarda gorev yapan personeli,

ifade eder.

iKINCi BOLUM
Gayrimenkul Degerleme Kurulusunun

Yetkilendirilmesi ve Faaliyet Esaslari

Yetkilendirilecek gayrimenkul degerleme kurulusunda aranacak sartlar

MADDE 4 — (1) Bu Teblig kapsaminda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyetinde bulunmak amaciyla Kurula basvuracak kurulusun;
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a) Anonim sirket olmasi,

b) Ticaret unvaninda "gayrimenkul degerleme" veya "tasinmaz degerleme" ibaresinin
bulunmasi,

c) Paylarinin tamaminin nama yazili olmasi,

¢) Odenmis sermayesinin asgari 1.000.000 TL olmasi ve asgari ddenmis sermayesini temsil
eden paylarinin tamaminin nakit karsihigi cikarilmis olmasi,

d) Odenmis sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin asgari %51’inin, en az 2
sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi,

e) Degerleme kadrosunun en az 2’si sorumlu degerleme uzmani olmak (izere asgari 10
adet tam zamanli olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanindan olusmasi,

f) Faaliyetini slirdiirebilmek icin yeterli mekan, organizasyon, teknik donanim, belge ve
kayit diizenine sahip olmasi,

zorunludur.

(2) Odenmis sermayesinin asgari %51’inin dogrudan veya dolayli olarak bankalara veya
kamu kuruluslarina ait olmasi durumunda birinci fikranin (d) bendinde yer alan sart aranmaz.
Ancak sorumlu degerleme uzmaninin sorumluluklarini yerine getirmek tizere bu Teblig uyarinca
sorumlu degerleme uzmaninin bulundurmasi gereken, pay sahipligi disindaki diger nitelikleri
haiz en az 2 gayrimenkul degerleme uzmaninin, sorumlu degerleme uzmani unvanini tagimak ve
bunlara ait yikiimlGliklere tabi olmak Gizere yonetim kurulu karariyla atanmasi sarttir.

(3) Birinci fikranin (¢) bendinde belirtilen asgari 6denmis sermaye tutari, her yil Hazine ve
Maliye Bakanliginca ilan edilen yeniden degerleme orani dikkate alinarak Kurulca yeniden
belirlenir. Degerleme orani uygulanmis asgari 6denmis sermaye tutari yetkilendirilme basvurusu
asamasinda dikkate alinir.

Yetki basvurusu sirasinda gerekli olan bilgi ve belgeler

MADDE 5 —(1) 4 Uncli maddede belirtilen kosullari saglayan kuruluslar, sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyetinde bulunmak (izere yetkilendiriimek amaciyla
asagida yer alan bilgi ve belgeler ile Kurula basvururlar.

a) Kurulusa iliskin olarak;

1) Kurulca yetkilendirilme talebine iliskin yonetim kurulu karari,

2) Tim degisiklikleri icerecek sekilde tek metin haline getirilmis esas sdzlesmesi,

3) Kurulusun ortaklik yapisi hakkinda bilgiler,

4) Sermayenin 6dendigine iliskin mali misavir raporu,

5) Varsa, son 3 yillik faaliyet raporlari,

6) Varsa, son 3 yillik finansal tablolari,

7) Organizasyon yapisi, yoneticiler ve gayrimenkul degerleme uzmanlarina iliskin bilgiler,

8) Varsa, son 3 yil icerisinde hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari ve musterilerin
listesi,

9) Varsa, son 3 yil icerisinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporlarindan 5 adet
ornek,

10) Degerlemede kullanilan analiz ydontemleri, uyulan rapor standartlari ve standart rapor
formatlari ile ilgili agiklayici bilgiler,

11) Degerleme raporlarinin yazimi sirasinda kullanilan ¢calisma kagidi érnekleri,

12) Faaliyet ilke ve esaslari ile is akis prosediirleri,
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13) Bilgisayar yazilimi ve donanimina iliskin bilgiler,

14) Mesleki sorumluluk sigortasinin, yetkilendirmeye iliskin Kurul Kararinin teblig
edilmesini miteakip 1 ay icerisinde yaptirilacagina iliskin beyan.

b) Ortaklara iliskin olarak;

1) Tuzel kisiler icin esas s6zlesmeleri ile ortaklik yapilarina ve yoneticilerine iliskin bilgiler,

2) Oz gegmisler,

3) 7 nci maddede belirtilen belgeler,

4) Pay sahibi veya yonetim kurulu lyesi oldugu veya ybnetiminde yer aldigi baska
ortakliklar varsa, bunlarin son Ug yillik finansal tablolari, ortaklik yapilari, esas s6zlesmeleri ile
faaliyet raporlari.

c) Yoneticilere iliskin olarak;

1) Oz gegmisler,

2) 7 nci maddede belirtilen belgeler,

3) Pay sahibi veya yonetim kurulu Uyesi oldugu veya yonetiminde yer aldig baska
ortakliklar varsa, bunlarin son Ug yillik finansal tablolari, ortaklik yapilari, esas s6zlesmeleri ile
faaliyet raporlari.

¢) Sorumlu degerleme uzmanlarina iliskin olarak;

1) Oz gegmisler,

2) Gayrimenkul Degerleme Lisanslarinin birer 6rnegi,

3) 7 nci maddede belirtilen belgeler,

4) Yonetim kurulu karari ile onaylanan is akis stirecleri ve degerleme rapor formatlarinin
imza karsiligi alindigina dair beyanlar,

5) Tecriibe kosulunu sagladigina dair Birlikten alinacak belge.

d) Gayrimenkul degerleme uzmanlarina iliskin olarak;

1) Oz gegmisler,

2) Gayrimenkul Degerleme Lisanslarinin birer 6rnegi,

3) 7 nci maddede belirtilen belgeler,

4) Yonetim kurulu karari ile onaylanan is akis stiregleri ve degerleme rapor formatlarinin
imza karsiligi alindigina dair beyanlar,

5) Tecriibe kosulunu sagladigina dair Birlikten alinacak belge.

e) Gayrimenkul degerleme uzman yardimcilarina iliskin olarak;

1) Oz gegmisler,

2) Gayrimenkul Degerleme Lisanslarinin birer érnegi,

3) 7 nci maddede belirtilen belgeler.

(2) Basvurularin degerlendirilmesi sirasinda, gerekli goriilmesi halinde ek bilgi ve belge
istenebilir.

(3) Kurula yapilacak basvurularda standartlari Kurulca belirlenecek formlarin kullaniimasi
zorunludur. Kurulca eksikligi tespit edilen veya ek olarak istenen bilgi ve belgelerin, kurulusa
bildirim tarihini miiteakip en ge¢ 30 giin icinde Kurula gonderilmesi zorunludur. Belirtilen sirenin
asllmasi halinde ilgili kurulusun basvurusu islemden kaldirilr.

Kurul incelemesi ve yetkilendirmenin kapsami
MADDE 6 —(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin yetkilendirilmesi konusundaki
basvurular; Kurulca, Tebligde aranan sartlarin yerine getirilip getirilmedigi hususlari gézéniine
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alinarak incelenir. inceleme sonucunda uygun gériilen kuruluslar Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerlemesi Yapmaya Yetkili Kuruluslar Listesine alinir ve Kurulca kamuya
duyurulur.

(2) Kurulusun yetkilendirilmesi, s6z konusu kurulusun ve islemlerinin Kurulca tekeffali
anlamina gelmez. Kurulusun sermaye piyasasi mevzuati kapsami disinda yapmis oldugu
degerleme faaliyetleri Kurul nezdinde herhangi bir sorumluluk dogurmaz.

Ortaklarin, yoneticilerin ve gayrimenkul degerleme uzmanlarinin genel nitelikleri

MADDE 7 - (1) Kurulusun ortaklari, yoneticileri, gayrimenkul degerleme uzmanlari ile
kurulusun tlzel kisi ortaklarinin yénetim kurulu Gyelerinin;

a) Muflis olmamasi, konkordato ilan etmis olmamasi ya da hakkinda iflasin ertelenmesi
karari verilmis olmamasi,

b) Faaliyet izinlerinden biri Kurulca iptal edilmis sermaye piyasasi kurumlarinda, bu
mieyyideyi gerektiren olayda sorumlulugu bulunan kisilerden olmamasi,

c¢) Kanunda yazih suglardan kesinlesmis mahkumiyetinin bulunmamasi,

¢) 14/1/1982 tarihli ve 35 sayili Odeme Guigliigii icinde Bulunan Bankerlerin islemleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ve eklerine gore kendileri veya ortagi oldugu kuruluslar
hakkinda tasfiye karari verilmemis olmasi,

d) 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tirk Ceza Kanununun 53 lncti maddesinde belirtilen
slreler gecmis olsa bile; kasten islenen bir suctan dolayi bes yil veya daha fazla sireyle hapis
cezasina ya da devletin glivenligine karsi suclar, anayasal diizene ve bu diizenin isleyisine karsi
suglar, zimmet, irtikap, risvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, gliveni kotlye kullanma, hileli
iflas, ihaleye fesat karistirma, edimin ifasina fesat karistirma, bilisim sistemini engelleme, bozma,
verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarinin koétiiye kullanilmasi, sugtan
kaynaklanan malvarligi degerlerini aklama, terdrizmin finansmani, kacgakgilik, vergi kacakgihg
veya haksiz mal edinme suglarindan mahkdm olmamasi,

e) Meslegin gerektirdigi durustlik ve itibara sahip bulunmasi,

f) Emlak komisyonculugu alaninda faaliyet gosteren herhangi bir sirkete ortak olmamasi
veya herhangi bir unvanla gérev almamasi,

sarttir.

(2) ilgililer bu nitelikleri tasidiklarina dair yazili beyanlarini Kurula bildirirler. Kurulus bu
kapsamda Kurula sunulan beyanlardaki degisikliklerin Kurula bildirimini izlemekle mikelleftir.

Gayrimenkul degerleme uzmani ve uzman yardimcisi

MADDE 8 —(1) Gayrimenkul degerleme uzmani; gayrimenkul degerleme kurulusu
tarafindan degerleme kadrosunda gayrimenkul degerlemesi yapmak lizere tam zamanl olarak
istihdam edilen veya s6zlesme imzalamak suretiyle kurulusa disaridan degerleme hizmeti
saglayan, asgari 4 yillik Universite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yillik
tecriibesi bulunan ve Kurulca verilen gayrimenkul degerleme lisansina sahip olan gergek kisidir.

(2) Kurulusun degerleme kadrosunda yer alacak gayrimenkul degerleme uzmanlari,
yonetim kurulu karariyla gérevlendirilir.

(3) Kurulus, gayrimenkul degerleme uzmani olmak i¢cin gereken tecriibe sartlarini heniiz
tasimayan uzman adaylarini, degerleme meslegini 0gretmek, yetistirmek ve tecribe
kazandirmak amaciyla, gayrimenkul degerleme uzmanlari refakatinde degerleme faaliyetlerinde
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bulunmak Uzere, gayrimenkul degerleme uzman yardimcisi olarak istihdam eder. Kurulus
nezdinde, Degerleme Kadrosunun en az %10’u kadar gayrimenkul degerleme uzman yardimcisi
istihdam edilmesi zorunludur.

(4) Kurulus, talep edilmesi halinde, biinyesinde calismakta olan veya ge¢miste calismis
olan Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip kisinin uzmanlik tecriibe kosulunun saglanmasina
yonelik tevsik edici belgeleri, ilgili kisiye vermekle yukimltdur.

Sorumlu degerleme uzmani

MADDE 9 - (1) Sorumlu degerleme uzmani; gayrimenkul degerleme kurulusunun 6denmis
sermayesinde asgari %10 oraninda pay sahibi olan, gayrimenkul degerleme uzmani sayilmak igin
belirtilen sartlarin tamamini tasiyan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi olan,
kurulus adina degerleme faaliyetlerini kisisel sorumlulugu ile yiriten ve kurulus adina
degerleme raporlarini tek basina imzalamaya yetkili olan gayrimenkul degerleme uzmanidir.

(2) Kurulus nezdinde hazirlanan raporlari, kontrol etmek ve bu kontrol sonucunda rapora
imza atmakla gorevli kisilerin, bu Teblig uyarinca sorumlu degerleme uzmaninin bulundurmasi
gereken pay sahipligi disindaki diger niteliklere haiz olmasi gerekir.

(3) 14/8/2014 tarihli ve 29088 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (VII-
128.7)’in 10 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca Gayrimenkul Degerleme Lisansi alanlar, bu
maddenin birinci fikrasinda yer alan tecriibe kosulunu saglamis sayilirlar.

Pay devirleri ve esas sozlesme degisiklikleri

MADDE 10 - (1) Kurulus biinyesinde sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almak
amaciyla gerceklestirilecek sermaye paylarinin devrine iliskin olarak Kurulun uygun goérisinin
alinmasi zorunludur. Bu kapsamdaki pay devirleri Kurulun uygun gorist alinmaksizin yapilirsa,
hiakiimsizdir ve pay defterine kaydolunamaz. Sorumlu degerleme uzmani olarak gérev alacak
gayrimenkul degerleme uzmaninin paylari devralmasindan énce, kurulusun yonetim kurulu s6z
konusu pay devrine iliskin olarak bir uygunluk karari verir ve ilgili kisinin sorumlu degerleme
uzmani olmak icin gerekli sartlar tasidigini tevsik edici bilgi ve belgeler ile birlikte Kurula
basvurur.

(2) Diger pay devirlerinde; pay devrine iliskin yonetim kurulu karari ve pay defteri kayitlari
ile birlikte en geg 6 is glinli iginde Kurula gonderilerek bilgi verilir. Pay devrinde, yeni bir ortagin
kurulus sermayesine ortak olmasi halinde ilgili kisinin 7 nci maddede aranan sartlari tasidigina
iliskin bilgi ve belgelerin de bildirim kapsaminda Kurula génderilmesi gerekir.

(3) Esas sozlesme degisikliklerine iliskin olarak Kurulun uygun gorlsiinin alinmasi
zorunludur. Esas s6zlesme degisikliklerinin tescilini miiteakip gerekli bilgi ve belgeler Kurula
bildirilir.

Sube agilmasi ve disaridan gayrimenkul degerleme hizmeti alinmasi

MADDE 11 - (1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, faaliyetlerini siirdiirebilmek icin
yeterli mekan, personel ve donanima sahip olmasi ve blinyesinde, bu Teblig uyarinca sorumlu
degerleme uzmaninin bulundurmasi gereken pay sahipligi disindaki diger niteliklere haiz olan bir
kisinin tam zamanli sube muduri olarak istihdam edilmesi sartiyla, sube acabilirler.
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(2) Sube agilmasi halinde, tescili takiben en geg 6 is glinii icinde Kurula bildirim yapilmasi
zorunludur. Kurula yapilacak bildirimde, subenin adresi, iletisim bilgileri, subede istihdam
edilecek gayrimenkul degerleme uzmanlari ile diger personelin bilgilerine yer verilir.

(3) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda gerceklestirilen degerleme faaliyetlerinde
disaridan hizmet alinarak gayrimenkul degerleme hizmeti saglanamaz.

(4) (Degisik:RG-18/7/2020-31189) Bu maddenin Uglncl fikrasi hikmi sakli kalmak
kaydiyla; gayrimenkul degerleme kurulusu, sdzlesme imzalamak suretiyle disaridan hizmet
alarak gayrimenkul degerleme hizmeti saglayabilir. Kurulusun, bir takvim yiliicerisinde, disaridan
hizmet alimi yoluyla gergeklestirdigi degerleme faaliyetlerinden kaynaklanan hasilatlari, toplam
hasilatlarinin %25’ini gegemez.

Yapilabilecek faaliyetler ve yasaklar

MADDE 12 — (1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari; gayrimenkul degerleme faaliyetinin
yani 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 kullanim degeri analizi gibi alanlarda danismanlik hizmeti verebilirler. Mesleki uzmanliklarinin
disinda yer alan ve 0zel ihtisas ve tecriibe gerektiren gayrimenkul disi varliklarin degerleme
faaliyetlerini Ustlenemezler. Kurulun, gayrimenkul disindaki varliklarin sermaye piyasasi
mevzuati kapsamindaki degerlemelerine iliskin diizenlemelerinde yer alan hikiimler saklidir.

(2) Bir gayrimenkuliin 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 684 lncl
maddesi uyarinca bitinleyici parcasi ile 686 nci maddesi uyarinca eklentisi olan unsurlari da
miinferit olarak degerleyebilirler.

(3) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, birinci ve ikinci fikralarda belirtilen faaliyetler
disinda emlak komisyonculugu dahil baska bir faaliyette bulunamazlar. Bilgi ve yeteneklerinin
yeterli olmadig isleri kabul edemezler.

(4) Gayrimenkul degerleme uzmanlari ile konut degerleme uzmanlari ise;

a) Ayni anda birden fazla gayrimenkul degerleme kurulusunda istihdam edilemezler, ortak
olamazlar, baska sermaye piyasasi kurumlarinda ortak veya yonetici olamazlar,

b) Meslekleri ile ve meslek onurlariyla bagdasmayan davranislarda bulunamazlar,

c) Mesleki uzmanliklarinin disinda yer alan ve 6zel ihtisas ve tecriibe gerektiren varlklarin
degerleme faaliyetlerini Ustlenemezler,

¢) Degerleme hizmeti verdikleri, misterisi konumunda olan ortakliklarda ve istiraklerinde
her ne unvanla olursa olsun aradan 2 yil gegmedikge gorev alamazlar,

d) Mesleki 6zen ve titizlik kurallari kapsaminda gerekli zamani ayiramayacaklari degerleme
hizmetlerini kabul edemezler.

(5) Gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan degerleme kadrosunda gayrimenkul
degerlemesi yapmak Ulzere tam zamanli olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme
uzmanlari, birinci ve ikinci fikralarda belirtilen faaliyetler disinda emlak komisyonculugu dahil
baska bir faaliyette bulunamazlar.

(6) Gayrimenkul degerleme kuruluslari ile sézlesme imzalamak suretiyle kuruluslara
disaridan degerleme hizmeti saglayan gayrimenkul degerleme uzmanlari ile konut degerleme
uzmanlarina besinci fikra hikiimleri uygulanmaz. Ancak bu kisiler hicbir kosulda emlak
komisyonculugu faaliyetinde bulunamazlar.
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(7) Gayrimenkul degerleme kuruluslari ve gayrimenkul degerleme uzmanlari, Kanunun 76
nci maddesinin onuncu fikrasi uyarinca, Birlik Statlisiine ve Birlik tarafindan alinacak kararlara
uymakla yakimladdarler.

Yetki ve lisans iptali

MADDE 13 - (1) Kurulca, asagida yer alan aykiriliklarin tespiti halinde Kanunun 96 nci
maddesi kapsaminda, gayrimenkul degerleme kurulusunun sermaye piyasasinda degerleme
faaliyetinde bulunma yetkisi iptal edilebilir.

a) 4 Gincl maddede belirtilen basvuru kosullarindan birinin kaybedilmesi ve bu durumun
6 ay slre ile devam etmesi,

b) 12 nci maddede belirtilen faaliyet yasaklari ile 16 nci ve 17 nci maddelerde belirtilen
bagimsizlik ilkelerine uyulmamasi,

c) Sermaye piyasasi mevzuatinda gayrimenkul degerleme kuruluslari icin belirlenen
diizenlemelere uyulmamasi,

¢) Degerleme raporunun en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmamis
olmasi,

d) Degerleme faaliyetlerinde, sorumlu degerleme uzmani dahil gayrimenkul degerleme
uzmanlari tarafindan yeterli inceleme yapilmamasi, calisma kagitlari, dijital dokliimanlar ile
rapordaki bilgilerin raporda ulasilan sonucu kanitlayacak diizeyde olmamasi, duristlik,
bagimsizlik, tarafsizlik, glivenilirlik, mesleki 6zen ve titizlik ilkelerine uyulmamasi,

e) Teblig hikiimleri ve UDS'ye aykiri olarak hatali, eksik, yaniltici, tarafli ve gercege aykiri
rapor diizenlenmesi,

f) Teblig kapsamindaki bildirim ylkimlaltklerinin zamaninda, tam ve dogru olarak yerine
getirilmemesi,

g) Kurulca veya Kurulca gorevlendirilenlerce istenebilecek her tir bilgi veya belgenin
verilmemesi, geciktirilmesi veya yanlis bilgi verilmesi,

g) Kanunun 76 nci maddesi kapsaminda Birlik tarafindan alinan kararlara uyulmamasi,
verilen zorunlu egitimlere katilinmamasi ve belirlenen tyelik aidatlarinin 6denmemesi,

h) Kurul tarafindan yayimlanan Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve Uygulama
Esaslarina uyulmamasi,

1) Tiirk Ticaret Kanunu, bankacilik mevzuati ve ilgili diger mevzuata aykiriliklari nedeniyle
yaptirima tabi tutulmus olmasi ve durumun ilgili kurum tarafindan Kurula bildirilmesi.

i)(Ek:RG-18/7/2020-31189) Degerleme faaliyetleri ile ilgili olarak MKK Gayrimenkul Bilgi
Merkezi A.S.’ye iletilecek veri ve bilgilerin zamaninda ve belirlenen usul ve esaslar gergevesinde
iletiimemesi.

(2) Kurulca yetkisi iptal edilen kurulus, yetki iptaline iliskin Kurul karar tarihinden itibaren
1 yil siireyle sermaye piyasasinda degerleme hizmeti vermek lizere yeniden yetki talebi igin
Kurula bagvuramaz. Kurulca yetkisi iptal edilen kurulusun ortaklari ve yonetim kurulu tGyeleri ise
yetki iptalinde sorumluluklari bulunmasi halinde, 1 yil siireyle degerleme hizmeti vermek lizere
Kurulca vyetkilendirilmek (izere basvuruda bulunan baska bir gayrimenkul degerleme
kurulusunda veya Kurulca yetkilendirilmis baska bir gayrimenkul degerleme kurulusunda
herhangi bir unvan altinda gérev alamazlar ve ortak olamazlar. 1 yillik stirenin bitiminde Kurula
yapilacak basvuruda; Kurulca yetkisi iptal edilen kurulusun, yetki iptaline neden olan sartlar
ortadan kaldirdigini, bu sartlarin bir daha olusmamasi icin gerekli tedbirleri aldigini ve kurulusun
ortaklari, yoneticileri ile gayrimenkul degerleme uzman ve uzman yardimcilarinin 7 nci maddede
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aranan sartlari sagladigini ortaya koymasi halinde kurulusun yeniden yetkilendirilme basvurusu
degerlendirmeye alinabilir.

(3) Birinci fikranin (d) ve (e) bentlerinde belirtilen hususlarda bir sorumluluk tespit
edilmesi halinde, sorumlulugun icerigine gore, Kurul, sadece ilgili sorumlu degerleme uzmani
ve/veya gayrimenkul degerleme uzmanlarinin sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
yapmasini 1 yildan az olmamak kaydi ile lisanslarini gecici veya slrekli olarak iptal etmek
suretiyle yasaklayabilir. Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme yapmasi gecici olarak
yasaklanan sorumlu degerleme uzmani ve/veya gayrimenkul degerleme uzmanlari, yasak siiresi
sonunda yasagin kaldirilmasi icin Kurula basvurabilirler, anilan basvurular, ilgili hakkinda devam
etmekte olan bir inceleme olup olmadigl da dikkate alinarak Kurulca degerlendirilerek karara
baglanir.

UGUNCU BOLUM
Gayrimenkul Degerleme Faaliyetlerinde Uyulacak ilke ve Esaslar

Tam zamanhhk

MADDE 14 - (1) Tam zamanlilik, gayrimenkul degerleme hizmetinin kalitesinin artiriimasi
ve kurumsalligin saglanmasi acisindan gayrimenkul degerleme faaliyeti disinda meslek olarak
baska bir isle istigal edilmemesini ve ¢alisma ortamlarinda sireklilik arz edecek sekilde
degerleme faaliyetinde bulunulmasini ifade eder. Bu kapsamda, degerleme kadrosunda yer alan
gayrimenkul degerleme uzmanlari ve uzman yardimcilarinin kurulusta tam zamanli olarak gérev
yapmalari zorunludur.

(2) Degerleme kadrosunda yer alan gayrimenkul degerleme uzmaninin bir baska sirkette
istihdam edilmesi ve gorev almasi tam zamanlilik ilkesinin ihlali anlamina gelir. Ancak degerleme
faaliyetlerini engellememek kaydiyla mahkemelerde bilirkisilik yapilmasi veya egitmen olarak
hizmet verilmesi tam zamanhliga engel teskil etmez.

Sorumluluk

MADDE 15 - (1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari ve degerleme raporunu imzalayan
gayrimenkul degerleme uzmanlari ile sorumlu degerleme uzmanlari; faaliyetleri neticesinde
diizenledikleri raporlarda yer alan yanls, yaniltict ve eksik bilgiler ile raporun belirlenen
standartlara uygun olmamasi, yeterli incelemenin yapilmamasi, hatali verilerin kullaniimasi
dolayisiyla, musterilerine veya s6z konusu rapordan faydalanan Uglincl kisilere verdikleri
zararlardan Kanunun 32 nci ve 63 {incii maddeleri uyarinca sorumludurlar.

(2) Kurulusun ortaklari, yénetim kurulu Gyeleri ve degerleme raporunu hazirlayanlarin
cezai sorumluluklari saklidir.

(3) Lisanslari askiya alinan gayrimenkul degerleme uzmanlari degerleme faaliyetlerinde
bulunamaz. Bu konunun takibi, gerekiyor ise ilgili gayrimenkul degerleme uzmaninin yenileme
egitimlerine katilmasinin saglanmasi ve lisans askida iken degerleme faaliyetlerinde
bulunulmamasi konularinda sorumluluk, ilgili gayrimenkul degerleme uzmani ile birlikte
gayrimenkul degerleme kurulusundadir.

Bagimsizhk
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MADDE 16 - (1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari ile gayrimenkul degerleme uzmanlari,
degerleme faaliyetlerinde bagimsiz ve tarafsiz olmak zorundadirlar. Bagimsizlik, mesleki
faaliyetin dilrlst ve tarafsiz yiuritilmesini saglayacak bir anlayis ve davranislar bitintdir.
Gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, degerleme faaliyetleri sirasinda dirist ve tarafsiz
olmalarinin yaninda, bagimsizliklarini ortadan kaldirabilecek 6zel durumlarinin da bulunmamasi
gerekir.

(2) Gayrimenkul degerleme uzmanlari, ¢alismalari sirasinda ortaya cikabilecek cikar
catismalarindan uzak kalmak, diristlik ve tarafsizliklarini etkileyebilecek hicbir midahaleye
imkan vermemek, inceleme sonucunda ulastiklari gérislerini, baskalarinin dogrudan veya dolayli
¢ikarlarini diisinmeksizin raporlarinda agiklamak zorundadirlar.

Bagimsizhigi ortadan kaldiran durumlar

MADDE 17 -(1) Gayrimenkul degerleme kurulusu veya gayrimenkul degerleme
uzmaninin bagimsizhiginin zedelendigine dair makul siiphe olusmasi halinde, bagimsizligin
ortadan kalktig kabul edilir.

(2) Asagidaki durumlarda, bu durumlar ile sinirh olmamak kaydiyla, bagimsizlik ortadan
kalkmis sayilir:

a) Gayrimenkul degerleme kurulusunun ortaklari, yoneticileri, gayrimenkul degerleme
uzmanlari ve bunlarin Gglincl derece dahil kan ve sihri hisimlari ile esleri veya gayrimenkul
degerleme kurulusu tarafindan;

1) Degerleme soOzlesmesinde ongorilenler disinda misteriden veya musteri ile ilgili
olanlardan, dogrudan veya dolayli olarak bir menfaat elde edildiginin veya menfaat saglanacagi
vaadinin ortaya ¢cikmasi,

2) Mdusteriyle veya musterinin ortaklariyla veya musterinin yonetim, denetim veya
sermaye bakimlarindan dogrudan ya da dolayli olarak bagh bulundugu veya nifuzu altinda
bulundurdugu gercek veya tizel kisilerle degerleme hizmeti verildigi donem dahil olmak lzere
son iki yil icerisinde ortaklik iliskisine girilmis oldugunun belirlenmis olmasi,

3) Mdsteri ile misterinin bagh ortakliklari, misterek yonetime tabi tesebbisleri ve
istiraklerinde degerleme hizmeti verildigi donem dahil olmak tzere son iki yil igerisinde kurucu
ve/veya yOnetici olarak gorev alinmasi veya ticari iliski icinde bulunulmasi,

4) Musteri veya misterinin bagh ortakliklar, miisterek yonetime tabi tesebbisleri ve
istirakleri ile olagan ekonomik iligkiler disinda borg-alacak iliskisine girilmis olmasi.

b) Gegmis yillara iliskin degerleme dcretinin, gegerli bir nedene dayanmaksizin, misteri
tarafindan 6denmemesi.

c) Degerleme lcretinin, degerleme sonuglariile ilgili sartlara baglanmis olmasi veya piyasa
rayicinden bariz farkhhklar géstermesi, kurulus tarafindan misteriye sunulan diger hizmetler
dikkate alinarak belirlenmesi.

¢) Gayrimenkul degerleme kurulusunun son bes takvim yili icerisinde tim degerleme
faaliyetlerinden kaynaklanan hasilatlarinin %40’indan fazlasinin tek bir gercek veya tiizel kisi ile
bagh ortaklarindan elde edilmesi.

(3) Bagimsizligi ortadan kaldiran durumlar, ikinci fikranin (¢) bendi hikmi haricinde,
gayrimenkul degerleme kurulusuna disaridan hizmet veren kisi ve kuruluslar icin de gecerlidir.

Maesleki 6zen ve titizlik
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MADDE 18 - (1) Gayrimenkul degerleme uzmanlari; degerleme faaliyetinin biitln
asamalarinda gerekli mesleki 6zen ve titizligi gdstermek zorundadirlar. Ozen ve titizlik, dikkatli
ve basiretli bir degerleme uzmaninin ayni kosullar altinda ayrintilara verecegi 6nemi, gosterecegi
dikkat ve gayreti ifade eder. Gerekli 6zen ve titizligin asgari kistasi, degerlemeye iliskin Kurul
diizenlemelerine ve ayrica Birlik diizenlemelerine eksiksiz uyulmasidir. Buna gore, gayrimenkul
degerleme uzmani degerleme faaliyetini gerektigi sekilde planlamak, program yapmak, yeterli
miktarda, uygun nitelikte ve glivenilir bilgi ve belge toplayarak inceleme yapmak, diizenli calisma
kagitlari hazirlamak ve bitin bunlarin sonucunda olusturdugu gorisleri, 6zen ve titizlikle
diizenleyecegi degerleme raporunda aciklamak zorundadir.

Sir saklama yiikiimlalagi

MADDE 19 - (1) Gayrimenkul degerleme uzmanlari, kurulusun yoneticileri ile kurulusa
disaridan degerleme hizmeti veren kisiler; musterileri ve degerlemesini yaptiklari islerle ilgili
bilgileri aciklayamazlar; kendilerine veya Uclinci kisilere dogrudan veya dolayl menfaat saglama
veya baskalarini zarara ugratma amaciyla kullanamazlar. Bu yiakimlilik gérevden ayrildiktan
sonra da devam eder.

(2) Ancak; musterilerinin agik onayi veya talebinin olmasi, mevzuat uyarinca yetkili kamu
kuruluslarinca veya Birlik tarafindan talep edilmesi hallerinde s6z konusu bilgiler ilgililere
verilebilir.

isin kabulii ve isin devri

MADDE 20 -(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, musterileri ile gayrimenkul
degerleme sozlesmesi yapmadan dnce, lstlenecekleri gayrimenkul degerleme isinin kendilerine
getirebilecegi riski tespit etmek, gayrimenkul degerleme hizmetinin kapsam ve planlamasini
belirlemek amaciyla gerekli 6n arastirmalari yapmak zorundadirlar.

(2) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, 12 nci madde hikimlerine aykirilik teskil edecek
herhangi bir isi kabul edemezler.

(3) Gayrimenkul degerleme kuruluslari ve/veya gayrimenkul degerleme uzmanlari, 17 nci
maddede belirtilen bagimsizhg ortadan kaldiran durumlarin meydana gelmesi halinde bu
iliskilerde taraf olan misteriye degerleme hizmeti saglayamazlar. isin kabuliinden énce 17 nci
madde uyarinca bagimsizhigl ortadan kaldiran bir durumun olup olmadig arastirilir. Béyle bir
durumun isin kabulliinden sonra 6grenilmesi halinde, kurulus, derhal isi sona erdirerek, durumu
en ge¢ 6 is glinl icinde gerekgeleri ile birlikte Kurula bildirmekle ylikiimliidir. Bu durumda
kurulus, calisma notlarini ve gerekli tim bilgileri, yerine gececek olan kurulusa devreder. Bu
bildirim yapilmaksizin durumun tespit edilmesi halinde, Kurul 13 {inci madde hikimleri
uyarinca, gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.

Sozlesme zorunlulugu

MADDE 21 — (1) Gayrimenkul degerleme hizmetinin verilebilmesi icin kurulus ile misteri
arasinda taraflarin hak ve yiktumltllklerini belirleyen her bir degerleme raporu icin ayri bir
degerleme s6zlesmesi imzalanmasi esastir. Ancak, her bir degerleme raporu i¢in alinacak lcretin
ayri ayri belirlenmesi ve s6zlesmede agik¢a belirtilmesi sartiyla tek bir s6zlesme imzalanabilir.

(2) Kanunun 57 nci maddesinin besinci fikrasi kapsaminda ydritilecek degerleme
faaliyetlerinde; Kurul veya Birlik tarafindan yayimlanan yillik asgari tcret tarifesi ve uygulama
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esaslarina aykiri olmamak kosuluyla birden fazla degerleme raporu igin tek bir s6zlesme
imzalanabilir.

(3) S6zlesmenin asgari olarak;

a) Gayrimenkul degerleme kurulusunun verecegi degerleme hizmeti sonucunda
hazirlanacak degerleme raporunun, 1 inci maddenin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama,

b) Degerlemesi yapilacak gayrimenkule, gayrimenkul projelerine veya gayrimenkule dayall
hak ve faydalara iliskin bilgileri,

c) S6zlesmenin taraflarini tanitici bilgileri,

¢) Ucreti ve tespitine iliskin esaslari,

d) Calisma saatleri ve tahsis edilen kisilere iliskin esaslar ile sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan degerlemelerde degerleme kadrosunu,

e) Sozlesmenin siiresi, sozlesmeden caymanin veya sona ermesinin sartlari,

f) Kurulus ile miisterinin hukuki ve mali sorumluluguna iliskin esaslari,

g) Gayrimenkul degerleme kurulusunun verecegi degerleme hizmeti dolayisiyla
dogabilecek zararlarin karsilanmasi amaciyla yapilan mesleki sorumluluk sigortasina iliskin
bilgileri,

icermesi zorunludur.

(4) Gayrimenkul degerleme kurulusundan alinan degerleme hizmeti karsiliginda musteri
tarafindan degerleme Ucretinin 6denmesi zorunludur. Misteri, degerleme raporunun herhangi
bir nedenle kabul edilmemesi, raporda belirtilen nihai degerin begenilmemesi gibi gerekgeler ile
degerleme Ucretini 6demekten kacinamaz ve buna dair hususlar s6zlesmede yer alamaz.

(5) Degerleme calismasi, gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere
bagh hak ve faydalarin, degerleme tarihi itibariyla muhtemel degerinin raporlanmasi
calismasidir. Degerleme raporu tarihinden sonra pazar kosullarina bagh olarak piyasadaki
degerlerin degismesi halinde, bu durumdan degerleme kuruluslari sorumlu tutulamaz ve
sozlesmeye bu kapsamda hiikiim konulamaz.

Ucretin tespiti

MADDE 22 -(1) Degerleme hizmeti karsiliginda alinacak Ucret, Kanunun 76 nci
maddesinin altinci fikrasi uyarinca belirlenen asgari (cret tarifesinde yer alan Ucretlerin
tutarlarina ve sinirlarina iliskin esaslara uygun olmak kosuluyla kurulus ve misteri arasinda
serbestge belirlenir.

(2) Ancak bu Ucret;

a) Onceden kararlastirilmis bir deger tahminine baglanamaz,

b) Degerleme isleminin tamamlanmasindan sonra belirlenemez,

c) Odenmesi sarta bagh olamaz.

Degerleme raporu

MADDE 23 — (1) Degerleme ¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan
degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari icerecek sekilde, yazili olarak
hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi zorunludur.
Degerleme raporunun hazirlanmasina katki veren kisilerin imzalari da ayrica degerleme
raporunda yer alabilir.
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(2) Degerleme raporlarinin hazirlanmasinda Birlik tarafindan hazirlanan rehberler ile lyi
Uygulama Kilavuzlarindan yararlanilir.

Gayrimenkul degerleme kuruluslarina verilecek bilgiler

MADDE 24 - (1) Degerleme calismalarinin saglikh ve tutarli bir sekilde yerine getirilmesi
icin gerekli olabilecek veya nihai deger takdirini etkileyebilecek her tirli bilgi ve belgenin,
degerlemelerde esas alinmak Uzere talep edilmese dahi musteri tarafindan gayrimenkul
degerleme kurulusuna verilmesi zorunludur.

Mesleki sorumluluk sigortasi

MADDE 25 - (1) Gayrimenkul degerleme kurulusunun, degerleme raporlarina iliskin
olarak; genel sartlari Hazine ve Maliye Bakanhginca belirlenen mesleki sorumluluk sigortasi
yaptirmasi zorunludur.

(2) Mesleki sorumluluk sigortasi poligesinin bir 6rnegi diizenlendigi tarihten sonra 6 is
gini icinde Kurula gonderilir.

Bildirim yiikiimliiliigii ve internet sayfasi

MADDE 26 - (1) Tebligin ilgili maddelerinde belirtilen bildirim ylUkimliliklerine ilave
olarak asagidaki bilgi ve belgelerin de belirtilen sireler icerisinde kuruluslar tarafindan Kurula
iletilmesi zorunludur.

a) Olagan ve olaganistu genel kurul toplantilarini izleyen 6 is gini icinde genel kurul
tutanaklari ile hazirun cetveli,

b) Kurulusun gercek ve tlzel kisi ortaklari ile yoneticileri, sorumlu degerleme uzmanlari,
gayrimenkul degerleme uzmanlari, sube muduirleri ile gayrimenkul degerleme uzman
yardimcilarinda degisiklik olmasi halinde degisikligin gerceklesmesini miteakip 6 is glinl icinde
kurulusta ortak olacak ya da gorev alacak kisilerin Tebligde aranan sartlari tasidigina iliskin bilgi
ve belgeler ile kadrodaki unvan degisikliklerinde atamaya iliskin yénetim kurulu karar érnegi,

c) Kurulusun merkez veya sube adresi degisikliklerinde, degisikligin gerceklesmesini
miteakip 6 is glinli icinde yeni adresleri igeren bildirim.

(2) 4 Ginct maddenin birinci fikrasinda belirtilen basvuru sartlarindan herhangi birinin
kaybedilmesi halinde en geg 6 is giinii iginde bu durumun Kurula bildirimi zorunludur.

(3) Ortakligin kurumsal internet sitesinde; ticaret sicili bilgileri, son durum itibariyla
ortaklik, yonetim ve organizasyon yapisi, degisikliklerin yayinlandigi Tiirkiye Ticaret Sicili
Gazetelerinin tarih ve sayisi ile birlikte ortaklik esas s6zlesmesinin son hali ve 5 yillik finansal
raporlar yer alir.

(4) Finansal raporlarin bildirimlerinde, 13/6/2013 tarihli ve 28676 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi (I1-14.1)
hikimlerine uyulur.

(5) Tebligin 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanan degerleme raporlari ve
bunlarin dayanak s6zlesmeleri ile kurulusun hasilat dagilimina iliskin bildirim esaslarinin ayrintisi
Kurul tarafindan belirlenir.

(6) Bu madde uyarinca yapilacak bildirimlerin ve internet sayfasinda sunulacak bilgilerin
hazirlanmasindan, sunulmasindan ve gercege uygunlugu ile dogrulugundan Tiirk Ticaret Kanunu
ve sermaye piyasasl mevzuati cercevesinde gayrimenkul degerleme kurulusunun sorumlu

I1. KISIM 13



degerleme uzmanlari ile yonetim kurulu mistereken sorumludur. S6z konusu bildirimlerin
kapsami ve ne sekilde yapilacagina iliskin esaslar Kurulca belirlenir.

DORDUNCU BOLUM
Cesitli ve Son Hiikiimler

Kurul denetimi

MADDE 27 — (1) Kurul, yetkilendirmis oldugu gayrimenkul degerleme kuruluslarini gerekli
gordugi takdirde denetler, bu kuruluslardan her tiirli bilgi ve belgeyi isteyebilir.

(2) Kurulus, degerleme faaliyetleri ile ilgili olarak hazirlanan raporlari ve bu raporlarin
dayanagini teskil eden calisma kagitlarini Kurulca istendiginde ibraz edilmek lzere basili olarak
ve Kurulca kabul edilmis standartlarda olusturulmus elektronik ortamda, degerleme raporu
tarihinden itibaren en az 10 yil siireyle saklamak zorundadir.

Bagimsiz denetim yiikiimlilGgi, finansal raporlar ve sirket birlesmeleri

MADDE 28 - (1) Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin finansal raporlarinin hazirlanmasi
ve bagimsiz denetimi, Kurulun bagimsiz denetim ve finansal raporlamaya iliskin diizenlemelerine
tabidir.

(2) Kurul tarafindan yetkilendirilmis degerleme kuruluslari, bir baska Kurulca
yetkilendirilmis degerleme kurulusu ile Kurulun onayini almak kosuluyla birlesebilir. Birlesme
islemi, devralma veya yeni kurulus seklinde birlesme olarak gerceklestirilebilir.

ilan ve reklamlar

MADDE 29 - (1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari; elektronik ortam dahil her tir yazili,
sesli ve goruntill ilan, brosdr, afis ve bunlara benzer nitelikteki reklam ve duyurularda asagida
belirlenen ilkelere uyar.

a) Yanilticl ve aldatici, bilgi ve tecriibe noksanliklarini istismar eder tarzda ifadelere yer
verilemez.

b) Tarafli ve gercege aykiri bilgi verilemez.

c) Diger kuruluslarla karsilastirma yapilamaz, "en buyik", "en iyi", "en givenilir", "en
saglam" ve buna benzer subjektif ve abartili bir imaj yaratmaya yonelik ifadelere yer verilemez.

¢) Degerlemenin sonucu ile ilgili vaat ve taahhitlerde bulunulamaz.

d) 12 nci madde kapsami disinda kalan hizmetlerin sunulacagina dair vaat ve taahhiitlerde
bulunulamaz.

(2) Kurulca yetkilendiriimemis sirketlerin, Kurul tarafindan yetkilendirilmis algisi
yaratabilecek ifadeler veya gorseller kullanmasi yasaktir.

(3) Degerleme kuruluslart Kurul tarafindan yetkilendirilmis olduklarini, kanuni bir
zorunlulugun gerektirdigi haller sakh kalmak {izere, sadece sermaye piyasasi mevzuati
kapsaminda ydirittikleri degerleme faaliyetleri icin kullanabilirler.

Yirirliikten kaldirilan teblig

MADDE 30 - (1) 12/8/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
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Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri:VIll, No:35)
yararlukten kaldirilmistir.

(2) Birinci fikra hilkm ile yirirlikten kaldirilan Teblige yapilan atiflar bu Teblige yapilmis
sayllir.

GECIiCi MADDE 1 (Degisik:RG-18/7/2020-31189)

(1) Bu Tebligin yayimi tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek tizere
basvurmus gayrimenkul degerleme kuruluslar, 4 Gncii maddenin birinci fikrasinin (¢) ve (e)
bentleri, 8 inci maddenin Uglinct fikrasi ile 11 inci maddenin birinci fikrasinda yer alan
hikimlere 1/1/2021 tarihine kadar, 11 inci maddenin tginci fikrasinda yer alan hikimlere ise
1/1/2020 tarihine kadar uyum saglamak zorundadirlar.

(2) Bu Tebligin 11 inci maddesinin dordinci fikrasinda belirtilen %25’lik oranin
uygulanmasi kademeli olarak %60, %40 ve nihai olarak %25 olarak gerceklestirilir. Buna gore,
Kurulca yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek tzere Kurula basvurmus gayrimenkul degerleme
kuruluslari, %60’lik oranin hesaplanmasina 1/1/2021 tarihi itibariyla baslamak ve anilan hiikme
31/12/2021 tarihi itibariyla uyum saglamak, %40’lik oranin hesaplanmasina 1/1/2022 tarihi
itibariyla baslamak ve anilan hiitkme 31/12/2022 tarihi itibariyla uyum saglamak ve son olarak
%25’lik oranin hesaplanmasina 1/1/2023 tarihi itibariyla baslamak ve anilan hiikkme 31/12/2023
tarihi itibariyla uyum saglamak zorundadirlar.

(3) Bu Tebligin yayimi tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek tizere
Kurula basvurmus gayrimenkul degerleme kuruluslari, 17 nci maddenin ikinci fikrasinin (¢)
bendinde belirtilen %40’lik oranin hesaplanmasina 1/1/2020 tarihi itibariyla baslamak ve anilan
hikme 31/12/2024 tarihi itibariyla uyum saglamak zorundadirlar.

(4) Kurulca yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme kuruluslarinin, gegici 2 nci madde
hikmi sakh kalmak Gzere, birinci, ikinci ve Gglnci fikralar kapsaminda belirtilen hiikimlere
uyum saglayamamalari halinde, Kurul tarafindan yetkileri iptal edilir.

GECiCi MADDE 2 -(1) Bu Tebligin yayimi tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis
gayrimenkul degerleme kuruluslarinin, son takvim yili esas alinarak, degerleme faaliyetinden
kaynaklanan hasilatlarinin yiizde ellisinden fazlasini, finans kuruluslarindan alinan kredilerin
teminatina konu olan gayrimenkuller disindaki degerleme faaliyetlerinden elde etmeleri halinde,
4 Uncli maddenin birinci fikrasinin (¢) ve (e) bentlerinde yer alan hikimlere uyum saglama
zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu fikra kapsamina girmek isteyen kurulus, gerekli bilgi ve
belgeler ile birlikte en ge¢ 31/12/2020 tarihine kadar Kurula bagvuruda bulunur.

(2) Bu maddenin birinci fikrasi hilkmiine tabi kurulusun, degerleme kadrosunun en az 2’si
sorumlu degerleme uzmani olmak (zere asgari 5 adet tam zamanli olarak istihdam edilen
gayrimenkul degerleme uzmanindan olusmasi zorunludur.

Yarirlik
MADDE 31 - (1) Bu Teblig yayimi tarihinde ylrirliage girer.

Yiriitme
MADDE 32 - (1) Bu Teblig hilkimlerini Sermaye Piyasasi Kurulu yaratar.
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EK-1

Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar

1. Rapor bilgileri

a) icindekiler

b) Raporun tarihi

¢) Raporun numarasi

¢) Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari

d) Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi

e) Degerleme tarihi

f) Dayanak s6zlesmenin tarih ve numarasi

g)Raporun, Tebligin 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazrlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama

g) Degerleme konusu gayrimenkulun ayni kurulus tarafindan daha 6nceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son ii¢c degerlemeye iliskin bilgiler

2. Kurulus ve miisteriyi tanitici bilgiler

a) Kurulusun unvani ve adresi

b) Msteriyi tanitici bilgiler ve adresi

c) Misteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ¢) isin kapsami

3. Gayrimenkuliin yasal durumuna iliskin bilgiler

a)Gayrimenkullin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema vb.
dokiimanlari hakkinda bilgiler

b)Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin herhangi bir
sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

¢) Gayrimenkul ile ilgili varsa, son Ug yillik dénemde gerceklesen alim satim islemlerine ve
gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

¢) Gayrimenkuliin ve bulundugu bolgenin imar durumuna iliskin bilgiler

d) Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. durumlara
dair aciklamalar

e) Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis s6zlesmelere (gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri,
kat karsiligl insaat sdzlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeler vb.) iliskin bilgiler
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f) Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yapi ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yapi kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim
izinlerin alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup
olmadigi hakkinda bilgi

g) Degerlemesiyapilan projeler ileilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

g) Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama

h) Varsa, gayrimenkulun eneriji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

4. Gayrimenkuliin fiziki 6zellikleri

a) Gayrimenkulln bulundugu boélgenin analizi ve kullanilan veriler

b) Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve
dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

¢) Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler ¢) Gayrimenkulin
fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

d) Varsa, mevcut yapliyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen ruhsata aykiri
durumlara iliskin bilgiler

e) Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21 inci
maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup olmadigi hakkinda
bilgi

f) Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyla hangi amacla kullanildigi, gayrimenkul arsa
veya arazi ise Gzerinde herhangi bir yapi bulunup bulunmadigl ve varsa, bu yapilarin hangi
amagla kullanildig1 hakkinda bilgi

5. Kullanilan degerleme yontemleri

a) Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Pazar yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklasimin
kullanilma nedeni

2) Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi

3)Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan ¢ikartiimis, degerlemeye konu
gayrimenkule yakinhgini gosteren krokiler

4)Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintilh agiklama, emsal bilgilerinde yapilan
dizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayli agiklamalar ve diger varsayimlar

5) Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari icerecek
sekilde)

b) Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi igin bu
yaklasimin kullanilma nedeni

2)Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

3) Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi
ve yapilan diger varsayimlar

4) Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tim hesaplamalari
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icerecek sekilde)

c) Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Gelir yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklasimin
kullanilma nedeni

2) Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu bilgilerin
kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

3) indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin ayrintil agiklama ve gerekgeler

4) Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tim hesaplamalari icerecek
sekilde)

¢) Diger tespit ve analizler (degerleme isinin gerektirmesi halinde)

1)Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

2)Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari

3) Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri

4)Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan
sonuglar

5) En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

6) Misterek veya boliinms kisimlarin degerleme analizi

6.Analiz sonuglarinin degerlendirilmesi ve goériis

a)Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amacla
izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklamasi

b)Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer almadiklarinin
gerekgeleri

c) Yasal gereklerin yerine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin
ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkinda goris

¢) Varsa, gayrimenkul tGzerindeki takyidat ve ipotekler ile ilgili gbris

d)Degerleme konusu gayrimenkulun, Uzerinde ipotek veya gayrimenkulliin degerini
dogrudan ve 6nemli Olgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari
harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig hakkinda bilgi

e) Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen
Uzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulup bulunulmadigina dair
bilgi

f) Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki ise, tGst hakki ve devre milk hakkinin
devredilebilmesine iliskin olarak bu haklari doguran sézlesmelerde 6zel kanun hikiimlerinden
kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

g) Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda gorus ile portfoye alinmasinda herhangi bir
sakinca olup olmadig hakkinda goris (Bu bentte, gayrimenkul yatirim ortakliklari igin 1D-48.1
sayill “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi”nin, gayrimenkul yatirim fonlari
icin 1D-52.3 sayili “Gayrimenkul Yatirm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili maddeleri
kapsaminda ve ilgili maddelere atif yapmak suretiyle degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.)

7. Sonug

a) Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

b) Nihai deger takdiri

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmasi sarttir:
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1) Pesin satis fiyati esas alinarak, Tirk Lirasi Gizerinden nihai deger takdirinin yapiimasi

2) Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam
degere ulagiimasi

3) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyla tamamlanmis kisminin arsa
degeri dahil Ttirk Lirasi Gizerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyla bitirilmis olmasi varsayimi
ile Tlrk Lirasi tizerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amagli olarak ayrica yer verilmesi

Rapor eki

a) Degerleme konusu gayrimenkule iliskin tapu 6rnegi, plan, proje, ruhsat, sema, fotograf ve benzeri bilgi ve
belgeler

b) Gayrimenkule iliskin sozlesmelerin (gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, kat karsilig insaat s6zlesmeleri,
hasilat paylasimi sozlesmeler vb.) 6rnekleri

C) Raporu imzalayan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin Gayrimenkul Degerleme Lisans belgelerinin 6rnekleri
ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi tarafindan verilen Mesleki Tecriibe belgelerinin 6rnekleri
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