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GAYRIMENKUL DEGERLEME ASGARI UCRET TARIFESI
HAKKINDA GORUS VE DEGERLENDIRMELERIMiZ

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB)’nin iiyelik yapisi; Gayrimenkul
Degerleme Lisansina sahip olan gercek kisi Degerleme Uzmanlar1 ile Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan yetkilendirilen tiizel kisi Degerleme Kuruluslarindan olusmaktadir.
TDUB’un, hali hazirda 9.536 gercek kisi Uye Degerleme Uzmani ve 154 tiizel kisi Uye
Degerleme Kurulusu olmak tlizere toplam 9.690 iiyesi bulunmaktadir. Halen SPL A.S.
tarafindan yapilan lisanslama smnavlarinda basarili olan gayrimenkul degerleme uzmani ve
konut degerleme uzmani sayisi, TDUB’a {iye olan uzman sayismin iki katina yakin olup,
mevcut lisansh uzmanlarin en az yarisinin degerleme sektoriinde fiilen calismamasi
nedeniyle Birlik iiyeligini de -mevzuatin amir hiikiimlerine ragmen” gerceklestirmedikleri

ve geng uzmanlarin sektorde kariyer gelistirme planlarinin olmadig: gériilmektedir.

Degerleme sektorii; teminata dayali krediler, kamulastirma, 6zellestirme, uyusmazlik
ve miilkiyet davalari, kentsel doniisiim, sigorta, vergi, gayrimenkule dayali finansal varlik
ve haklarin degerlemesi, yabanci {ilke vatandaglarinin tasmmaz edinimine konu
gayrimenkullerinin degerlemesi, imar plan1 degisikligi ile meydana gelecek deger artiginin
belirlenmesi gibi bircok amagla faaliyet gostermektedir. Son iki yilda makro ekonomik
gelismelere dayali olarak daralan degerleme sektoriinde; halen degerleme uzmanlar ve
destek personelleri ile birlikte yaklasik dogrudan 10 bin Kisiye istihdam saglanmakta,
sektorden nitelikli ve deneyimli uzmanlarin ayrilisi hiz kazanmakta ve yeni personel

girisi de cok diisiik seviyelere inmis bulunmaktadir.

Gelismis ve gelismekte olan biitiin iilkelerde degerleme calismalar1 yogun degisim
ile kars1 karsiyadir. Mevzuat degisiklikleri, nitelikli uzman istihdami, artan teknoloji
kullanimi ve isletme giderleri ile azalan rapor sayilan gibi degisen kosullar, sektor
dinamiklerini ve rasyolarini olumsuz etkilemektedir. Gayrimenkul ve varlik degerleme
caligmalar1; ekonomik degisimlerden ve piyasa dinamiklerinden dogrudan etkilenen kritik
sektorlerin basinda gelmektedir. Son yillarda uzman ticretleri ve genel maliyetlerde yagsanan
artiglar, degerleme hizmetleri icin uygulanan asgari iicret tarifesinde 2025 yihinda en az
yiizde 155 oraminda bir artiy yapilmasimi, sektoriin mali ve insan kaynaklari

yonlerinden siirdiiriilebilirligi acisindan zorunlu kilmaktadir.
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Gayrimenkul degerleme asgari iicret tarifesinde 2024 yilinda uygulanan artis orani
yiizde 46,7 olmus ve onceki yillardan farkli olarak yil icinde asgari hizmet bedellerinde
herhangi bir giincelleme de yapilmamistir. Ayn1 donem ic¢inde degerleme kuruluslarinda
istihdam edilen degerleme uzmanlarinin iicretlerinde meydana gelen artis yaklasik yilizde 40
seviyesindedir. Degerleme kadrosu ve diger ¢ahisanlara net maas uygulamasinin hakim
oldugu sektorde; vergi, sigorta ve isletme maliyetleri de diisiiniildiigiinde, gerceklesen tarife
artisginin - degerleme kuruluslarma ve dogal olarak degerleme uzmanlarina olumlu

yansimadigi agikc¢a goriilmektedir.

2024 yili i¢in degerleme sektorii calisanlarina uygulanan yaklagik %40 zam oram
karsilastirilabilir sektorlere gore cok diisiik kaldig1 ayr1 bir gergektir. Bu durum
degerleme sektorii agisindan nitelikli insan kaynagini elde tutmayi zorlastrmis ve hatta

kaybedilmesine yol agmistir.

Gayrimenkul degerleme alaninda hazirlanan raporlarin niteligi ve igerigi zaman
icinde hizla genislemis ve raporlama siireci daha karmasik bir nitelik kazanmustir. Ozellikle
yiiksek degerli gayrimenkullerin veya ©6zel uzmanhk gerektiren durumlarin
degerlendirilmesi hem ciddi bir bilgi birikimi, hem de daha fazla isgiicii ve zaman
gerektirmektedir. Bununla birlikte, Tiirkiye’de degerleme icin gerekli verilere erisim daha
zor olmakta, piyasa ve kamu kurumlarinda arastrma silireglerinin uzamasma neden
olmaktadir. Bu tiir raporlarin hazirlanmasi i¢in gereken uzmanlik diizeyi ve ayrmtili ¢galisma,
hak ettigi ticretlendirme ile desteklenmelidir. Bu nedenle, nitelikli raporlar icin
uygulanacak iicretlerin standart raporlarin iizerinde bir seviyede belirlenmesi, sektor
calisanlarinin emeklerinin karsih@ini alabilmesi ve nitelikli insan kaynaginin sektorde

tutulmasi agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir?.

Degerleme sektorii ile karsilastirilabilir sektorlerde c¢alisanlarmm 2024 yilinda
gerceklesen licret artiglarina yonelik bazi profesyonel kuruluslar tarafindan hazirlanan
arastirma raporlarinin sonuglarina gore; bankacilik ¢alisanlarinin maaslar % 83 ile % 87
arasinda, finansal hizmetlerde cahsanlarin maaslann % 72 ile % 82 arasinda,
sigortacihik sektoriinde cahsanlarin maaslan ise % 85 ile % 87 arasinda artis

gostermistir. Degerleme sektorii ¢cahsanlarn icin gerceklesen iicret artisinin yiizde 40

! TDUB, Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ~Goriis Sunumu,  Websitesi:
https://tdub.org.tr/uploads/documents/1669971157 ae401e97fcd957913b49.pdf , Erisim Tarihi: 09.12.2024.
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seviyesinde oldugu diisiiniildiigiinde, karsilastirilabilir sektorlerde ¢cahisanlarin maas
artislarinin yarisindan bile daha diisiik diizeyde kaldig1 ve asgari hizmet tarifesinin

yetersizligi nedeniyle cahsanlarin refah kayiplarinin olduk¢a yiiksek diizeye ¢iktigi

goriilmektedir:
9 Karsilastirilabilir Sektorler
Arastirmaci Kurulus - - :
Bankacilik (%) | Finansal Hizmetler (%) | Sigortacilik (%)
Korn Ferry Tiirkiye 84,9 80,0 86,6
Mercer Tiirkiye 83,0 82,0 85,0
WTW Tiirkiye 87,0 72,0 85,0

Degerleme sektorii ile karsilastirilabilir sektorlerde ¢alisanlar icin 2025 yili Ocak ay1

icin tahmin edilen {icret artiglarina iliskin ayn1 profesyonel kurulusglar tarafindan hazirlanan

arastirma raporlarinda yapilan 6ngoriilere gore ¢alisanlara % 37 ile % 55 arasinda degisen

oranlarda iicret artis1 yapilabilecektir:

Karsilastirilabilir Sektorler
Arastirmaci Kurulus - - -
Bankacilik (%) | Finansal Hizmetler (%) | Sigortacilik (%)
Korn Ferry Tiirkiye 40 46 50
Mercer Tiirkiye 40 40 48
WTW Tiirkiye 37 45 55

Gayrimenkul degerleme sektoriinde faaliyet gosteren, aylik 1.000 adet ve daha fazla
rapor iireten kuruluslardan elde edilen veriler incelendiginde; degerleme kuruluslarmin
toplam giderleri i¢indeki en 6nemli gider kaleminin yaklasik %75’lik pay ile personel
giderleri oldugu goriilmektedir. Degerleme sektoriiniin emek yogun bir is alan1 oldugu
ve kaliteli raporlarin {iretimi i¢in nitelikli personelin sektorde istihdam edilmesinin zorunlu

oldugu dikkati cekmektedir.

Degerleme kuruluglarinda 2024 yihinda konut nitelikli 1 adet rapor iiretiminde
katlanilan personel giderine iliskin detaylar asagida verilmistir. Bir adet degerleme
raporu icin harcanan farkh niteliklerdeki isgiiciiniin maliyeti 2024 yih fiyatlarina gore
6.484 TL olup, bu tutarin bir adet rapor iiretim maliyetinin ylizde 75’ini olusturan isgiicii

maliyetlerini kapsadig1 ve diger maliyetler de eklendiginde konut nitelikli 1 adet rapor

2 Bakiniz: Korn Ferry Tiirkiye - Ucret Artis Tahminleri ve Yan Haklar Raporu, Mercer Tirkiye - Ucret Artis
Trendleri Ara Anket Raporu, WTW Tiirkiye - Ucret Artis1 Arastirma Raporu.
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iiretiminin toplam maliyetinin 2024 yih fiyatlan ile yaklasik 8.644 TL oldugu tespit

edilmistir.
ORTALAMA BRUT PERSONEL MALIYETLERi (DAKIKA BASINA BIRIMLERE GORE BRUT PERSONEL MALIYETLERI)
OPERASYON UZMAN DENETIM 2. DENETIM MUHASEBE YONETIM TOPLAM
£325,64 £2.888,93 £849,15 £234,37 £320,78 £1864,86 £6483,72

(*) 2024 yilina iliskin bu maliyetler igerisinde sadece personel giderleri yer almakta olup, ofis ve arag kirasi, elektrik, su, telefon, mobil
imza, bilgisayar, lazer metre, kagit, yazilim, internet, aydinlatma, 1sitma, sogutma gibi giderlerin dahil olmadigina dikkat edilmelidir.

Degerleme asgari hizmet tarifesine gore 2024 yihinda 1 adet konut nitelikli
degerleme raporu iicretinin 5.500 TL oldugu diisiiniildiigiinde, iiretilen rapor basina
degerleme kuruluslarinin zararinin 3.144 TL oldugu, yol iicretleri ve yiiksek maas ile
calisan deneyimli degerleme uzmanlarinin isten ayrilmasi ve bankalara bor¢lanma gibi

yollarla sirketlerin zarar azaltma egilimine girdikleri gozlenmektedir.

Degerleme ¢alismalan ile karsilastinilabilir sektorlerdeki 2025 yih icin tahmin
edilen iicret artislan dikkate alindiginda, bir adet konut nitelikli degerleme raporu
iiretiminin toplam isgiicii giderleri ve diger maliyetlerinde 2025 yihinda yiizde 45
oraninda artisin yapilmasi halinde degerleme kuruluslarinin mali yapilarinin olumsuz
etkilenecegi aciktir. 2025 yih icin toplam faaliyet giderleri ve rapor iiretim maliyetinde
yaklasik yiizde 45 oraninda artisin olmasi halinde birim rapor maliyetinin 12.317 TL
olacagi tahmin edilmektedir. Hedeflenen kar miktar: da (%15) diisiiniilerek degerleme
asgari hizmet tarifesinde artis oranin en az yiizde 155 oraninda belirlenmesi ve konut

nitelikli 1 adet rapor iiretiminin 14.000 TL’den baslamasi gerektigi ortaya cikmaktadir.

Son yillarda mevzuat geregi s6zlesmeli uzmanlar ile ¢aligma orani azaltilmis, kadrolu
personeller ile ¢alisilma orani artirilmistir. Bu durum degerleme kuruluglarmin hem ¢alisma

sermayesi ihtiyacini, hem de net maas ile ¢alisan sektoriin SGK maliyetlerini artirmastir.

Son donemlerde karsilagilan bir diger maliyet BDDK Y6netmeligi ile hiikiim altina
alman 10 milyon TL iizeri degere sahip gayrimenkul degerlemelerinde sadece 5 yillik
mesleki tecriibe belgesi olan uzmanlarin hizmet vermesi zorunlulugudur. Sektérde 5 yil
tecritbe sartim1 saglayan uzman sayisindaki kisithhk nedeniyle degerleme

kuruluslarinin personel maliyetlerinde yaklasik %27 oraninda artis olmustur.
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10.07.2023 tarihi itibari ile degerleme hizmetinde kullanilan KDV oram %18’den
%20’ye cikmistir. Kesilen hizmet faturalar1t KDV tevkifatina tabi oldugu i¢in degerleme
kuruluslar1 KDV alacaklisi konumunda bulunmaktadir. Ancak vergi dairesi ile
mahsuplagsmanin 1-2 yil geriden gelmesi paranin zaman degeri agisindan 6nemli bir kayip
dogurmaktadir. Sonu¢ olarak KDV oranindaki artis zaten bu yiikii tasiyan degerleme
sektoriinii daha da olumsuz etkilemis ve ilave finansman maliyetinin olusmasina neden

olmustur.

Degerleme kuruluslarinin sermaye piyasasi kurulusu olmalar1 nedeniyle 6demeleri
gereken kurumlar vergisi orant %30 olmustur. Son yillarda %20°den %30’a ¢ikan vergi
orani sektoriin vergi yiikiinii olduk¢a artirmus ve biitiin is ve islemleri tamamen kayith

bir sektoriin mali sonuclarin1 olumsuz etkilemistir.

Degerleme hizmetleri asgari iicret tarifesinin yeniden degerlendirilmesi
talebinin altinda olgiilebilir bircok gerekce veya sebep de bulunmaktadir. Esasen talep
edilen sadece zam degil gelisime de adapte olabilmektir. Degerleme raporlarindan igerik
bakimindan beklenti her gecen yil artmaktadir. Hizmeti satin alan banka ve finans
kurumlarmin kurumlarina 6zgili ihtiyaclar1t nedeniyle oldugu gibi yasal diizenlemeler
nedeniyle de icerik ihtiyaci artmaktadir. Son yillarda degerleme raporlarina eklenen ilave
bilgilerin bazilar1 asagida siralanmistur.

- TC Merkez Bankas1 Veri Yonetisimi ve Istatistik Genel Miidiirliigii veri seti (yillar
icinde artan bir veri setinin degerleme kuruluslarindan talep edilmesi),

- Imar baris1 kapsaminda eklenen bilgiler (Yap1 kayit belgesi, ispat edici ge¢mis yillara
ait uydu goriintiilerinin alinmasi, islenmesi ve degerlendirilmesi gibi),

- Ulusal adres veri tabanina dayali adres numarasi1 (UAVT),

- Enerji kimlik belgesine iliskin bilgiler,

- 1lk el (yeni) konut veya ikinci el konut bilgileri,

- Bakanlik tarafindan yapilan deprem hasar tespit bilgileri,

- Bankalarin kredi tahsis kararlarinda kullanilmak i¢in olusturduklari risk kodlari,

- Bazi bankalar tarafindan istenilen tasiyici yap1 elemanlar1 aplikasyonu ve kontrolii.

Yukarida kisaca bahsedilen bilgi taleplerine bagh olarak degerleme
raporlarinin icerigi veya kapsami zaman icinde hizla artmistir. Ilave eklenen bilgiler
icin zaman maliyeti hesaplandi@inda %35-40 civarinda ilave is yiikii geldigi
goriilmektedir. Bu is ylikiiniin kargiligimin ayrica 6denmedigi, rapor hazirlanma siirelerinin

maliyetlere etkisinin her y1l gelen degisiklik taleplerine gore farklilagmakta oldugu ve bunun
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da isgiicii talebinde ve maliyetlerinde artisa neden oldugu vurgulanmalidir. Bu kosullarda
degerleme rapor maliyetlerindeki artisin enflasyona paralel artis gostermedigi ve maliyet
artiginin en azindan enflasyon oraninin iki kata ¢iktigi, ancak son yillarda asgari hizmet
tarifesindeki artisin enflasyon orani diizeyinde oldugu ve bu gerekge ile 2025 yilinda refah

pay1 yaklagimu ile tarifede ciddi iyilesmenin yapilmasi gerektigi aciktir.

Gayrimenkul degerleme kuruluslarinca 2023 yili i¢inde 1.004.760 adet rapor
hazirlanmistir. 2023 yili 3. ¢eyrek sonu itibartyla 805.095 adet rapor hazirlanmig iken, 2024
yili 3. ceyrek sonu itibariyla 581.308 adet rapor hazirlanmistir. 2024 yili 3. g¢eyrek
doneminde 2023 yilinin ayn1 donemine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporu

sayisinda %27,79 oraninda diisiis yasanmstir.

Degerleme sektoriinde risk - getiri dengesi risk yonlii bozulmustur. Artan riskler
karsisinda elde edilen getiri diizeyinin diisiikliigii maalesef sektoriimiizde nicelik ve nitelik
sorunlarini da beraberinde getirmistir. Degerleme sektorti, 6zellikle kamu yararina yiiriittiigii
gorevler nedeniyle bu tiir sorunlardan uzak olmasi gereken kritik bir sektordiir. Bu sorunun
¢oziimii icin atilacak adimlar meslegin kamu nezdindeki giiven ve itibar algisim

percinleyecektir.

Bir¢ok iilkede gayrimenkul degerleme sektoriinde halen uygulanan rapor
iicretleri, Tiirkiye’deki mevcut seviyelerle karsilastirildiginda, Avrupa Birligi iilkeleri
ve diger gelismis iilkeler arasinda biiyiik olciide farkhhigin oldugu goriilmektedir.
Ornegin, Almanya, Fransa, Hollanda, Polonya, Italya, Yunanistan, Slovenya ve Ingiltere gibi
iilkelerde bir adet konut degerleme raporu i¢in alinan hizmet bedeli ortalama 800 - 1.200
Euro arasinda degismektedir®. ABD’de ise bu bedel ortalama 400-700 USD seviyesinde
bulunmaktadir®. Belirtilen rapor iicretlerine yol ve diger ulasim ve seyahat giderleri, vergi
ve raporlama giderleri dahil degildir. Tiirkiye’de ise 2024 yil1 i¢in konut nitelikli bir rapor
iiretiminde belirlenen tarife licreti yalnizca 5.500 TL olup, bu rakam giincel d6viz kurlariyla
yaklagik olarak 200 USD veya 190 Euro’ya karsiik gelmektedir. Tiirkiye’deki
gayrimenkul degerleme raporu iicretlerinin baska iilkelere oranla oldukc¢a diisiik
diizeyde kaldig1 ve sektorde siirdiiriilebilirligin saglanabilmesi icin tarife artisinin

kacinllmaz oldugu dikkati ¢ekmektedir. Ustelik 6rnek verilen iilkelerde bir adet

3 Websitesi:  https://www.schiffer.immo/wissen/real-estate-valuation-germany?ep=wissen%2Freal-estate-
valuation-germany, Erisim Tarihi: 09.12.2024.
* Websitesi: https://www.zillow.com/learn/home-appraisal-cost/, Erigim Tarihi: 09.12.2024.
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degerleme raporunun hazirlanmasinda kullanilacak verilerin biiyiik ¢ogunluguna
online olarak erisilebilmesi ve bir adet rapor icin gerekli isgiicii maliyetinin daha diisiik
oldugunun da vurgulanmasi gerekir. Sonu¢ olarak degerleme ve damismanhk
kuruluslarimin yakin gelecekte artacak hizmet taleplerini karsilayabilmeleri ve
sektoriin rekabet giiciiniin artirilabilmesi icin degerleme raporu iicretlerinin kiiresel
standartlara uygun olarak her bir alt kirnhm diizeyinde en azindan iki kat

artirllmasinin zorunlu oldugu ortaya ¢cikmaktadir.

Gayrimenkul degerleme sektorii, artan maliyetler, nitelikli 1s giicli kayb1 ve
uluslararas1 piyasalarda artan rekabet kosullarma bagli olarak zorluklarla karsi karsiyadir.
Ozellikle nitelikli raporlarin hazirlanmasindaki is yiikii ve uzmanlik gereksinimi, bu
hizmetlerin daha yiiksek iicretlerle desteklenmesi gerektigini gostermektedir. Uluslararasi
karsilagtirmalar, Tiirkiye’deki degerleme hizmet iicretlerinin Avrupa Birligi iilkeleri ve
ABD’ye kiyasla oldukca diisiik oldugunu ve bu farkin sektordeki siirdiiriilebilirligi olumsuz
etkiledigini ortaya koymaktadir. Sonu¢ olarak 2025 yih icin oOnerilen en az %155
oranindaki tarife artisi, sektordeki mali dengesizlikleri gidermek, nitelikli uzmanlari
sektorde tutabilmek ve sektorel Kkaliteyi artirabilmek acisindan Kkritik bir adim
olacaktir. Bu artis, sektoriin kamu yararma yiiriittiigii gorevlerdeki gilivenilirligini ve
uluslararas1 rekabet giiciinii giiglendirmeye imkan vermesi bakimindan onemli ve hayati

olarak degerlendirilmektedir.

Degerleme asgari hizmet tarifesinde 2025 yilindan gecerli olmak {izere asgari % 155
oraninda artis yapilmasi, yurti¢i banka ve finans kurumlarindan kredi kullanan miisterilerin
maliyetlerinde 6nemli Ol¢iide artisa neden olmayacak ve kredi kullanma taleplerini de
olumsuz etkilemeyecektir. Bankalar tarafindan konut kredilerinde ekspertiz haric
alinan dosya masrafi; kredi tutar1 5 milyon TL oldugunda 25 bin TL ve kredi tutar1 10
milyon TL oldugunda ise 50 bin TL diizeyine ¢cikmaktadir. Buna gore 1 adet konut
degerleme raporu iicretinin asgari 15.000 TL ile 17.000 TL arasinda olmasi, ortalama
5-10 milyon TL arasinda degere sahip olan konut ediniminde bankanin toplam dosya

masrafinda ciddi bir artisin yasanmasina neden olmayacaktir.

Yukarnida arz ve izah edilen hususlarla ilgili olarak artan isgiicii masraflar,
sektoriin kariyer yapmak icin azalan cekiciligi ve agirlasan cahsma kosullar,

sirketlerin bozulan mali dengeleri gibi hususlar dikkate alimarak asgari hizmet
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URKIYE DESERLEME UIMANLARI BIALIG

THE THERISH ASOTIATIEN OF APPRAISERS

tarifesinde her bir alt kirthm diizeyinde en az % 155 artisin yapilmasi ve en diisiik

konut degerleme raporu iicretinin de 16.000 TL veya 17.000 TL diizeyine ¢ikarilmasi

hususunu saygilarimizla arz ederiz.

Bankalarin Teminat Kapsamh Kullandirilan Kredilerde Aldiklar1 Dosya Masrafi

Tutar

KONUT FINANSMANI KREDILERI

Bankanin ekspertiz harici alabilecegi dosya masrafi hesabidir

Ahnabilecek en iist EKSPERTIZ HARiC
KREDI TUTARI masraf viizdesi ALINABILECEK
y DOSYA MASRAFI
1$1.000.000 0,5% 15.000
12.000.000 0,5% $10.000
15.000.000 0,5% 125.000
$10.000.000 0,5% 150.000
TiCARI KREDILER
Bankanin ekspertiz harici alabilecegi dosya masrafi hesabidir

MAKS DOSYA MASRAF

ORANI TL KARSILIGI
KREDI KREDI KREDI TAHSIS KREDI EKSPERTIZ
TUTARI TAHSIS KULLANDIRIMA UCRETI KULLANDIRIM HARIC
(K) UCRETI UCRETI ORANI (TL) UCRETI (TL) ALINABILECEK
ORANI G)) (K xA) (K xB) TOPLAM
(A _ MASRAF (TL)
1£1.000.000 0,025% 1% 250 10.000 10.250
$2.000.000 0,025% 1% 500 20.000 20.500
15.000.000 0,025% 1% 1.250 50.000 51.250
£10.000.000 0,025% 1% 2.500 100.000 102.500
120.000.000 0,025% 1% 5.000 200.000 205.000
130.000.000 0,025% 1% 7.500 300.000 307.500
1£50.000.000 0,025% 1% 12.500 500.000 512.500
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TURIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI
THE TURKISK ATSOCIATION OF APPRAISERS

420600 1-10.000 14.906
426600 10.001-20.000 17.167
100-001—ve-iizeri-20.001-
50.000 20.407
50.001-100.000 24.259 Mevcut tarifedeki 1-20 bin m2 arahgi cok genis bir aralik olup bu araligin bolinmesinin daha dogru
. 100.001 m2 ve Uzerinde her olacag gorisiindeyiz.
Bag, bahge, tarla, tanm 10.000 m2 alan igin 50.001- ) o o ) o
alani, 6zel orman vb. 100.000 m2 araliginda édenen Boylece daha distlik alanli tasinmazlarin daha disiik Gcret, yiiksek alanli tasinmazlarin daha yiiksek Gicret
licrete ilave olarak bu ticretin odenecek sekilde hesaplanmasinin daha adil ve rapordaki risklere paralel tcretlendirme saglayacagi
%10'u ek olarak 6denir. Fakat disindlmektedir.
teklif usult belirlenen islemler
hari¢ 50.001-100.000 m2
araliginda 6denen lcretin 3
katindan fazla olamaz.
416060 1-500 19.073 Mevcut tarifedeki alan kirilimlarinin araliginin ¢ok genistir.
501-1.000 22.845
1001-2500 30.352 Alan biyldikce proje gelistirme hesaplamalarinda analizler ¢esitlenmekte ve zorlasmaktadir.
2501- 5000 35.738 Kirtlimlarin yan bolimde onerildigi sekilde diizenlenmesi durumunda, yliksek alanh parsellerde daha adil
5-064-25-000 5.001-10.000 42.080 ticretlendirme olacaktir. Ayni zamanda diisik alanli parsellere yatirim yapma olasiligi fazla olan kiigtk
25.001-Uzeri 10.001-25.000 49548 yatirimci da korunmus olacaktir.

Arsa

25.001 ve Uzerinde her 5.000
m?2 alan i¢in 10.001-25.000 m2
araliginda 6denen Ucrete ilave
olarak bu Ucretin %10'u ek
olarak dédenir. Fakat teklif
usulli belirlenen islemler harig
10.001-25.000 m2 araliginda
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o6denen lcretin 3 katindan
fazla olamaz.

Mevcut tarifede konutlar ve birolar ayni tarifede yer almaktadir. Ofis veya biro kapali alanlari konut

alanlarinda tamamen farkh biyiklikte olabilmektedir.

Ofis veya biro genelde yatirim amagli, konut ise ihtiyag amagli olarak iktisap edilmektedir. Tarifede bu

niteliklerin ayrilmasi ile ihtiyag sebebi ile konut edinen vatandasi da koruyacaktir.

Emek agisindan farkh kategoriler oldugu icin ayni bolimde 2 ayri alt grup olarak béliinerek

ticretlendirilmesi 6nerilmektedir.

yapilar (koy ve kirsal
mahalle harig) veya yapi
kayit belgesine sahip tim
konutlar

KONUTLAR

1349 1-100 14.000

150-250 101-149 14.952
Bagimsiz bolum niteligi | 25¥569 150-250 17.154
kazanmis konut, efis 561-1000 251-500 20.318
veya-btire 1661-5600 501-1000 29.856

500%-ve-tizeri 1001-5.000 47.149

5001 ve uzeri 74.461
Bagimsiz bolim niteligi Bagimsiz-boltamniteligt
kazanmamis mistakil kazanmiskenuticin

Tim hesaplar
yapildiktan sonra
belirlenen Ucretler %20
artirarak uygulanir.

50 m2 alanin altinda biyuklGge sahip ofis veya biiro olabilecegi gibi 5000 m2 ofis binasi da olmaktadir.

Ayrica grup basligi olarak da konut ve isyeri seklinde olmasi uygulamada sorunlara yol agmaktadir. Clinki
isyeri cok genis bir kavram olup tarifedeki bircok tanim isyeri bashgi altinda da degerlendirilebilmektedir.
Ofis veya Biro kategorisindeki fiyatlandirma diikkan kategorisindeki fiyatlandirma ile benzer
degerlendirilmistir.

OFiS veya BURO

Bagimsiz bolum niteligi
kazanmis ofis veya biiro

1-50 16.800
51-100 17.942
101-500 20.585
501-1000 24.381
1001-5000 35.827
5001 ve Uzeri 56.579

Bagimsiz bolum niteligi
kazanmamis mustakil
ofis/burolar veya yapi kayit
belgesine sahip yapilar

Tim hesaplar
yapildiktan sonra
belirlenen Ucretler %20
artirarak uygulanir.
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Akaryakit istasyonu Tamami 83.000
Rafineri, akaryakit
depolama tesisleri, diger Tamami
enerji tesisleri Belirlenmemistir.
Yap! kayit belgesi olan .
ap! kayit belgesi ola Tdm hesaplar
taginmaz
o . yapildiktan sonra
degerlemelerinde toplam . .
AT belirlenen cretler
Ucretin %20 fazlasi ana o
- . %20 artirarak
lcrete ilave olarak uvaulanir
Odenir. Y9 )
1100 13.743 fede ilk kapali al I lend k d I
Mevcut tarifede ilk kapali alan araligina giren tasinmazin lcretlendirmesi, konut degerlemesi lcreti
101-250 16.866 altinda kalmaktadir. ilk kapali alan araliginin en az konut {icretinden baslamasi gerektigi
imatlathane, atélye, depo , | 9842860 251-500 20.023 diisiintilmektedir. Buna gore kapali alan araliklari bu sekilde nerilmektedir.
hangar yapilari, fabrika , 2-:661-106-600 501-2.000 26.674
sera , kiiclik ve blyiikbas 10.001-25.000 2.001-10.000 50.031 ilgili grupta yer alan tasinmazlar nitelikleri itibariyle ek aragtirma ve inceleme gerektirmektedir. Bu
hayvan ve tavuk ciftlikleri 25 001-106-006 10.001-25.000 31872 durum raporun hazirlanma sirecinin uzamasina ve daha nitelikli degerleme uzmanlari
vb. . — 25' 001 - - gorevlendirilmesine sebep olmaktadir. Belirtilen hususlardan dolayi s6z konusu grup icerisinde yer alan
tasinmazlarin kirilhmlari ve tcretleri yeniden diizenlenmistir. Ayrica yine kirlmlar gesitlendirilerek distik
50.000 114.879 . . . .
alanliimalathaneler i¢in yatinm yapabilecek kiglik yatirimci da korunmaya calisiimistir.
50.001-100.000 161.193
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100.001 ve lizerinde her
10.000 m2 alan igin 50.001-
100.000 m2 araliginda 6denen
licrete ilave olarak bu lcretin
%10'u ek olarak 6denir.Fakat
teklif usuli belirlenen islemler
hari¢ 50.001-100.000 m2
araliginda 6denen lcretin 3
katindan fazla olamaz.

Yap!i kayit belgesi olan
tasinmaz degerlemelerinde
toplam Ulcretin %20 fazlasi
ana Ucrete ilave olarak
odenir.

Tim hesaplar
yapildiktan sonra
belirlenen Ucretler %20
artirarak uygulanir.

Diikkan, Magaza, Plaza, Is
Merkezi, Alisveris
Merkezleri, Hastane, Saglik
Tesisi, Okul, Tim Egitim
Tesisleri, Otel, Motel,
Pansiyon, Konaklama tesisi,
Kaltur Tesisi, Kitiphane,
Sinema Salonu, Tiyatro
Salonu, Sergi Salonu,
Gosteri Merkezleri, DUgin
Salonlari, Nikah Daireleri,
Dini ve Askeri Tesisler, Spor

41160 1-50 15.229
101500 51-100 17.805
5014-2:000 101-250 28.033

2001-5-000 251-500

38.357

5001-106-000 501-1000

49.624

10-001-20-000 1001-5000

83.717

206-601-50-000 5.001-10.000 170.711
50-001-100-000 10.001-20.000 208.361
20.001-50.000 227.189

50.001-100.000

247.720

5.Gruba giren tasinmaz tiirleri incelendiginde diikkan, magaza niteligindeki gayrimenkuller bu grupta yer
alan diger gayrimenkul tiirlerinden alan ve fonksiyon olarak dnemli élgiide ayrismaktadir. Ozellikle diistik
alanli tasinmazlarda bu ayrim ayni hizmet grubunda bulunan tasinmazlardan farklidir. Ancak daha fazla
cesitlendirme yapmak yerine ayni grup icerisinde alan kirihmlarinin diikkan ve magazalara adapte
edilmesi uygun gorilmustir. Bu nedenle kirtlim araliklari 1-50 m2 den baslayarak diikkan ve magazalar
icin daha fazla kullanilacagi distinilmustir. 500 m2 (izerinde ise hizmet amagl ticari malklerin de ayni
grupta Ucretlendirilmesine imkan saglanmistir.
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Tesis ve Kompleksi gibi
(otopark dahil brit alan),

100-001-ve-tizeri 100.001 ve
lizerinde her 10.000 m2 alan
icin 50.001-100.000 m2
araliginda 6denen Ulcrete ilave
olarak bu lcretin %10'u ek
olarak 6denir. Fakat teklif
usulu belirlenen islemler harig
50.001-100.000 m2 araliginda
odenen lcretin 3 katindan
fazla olamaz.

Yap!i kayit belgesi olan
tasinmaz degerlemelerinde
toplam Ulcretin %20 fazlasi
ana Ucrete ilave olarak
odenir.

1.Grupta yer alan
tasinmazlardan birden
fazlasinin ayni degerleme
raporuna konu olmasi ve
ayni mahalle/koy sinirlar
icinde yer almasi halinde
yapilacak degerlemeler

Tamami

Tim hesaplar
yapildiktan sonra
belirlenen Ucretler %20
artirarak uygulanir.

Degerleme konusu
tasinmazlardan en
biyiik alanl tasinmaz
icin degerleme
tarifesindeki tam Ucret,
digerlerinden her biri
icin girdigi gruptaki
Ucretin %20 si

Tarifenin toplu degerlemeler bashgi altinda 3,4 ve 5. gruplarin belirtiimemis olmasi uygulamada bu
gruptaki tasinmazlarin toplu degerlenmesi halinde ne yapilacaginin bilinememesine yol agmaktadir.

Belirsizlik bankalar arasinda farkl Gicretlendirmelere sebebiyet vermektedir. Ayrica bu belirsizlik finans
kuruluslarinin i¢ denetimleri sirasinda sorunlara neden olmaktadir.

3,4 ve 5. gruplarin toplu degerlemelerinin bir kurala baglanarak uygulama bitinligi saglanmasinin ¢ok
yararl olacagi gorisiindeyiz.

Ayrica bu béliimde en biyik seklindeki ifadenin en biyik alanli seklinde degistirilmesinin de uygulama
bitinlGgl agisindan 6nemli oldugu distintlmektedir.
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2.,4.,5. Grupta yer alan
bagimsiz bélim niteligi
kazanmig taginmazlardan
ayni degerleme raporuna
konu olan ve ayni tarihte ve
tek seferde degerleme
¢alismasi yapilan ayni
parsel Gzerindeki birden
fazla bagimsiz tasinmazin
degerlemesi (Tasinmazlarin
bir arada kullanilmasi
durumunda her bir
bagimsiz tapu igin
hesaplama yapilacaktir. )
veya 2., 4., 5. grupta yer
alan fakat kat irtifaki
olmamasina ragmen bir
butin halde kullanilan
komsu parsellerin
degerlenmesi halinde
yapilacak degerlemeler

Gayrimenkul projesi,

gayrimenkule bagh hak ve
fayda degerlemesi

Karma yapilar (batinleyici
ve eklenti niteligindeki
makine, ekipman, liman,

Degerleme konusu
tasinmazlardan en
biyik alanli tasinmaz
icin degerleme

T
amamt tarifesindeki tam Ucret,
digerlerinden her biri
icin girdigi gruptaki
Ucretin %15'i
201 ve iizeri

Tamami

Tamami

Belirlenmemistir.

Belirlenmemistir.
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tersane gibi ozellikli
varliklar), tek veya birden
fazla parsel lizerine insa
edilmis farkl nitelikteki
yapilardan olusan karma
tesisler

insa halindeki
gayrimenkulin
tamamlanma seviyesinin
tespiti amaciyla yapilan
degerlemeler

ilk rapor igin giincel
tarifedeki tam (cret, bir
kereye mahsus olmak
lizere sonraki bir yil
icinde hazirlanacak
raporlar igin tarifedeki
Ucretin %3084 %50'si

Tim galismalar tekrar yapilacagi icin glincel tarifeye gére verilen oranin da daha yiiksek olmasi gerektigin
disiinmekteyiz.

Daha 6nce hazirlanmis bir
rapora iliskin olarak, ayni
degerleme kurulusundan
rapor tarihini takiben 6 ay
icerisinde talep edilecek
revize raporlar

Glncel tarifenin %50'si
%75'i

Tim galismalar tekrar yapilacagi icin glincel tarifeye gore verilen oranin da daha yiiksek olmasi gerektigin
dusiinmekteyiz.

Yenilenmis olsa dahi 2960
sayili Bogazici Kanunu
kapsamindaki yallar ile ayni
kanun kapsamindaki eski
eser niteligindeki
gayrimenkuller (Tescilli)

Tamami

72.217
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2960 sayili Bogazi¢i Kanunu

kapsami disinda kalan her

tarld kaltir varhgi olarak Tamami

tescil edilmis taginmazlar ile

eski eserler 57.777

Deger artis pay! degerleme Alani dikkate alinarak
raporuna konu olan tiim Tamami Tarifede girdigi gruptaki
tasinmazlar lcretin 7 kati

* Bu grup kapsamina giren islerde, degerlemeye konu gayrimenkulln bUtunleyici parga
ve eklentisi niteligindeki varliklar varsa, bunlarin degerleme Uicreti taraflarca belirlenir.
Ana gayrimenkuliin degerleme (icreti ise , is bu tarifede yer alan asgari degerleme
Ucretinden asagl olmamak lizere belirlenir.

Not-1: Teklif usull yapilan 6zel ¢alismalar; asgari licret tarifesinin, gayrimenkul bilgi
merkezi ve TDUB payi, diger harg ve vergiler, kdv ve tapu kadastro harci igin 6denecek
bedel ve yol licreti bedelinin toplaminin altinda kalmamak kosulu ile daha yiksek
belirlenebilir.

Not-2: Yapi kayit belgesi olan tim tasinmazlarin degerlemelerinde ilgili gruptaki
hesaplanan toplam lcretin %20 fazlasi ana lcrete ilave olarak 6denir.
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