Selcuk Universitesi Selcuk University
Sosyal ve Teknik Arastirmalar Dergisi Journal of Social and Technical Researches
Sayn: 14,2017, ss. 77-91 Volume:14, 2017, p. 77-91

TURKIYE’ DE GAYRIMENKUL DEGERLEME CALISMALARINDA
KARSILASILAN SORUNLAR VE COZUM ONERILERI

THE PROBLEMS AND SOLUTIONS OF REAL ESTATE VALUATION IN TURKEY

Yrd. Do¢. Dr. Naci BUY. UKKARACIGAN®, Yrd. Doc¢. Dr. Isa ALT. INISIKZ, Ogr. Gor. Hasan
UZUN?

'Selguk Universitesi, Sosyal Bilimler Meslek Yiiksekokulu, Emlak ve Emlak Y&énetimi Programu
“Selguk Universitesi, Sosyal Bilimler Meslek Yiiksekokulu, Emlak ve Emlak Y®6netimi Programi
*Selguk Universitesi, Kadinhani Faik I¢il Meslek Yiiksekokulu, Yap: Denetimi Programu

nacibk@selcuk.edu.tr, isa@selcuk.edu.tr, huzun@selcuk.edu.tr

OZET

Son yillarda, iilkemizin ekonomik biiylimesinde onemli bir paya sahip olan
gayrimenkul sektorii, ekonomimizin 6nemli yapi taslarindan birisidir. 200 alt sektori
besleyen, 2 milyonun iizerinde istihdam saglayan bu sektoriin geliserek biiytimesi, Tiirkiye
icin 6nemlidir. Bunun yaninda son yillarda sayis1 gittikge artan gayrimenkul yatirim ortaklik
sirketleri gayrimenkulii 6nemli ve gilivenilir bir yatirim araci haline getirmistir.

Gayrimenkullerin dogru olarak degerlendirilmesi diizglin bir ekonomik yap1 igin
onemlidir. Giinimiizde gayrimenkul degerlemesi i¢in agirlikli olarak emsal karsilastirma,
gelir yontemi maliyet yontemleri ve nominal deger yontemi kullanilmaktadir. Dogru
degerleme yoOnteminin secilmesi ve profesyonel bir sekilde uygulanmasi ise gayrimenkul
degerleme uzmaninca miimkiin olmaktadir.

Bu ¢alismada, oncelikle lilkemizdeki gayrimenkul degerleme mevzuati incelenmistir.
Sonrasinda, uygulamada karsilagilan problemler belirlenip, ¢6ziim 6nerileri sunulmustur.

Anahtar kelimeler: Gayrimenkul, gayrimenkul degerleme, gayrimenkul degerleme uzmani,
gayrimenkul mevzuati.

ABSTRACT

In recent years, the real estate sector, which has a significant share in the economic
growth of our country, has been an important building block of our economy. The growth and
developing of real estate sector, which employs more than 2 million and 200 sub-sectors
supplying, is important for Turkey.In addition, the increasing number of real estate investment
partnerships in recent years has made real estate an important and reliable investment
instrument. Accurate valuation of real estate is important for a proper economic structure.

For real estate valuation today, predominantly peer comparison, income method cost
method and nominal value method are used. Choosing the correct valuation method and
professionally applying is possible by the real estate valuation expert.

In this study, primarily the legislation of real estate appraisal in our country was
examined. Afterwards, the problems encountered in practice were identified and solution
proposals were presented.

Key words: real estate, real estate valuation, real estate valuation expert, real estate
valuation legislation.
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Tiirkiye’de Gayrimenkul Degerleme Cahsmalarinda Karsilasilan Sorunlar ve Coziim Onerileri

1. GIRIS
Gayrimenkul, 4721 sayili Medeni Kanunu’nun 704. Maddesinde, degeri ve niteligi
degisime ugramaksizin, bir yerden baska bir yere nakli miimkiin olmayan mallara verilen ad
olarak tanimlanmaktadir. S6z konusu kanuna gore,” tasinmaz miilkiyeti kapsaminda yer alan
araziler, tapu siciline ayr1 bir sayfaya kayit edilmis haklar il, kat miilkiyeti kiitiiglinde yer alan
bagimsiz boliime sahip kayitlar” gayrimenkul olarak ifade edilir (Mevzuat.gov.tr, 2017)

Insaat, imalat sanayi ve turizm gibi istihdam imkam saglayan bir ¢ok alt sektdrle ulusal
ckonominin ana sektorlerden birisi olan gayrimenkul sektorii, diinyadaki ve tilkemizdeki
ekonomik gelismelerden direkt olarak etkilenmektedir. Bunun yaninda, iilkemizde son
yillarda gergeklesen ¢ift haneli ekonomik biiylimede gayrimenkul sektoriiniin rolii oldukca
biiytiktir.

Diinyada gayrimenkule olan talep 1997 yilinda meydana gelen Asya-Pasifik ekonomik
krizi sonrasi faizlerin sert bir sekilde gerilemesi ile hizla artmistir. 2006 yili bas1 itibari ile
avrupa ve ABD piyasalarinda nominal deger olarak bir doygunluk gézlemlenmistir. Bunun
ana sebebi olarak, diinya ekonomisindeki biiyiime rakamlarinin yavaslamaya devam etmesi
gosterilebilir. Kiiresel dlgcekte genele yayilan yavaslama gelisen iilkelerde de etkili olmaktadir.
Kiiresel yavaglama, diinyadaki gayrimenkul sektoriinii sinirlamaktadir. Sonugta, diinya insaat
konut ve ticari gayrimenkul sektoriit ABD’de toparlanma asamasinda iken, avrupada kiiciilme
Olceginde, gelisen iilkelerde de yavaslama trendinde goriilmektedir.

Ulkemizde ise gayrimenkul sektorii, yatirnmcilar tarafindan uzun yillar boyunca
giivenilir bir liman olarak tercih edilmistir. Ancak, 2002- 2007 yillart arasinda, gayrimenkul
yatirimlarina olan talep, dis piyasalardaki gelismelere paralel olarak artmistir. 2008 ve 2009
yillarinda Amerika’daki mortage krizi ve kiiresel Ol¢ekli finansal kurumlardaki krizler
sonucunda, tilkemizde de gayrimenkule olan talep azalmis ve fiyatlarda diistisler goriilmiistiir.
Tiirkiye genelinde alinan yapi ruhsatlarinda metrekare bazinda 2008 yilinda %8 ve 2009
yilinda %18 daralma yasanasi buna en giizel 6rnek olarak gosterilebilir. Sektor 2011 yili
basindan itibaren toparlanmaya baslamis ve 2015 yilina kadar, dikkat c¢ekici  bir
biiytimesaglamistir. Ancak 2015 deki global ekonomik kriz, diinyada ve Tiirkiye® deki siyasi
gelismeler ve 6zellikle konutlardaki arz fazlasi nedenlerinden 6tiirli, gayrimenkul sektoriinde
belirgin bir durgunluk yasanmistir (Biiyiikkaracigan, 2015)

2017 tigiincii ¢eyrek sonunda elde edilen istatistiklere gore, insaat sektorii bliylime hizi
% 15,90 olarak gerceklesmistir. Konut yapr ruhsatlar1 bir 6nceki yila gore % 55,40, yapi
kullanma izin belgesi (iskan izni) %0,90 ve konut satiglar1 %23,39 oraninda artmustir.
Gayrimenkul sektorlinlin  uluslararas1 giivenirliginin temel gostergelerinden birisi ise
yabancilara olan gayrimenkul satiglaridir. Yabacilara yapilan konut satislari, 2017 tiglincii
ceyregine gore, bir dnceki yila gore %47,34 artarken, yeni konut fiyat endeksi 1,03 ve konut
kredisi stoku %1,17 artigla 171,9 milyar TL olmustur (GYODER, 2017).

Gayrimenkul Degerleme islemleri, Oncelikle kredili satislar olmak {izere farkli
amaglarla da yapilmaktadir. Ulkemizde insaat sektdriiniin iilke ekonomisi ile paralellik
gosteren seviyede biiyiimesi ile birlikte her yil yiiz binlerce adet gayrimenkul icin satis
islemleri gerceklesmektedir. Tiirkiye’ de 2016 yilinda 1.341.453 adet konut nitelikli
gayrimenkuliin satig isleminin yapilmistir. iken bu rakam 2017 yilinin ilk 11 ayinda toplam
1.153.610 rakamina ulasmistir (TUIK, 2017). Bunun yaninda, 2017 yili kasim ay1 sonu
itibariyle, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigti’nde, 2.319.787 adet satis islemi gergeklesmistir.
Satis islemlerine, bagis, taksim, intikal, ipotek, cins tahsisi gibi islemlerinin de eklenmesiyle
toplam 2.319.787 adet islem Tapu Miidiiliikklerinde yapilmistir (TKGM, 2017).
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Ulkemizde gayrimenkul degerleme uzmanligi, 2000 1i yillar basina kadar, insaat
mihendisligi, mimarlik, sehir bolge planlama, harita miihendisligi, mali miisavirlik gibi
mesleklere yan dal olarak icra edilen bir meslek olarak goriilmekteydi. Sermaye Piyasasi
Kurulu 12.08.2001 tarihinde resmi gazetede yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarma liskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile degerleme uzmani ve gayrimenkul
degerleme sirketi tanimi yapildi. 5582 sayili 2007 tarihli Konut Finasnman Sistemine liskin
Cesitli Kanunlarda Yapilan Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda kanunla, s6z konusu meslek son
yillarda Sermaye Piyasasit Kurulu’nun (SPK) diizenlemeleri sonucu uzmanlik gerektiren bir
meslek haline gelmistir.

Ulkemizde 132 adet Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan lisans verilen degerleme
kurulusu bulunurken, yilda iiretilen rapor sayist yaklasik 1,5 milyon adet olarak tahmin
edilmektedir. SPK Lisansli uzman sayist 3.500 den fazla iken, bunlarin yaklasik 800
degerleme belgesi, aktif olarak degerleme sirketlerinde kullanilmaktadir. Gayrimenkul
degerleme sirketlerinin 2015 yilinda 500 milyon TL’ nin iizerinde ciro yaptiklar1 goriiliirken,
karlilik oranlari %10 civarinda oldugu tahmin edilmektedir. Is hacminin dagilimina
bakildiginda, bu sirketlerin %82’ye yakini bankalara teminat amagli bankalarda kullanilan
degerleme raporlar1 hazirladig1 goriilmektedir. Geriye kalan %18’inin ise kentsel doniistim,
sermaye piyasasi i¢in degerleme islemleri, 6zel degerleme olarak ¢ok ¢esitli dagilmaktadir
(gayrimenkulturkiye, 2017).

2. GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bir gayrimenkuliin degerini belirlemek amaciyla, objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir
soz konusu gayrimenkule iligskin nitelik, fayda, ¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi islemlerinin biitiiniine gayrimenkul degerleme adi verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde, Gayrimenkuliin konumu, degeri belirleyen en énemli 6lgiit ve kararlardan
birisidir.

Bir gayrimenkuliin, alic1 ve satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hi¢bir zorlama olmaksizin, uygun bir pazarlama
teknigi  kullanim:1  sonrasinda degerleme tarihinde gercgeklestirecekleri
alim/satim/kiralama isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutar olan
pazar degeri ile 0Ozel sartlar altinda belirlenen degerlerinin tespit edilmesi
hizmetleri  gayrimenkul degerlerleme  kuruluslarinin ana  faaliyetlerini
olusturmaktadir. Tanimdan da anlasilacag: tlizere degerleme disiplinler arasi bir egitim,
bilgi birikimi, tecriibe gerektiren bir alandir. Temel Finans, ekonomi, iktisat, ingaat, mimarlik,
harita, hukuk gibi disiplinlerle iliskisi vardir.

Gayrimenkul  degerleme raporu yazilirken Oncelikle durum  tespitinin
gergeklestirilmesi gereklidir. Bunun ig¢in, tapu inceleme, resmi kurum inceleme ve yerinde
inceleme olmak tizere 3 temel aragtirmanin yapilmalidir.

Tapu incelemesi, gayrimenkule iligskin tapu sicilinde bulunabilecek ipotek, beyan,
serh ve benzeri kisitlamalarin tespit edilmesidir. Resmi Kurum Incelemesi ise, ilgili
gayrimenkuliin bagli bulundugu belediye ( belediye bagl degil ise valilikler) ve tapu
dairesinde arastirma yapilarak, yap1 s6z konusu ise, mevcut mimari projelerindeki konum ve
biiylikliigii, imar kosullari, ruhsat, iskan belgeleri, dosyasinda var ise yikim kararlari,
tutanaklar, mahkeme evraklari, imar iptalleri, cezalar gibi risk unsurlarinin belirlenmesi ile
saglanir. S6z konusu gayrimenkul arsa ya da tarla nevinde ise, mevcut imar bilgileri incelenir.
Son olarak da, Yerinde inceleme ile, gayrimenkul mahalline gidilerek fiziki inceleme yapilir
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ve resmi evraklar ile kiyaslanarak gayrimenkuliin fiziki kullanimu ile yasal kullanimi arasinda
bir fark olup olmadig1 tespit edilir. Bdylelikle gayrimenkuliin mahallindeki durumu,
kullanimi, konumu ve biiylikligiiniin, belediye veya tapu miidiirliikklerinde mevcut mimari
projelerle uyumlu olup olmadig: tespit edilmektedir. Bu incelemede ayni zamanda, alt yap1
durumu, ¢evredeki yapilasma ve demografik durumlar da incelenmelidir.

Gayrimenkul degerlemelerinde sik¢a kullanilan belli basli deger tanimlar1 sunlardir:
(Aglar A., 2002)

e Piyasa Degeri: Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir
iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.

e Kullanim Degeri: Belirli bir miilkiin belirli bir kullanicisi i¢in, belirli bir kullanimina
yonelik olarak sahip oldugu degerdir.

e Yatinm Degeri: Bir miilkiin belirli bir yatirimer veya yatirimceilar grubu icin belirlenmis
yatirim hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir.

e Faal Isletme Degeri: Bir isletmenin bir biitiin olarak somut ve soyut varliklari ile olan
degeridir.

e Sigorta Degeri: Bir miilkiin sigorta sdzlesmesi veya poligesinde yer alan tanimlar
cevresindeki degeridir.

e Vergi Degeri: Bir miilkiin vergi degeri ilgili yasalarda yer alan tanimlar1 esas alan degeridir.

e Kurtarilabilir Deger: Arazi disindaki bir varligin, 6zel tamirat veya yapilari yaparak
kullanmaya devam ettirilmesinden ziyade, icerdigi malzeme i¢in elden ¢ikarilmasi degeridir.

e Tasfiye veya Zorunlu Satis Degeri: Pazar degeri taniminin gerektirdigi pazarlama siiresine
gore, daha kisa bir zaman igerisinde, bir miilkiin satisindan makul olarak elde edilebilecek
tutardir.

e Ozel Deger: Pazar degerinin iizerinde yer alan olagandisi bir deger unsurunu ifade eder.

e Ipotek Teminatli Kredi Degeri: Miilkiin uzun vadede kullanilabilecek 6zelliklerinin, normal
ve yerel pazar kosullarinin ve miilkiin mevcut ve uygun alternatif kullanimlarinin hesaba
katilarak gelecekteki pazarlanabilirliginin basiretli bir sekilde degerleyip tespit edildigi
degerdir.

Cahisma Alanlari:
o Konutlar ve Is Yerleri (Daire, Miistakil Bina, Kosk, Yali, Villa, Diikkan, Ofis)
e Ticari Amagh Yapilar (Is Yerleri, Plaza, Alisveris Merkezleri)
e Arsalar (imarlr)
« Sanayi nitelikli gayrimenkuller (fabrika, tiretim tesisleri, at6lye, depo)
e Tarimsal amach araziler (Tarla, bag, bahge, meyvelikler, ¢iftlikler, fidanliklar)

e Hayvancilik tesisleri (Biiylikbas, kiigiikbas etlik ve siitlik iiretim tesisleri, kanatl
hayvan c¢iftlikleri, su iiriinleri yetistirme tesisleri, entegre et ve siit isleme tesisleri)

o Enerji ve akaryakit tesisleri (akaryakit istasyonu, rafineri, akaryakit depolama tesisleri,
hidroelektrik santralleri, giines enerjisi, riizgar enerjisi ve Biyogaz {iretim santralleri)
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e Hizmet amagh kullanilan gayrimenkuller (hastane, kres, okul, yurtlar, otopark, spor
tesisleri)

e Turizm amagli kullanilan gayrimenkuller (otel, pansiyon, tatil koyii)
e Marina, tersane ve limanlar

o Toplu konut degerlemeleri

e Lojistik kullanimli yapilar

o Eglence tesisleri (tiyatro, sinema, konser salonu vb.)

o Otoyol dinlenme tesisleri

e Maden sahalari, tas, kum, kire¢ ve mermer ocaklari

o Ozel amacl miilkler

3. GAYRIMENKUL DEGERLEME YONTEMLERI

Literatiirde yayigin olarak kullanilan dort gayrimenkul degerleme yontemi;
karsilastirma, gelir, maliyet ve nominal degerleme yontemleridir. Bu yontemlere ilave olarak
son yillarda yapay sinir aglari metodu da kullanilmaya baslanmuistir.

Degerleme igin kullanilacak yontemin belirlenmesinde, gayrimenkuliin konumu,
ozellikleri ve emlak piyasasiin yaygm aliskanliklar1 dikkate alir. Imar parselleri igin,
iizerinde yap1 bulunsun ya da bulunmasin, elde yeter derecede emsal deger bulundugu
durumlarda karsilastirma yontemi en ideal yontem olarak bilinmektedir. Gayrimenkullerin
degeri, yalnizca ileride getirecekleri gelirlere gore belirlenebildigi durumlarda 6rnegin, kiralik
konut ya da is yerlerinde siirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi
yerinde olmaktadir. Fabrika, ¢iftlikler gibi lizerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen
gayrimenkuller i¢in siirim degeri ise, olarak maliyet yontemine gore bulunmaktadir. Bdolge
bazinda yapilan bir degerleme isleminde nominal anlamda sayisal bir degisken ile ifade
edilmesi mimkiin olabilir (Cagdas, 2001). Biiyiiksehirler gibi, gayrimenkul degerleme
islemi agisindan gesitli zorluklar1 barindiran yerler igin yeterli parametre ve kapsama sahip bir
veri seti ile Yapay Sinir Aglart metodu kullanilarak basarili sonuglara ulasabilir.

3.1 Karsilastirma (emsal) yontemi

Bu yontem, Degeri tespit edilecek gayrimenkul ozellikleri ( konum, biiyiikligi,
sekli, yiiksekligi, TASK, KASK gibi imar 6zellikleri, yap1 hakki, kentsel islevi, zemin ve alt
yapt Ozellikleri vb.) ile benzerlik tasiyan ve yakin zamanda satist gerceklesen
gayrimenkullerin degerlerinin Kkarsilastirilmasiyla rayic degerin tespit edilmesi temeline
dayanmaktadir. Bu yontemde, degerlendirme islemi yapilacak gayrimenkuliin bulundugu
bolgede giincel satis fiyatlari dikkate alinmaktadir. Degerlemesi yapilacak gayrimenkuliin
niteligi, karsilastirllacak gayrimenkullerinkinden farkliliklar gostermesi durumunda, bu
farklilik artirma ve eksiltme yontemi ile giderilir. Benzer gayrimenkul sayisinin fazla
olmas1 durumunda ise ortala deger alinabilir (Yomralioglu ve ark, 2011).

Bu yontem, yeterli ve giivenilir veri olmast durumunda, degeri belirlemek i¢in en
uygun yaklasim olarak kabul edilmektedir. Gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa, kamu
binalar1 gibi) degerlendirilmesinde kullanilirken, 6zel amagla yapilmis gayrimenkullerin
degerinin belirlemek i¢in kullanilmaz. Konut, ticari ve sanayi miilklerin degerlemesinde
yaygin olarak kullanilir. Gegmis veriler degerlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu
yana gelisen piyasa davranislarindaki degisiklikler goz Oniine alinmalidir. Bu yontemde,
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gerceklesmis satislar, kontratlar, teklifler, resmi kayitlar, emlak komisyoncularindan alinan
bilgiler, diger degerleme uzmanlari, miizayedeler, miilk yoneticileri kaynak olarak
kullanilabilir ( Karakus ve ark., 2011).

Bu yontem, yeterli ve glivenilir veri bulunabilmesi durumunda ayni nitelikteki her cins
gayrimenkullerde, veri olmas1 durumunda degeri belirlemek i¢in en uygun yaklasim olmasina
ragmen, Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek i¢in kullanilmaz.
Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miilkler i¢in en iyi gostergeleri saglamaktadir.
Ancak, gecmis veriler degerlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen

piyasa davranislarindaki degisiklikler g6z oniinde bulundurulmalidir. Fiyatlarin hizli degistigi
donemlerde tercih edilmemesi gereken bir yontemdir.

3.2 Gelir yontemi

Gelir yontemi, gayrimenkuliin degerinin sadece getirecegi gelire gore belirlenmesi
miimkiin oldugu durumlarda kullanilmaktadir. Yontemin temeli, gayrimenkuliin yillik
gelirinin tahmin edilmesi esasina dayanmaktadir. Gayrimenkuliin mevcut ve gelecekteki
geliri simdiki gelirine denk olarak kabul edilir ve {izerinde yap1 bulunan bir gayrimenkuliin
degerinin belirlenmesindeki temel kural, elde edilebilecek net gelirin belirlenmesidir.

Net gelir, gelir getiren gayrimenkuliin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos
kalmasi sonucu meydana gelen gelirdeki kayip ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi seklinde
hesaplanir. Isletme giderleri ise, emlak vergisi, sigorta, yonetim, bakim-onarim, amortisman
ve reklam gibi giderlerden olusmaktadir. Net isletme geliri bu yontemde en Onemli
degiskenlerden biridir ve kapsaminin tartismaya acgik olmamasi, ayrintili olarak belirlenmesi
gerekmektedir ( Karakus ve ark., 2011).

3.3 Maliyet yontemi

Maliyet yontemi, kira gelirleri tespit edilemeyen fabrika, otel, sanayi sitesi, is hani,
ciftlik, bahceli ev, gibi gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilmaktadir. Genellikle
yapilarin degerlendirmesinde kullanilir. Gayrimenkul {izerindeki bina ve diger ekonomik
degerler dikkate alinarak, bunlarin yapim ve elde edilme maliyetleri hesaplanmasi esasina
dayanur.

Bu yontemde, gayrimenkul iizerindeki bina ve diger dis tesis, 6zel isletme donatilar
ekonomik degerler dikkate alinarak, bunlarin yapim ve elde edilme maliyetleri
hesaplanir. ~ Yipranma payi, bakim onarim masrafi gibi degerler, toplam maliyet
degerinden c¢ikartilarak, gayrimenkulin o anki kesin deger tespit edilir. Tirkiye’ de
sigortalama islemlerinde genellikle bu metot tercih edilmektedir (Biiyiikkaracigan, 2015).
Bu yontem, teorik olarak arsanin iizerine yapiyr yeniden insa etmek ve yapinin yipranma
payini tespit etmeye dayalidir ( Karakus ve ark., 2011).

Piyasada sik stk alim-satim1  yapilmayan miilklerin degerlemesinde, emsal
karsilagtirma icin yeterli veri olmasina ragmen, karsilastirma i¢in alansal ve fiziksel 6zellikler
birbirinden farkli oldugu durumlarda, 6zel kullanimi olan yapilarda, karsilastirilabilir satig
bilgisi olmadiginda, alisilagelmisin disinda bir miilk oldugunda veya ¢ok yavas bir pazari
oldugunda, gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda, yarim kalmis veya teklif asamasindaki
projelerin degerleme ¢aligmalarinda, arsa ve yapilarin ayri ayri degerlendirilmesi gerekli
durumlarda, Eklentiler ve yenilemeler soz konusu oldugunda, emsal satis bilgileri yetersizse,
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emsal karsilastirma yoOnteminde baz1 kalemlerin parasal diizeltmelerinde, fizibilite
caligmalarinda bu yontem tercih edilir.

3.4. Nominal Degerleme Yontemi

Uygulamalarda rayi¢ bedeller esas alinmasina ragmen, degerlendirme yontemine
gore esas alinan birimler, dlkenin ekonomik vyapisina bagli olarak degiskenlik
gosterebilmektedir. Emlak piyasa sartlarindaki bu degisiklikler fiyat spekiilasyonlarina da
neden olduklar igin, gayrimenkuller {tizerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak
olduk¢a  zorlagsmaktadir. Degerlendirme yapilacak alanlarin biiyiik olmasi1 ve
gayrimenkul sayilarinin fazla olmasi da degerlemeyi zorlastirici etmenlerdir. Bu gibi
durumlarda, bolge ya da sokak esas esas alinarak bu sinirlar  dahilindeki
gayrimenkullerin degerleri ayni1 kabul edilmektedir. Ancak bolgede yer alan her bir
gayrimenkul, ayn1 bolgede olmasina ragmen diger gayrimenkullere gore olumlu ya
da olumsuz o6zellikleri olabilmektedir.

Gayrimenkul sayis1 fazla olan bolgelerde yapilacak degerlendirme ile s6z
konusu gayrimenkuller arasindaki deger dagilimlarinin belirlenmesi gerekmektedir.
Bunun i¢im dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek tavan ve taban puanlar
tespit edilmekte ve her bir gayrimenkulii ifade eden bir deger katsayis1 hesaplanmaktadir.
Bu deger katsayilari, gayrimenkulleri deger bakimindan birbirlerine gére durumlarini
gosterir ve taban alinarak gerektiginde kolayca rayi¢c bedele donistiiriilir (Yomralioglu
ve ark., 2011).

3.5. Yapay Sinir Aglar1 Yontemi

Insan beyninin ¢alisma sisteminin yapay olarak modellemesi ¢abalarinin bir sonucu
olarak ortaya ¢ikan yapay sinir aglari, temelinde zeka gerektiren islemlerden olusan bilgi
isleme Ozelligi bulunan paralel dagilmis bir bilgi isleme sistemidir. Girisler ve istenen
cikislarin sisteme verilmesi ile kendisini farkli cevaplar verebilecek sekilde ayarlanabilir bir
yaptya sahiptirler.

Yapay Sinir Aglar1 dogrusal olmayan sistemlerde Ongoriiler agisindan istatistik
tekniklere gore daha kolaylik saglayan bir 6zellige sahip oldugundan, isletmecilik ve finans
alanlar1 gibi bir¢ok degisik alanlarda uygulanmaktadir. Bu yontem, eksik ve hatali verilerle
dogru sonuglara vermesi, degerleme sisteminde meydana gelebilecek hatalara karst daha
toleransli olmasti, agin egitim disinda, kullanim siirecinde de yeni ortamlar1 da 6grenebilmesi
ve uyum gosterebilir yetenekte olmasi, tiim islem elemanlarinin paralel olarak ¢alistiklarindan
dolayr uygulama siirecinde hizli ¢oziimler iiretmeleri ve herhangi bir varsayima gerek
duymamasindan dolayi tercih edilmektedir.

Karigik problemleri ¢ozebilme yetenegi, yapay sinir aglari yonteminin gayrimenkul
degerleme uygulamalarindaki baslica avantaji olurken, basarili sonuglara ulagsmak i¢in egitim
ve deney veri setlerinin genis secilmesi ve parametrelerin dogru analiz edilmesi gerekliligi ise
dezavantaj1 olarak gosterilebilir (Sarag, 2012).

4. TURKIYE® DE GAYRIMENKUL DEGERLEME CALISMALARI

Gayrimenkul degerleme c¢aligmalar1 gelismis iilkelerde, 1930’1u yillardan sonra dnem
kazanmis ve arastirma, egitim, standartlarin olusturma, orgiitlenme ve mevzuat gelistirme
konular1 tamamlanmistir. Ulkemizde ise, bu alandaki ilk kapsamli diizenleme 1981 yilinda
cikarilan miilga 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu ile gergeklestirilmistir. S6z konusu
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kanuna, 2007 tarih ve 5582 Sayili Kanunun 10’uncu maddesi ile eklenen (r) bendi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu’ na (SPK) “gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme
kurumlarindan sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunacaklara iliskin sartlari
belirlemek ve bu sartlara uyan degerleme kurumlarini listeler halinde ilan etmek, bu Kanunun
38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin
takibinde ve 38/A maddesinin dordiincii fikrasi ¢ercevesinde yapilacak degerlemelerde, ilgili
tasinmaz icin degerleme yapacak kisi ve kurumlara iligkin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara
uyan kisi ve kurumlar listeler halinde ilan etmek™” gorevleri verilmistir. S6z konusu kanunla
SPK’ ya, sermaye piyasalarina yonelik degerleme meslegine iliskin diizenleme yapmasi,
meslegin standartlar1 ve etik degerlerinin tespiti, meslege giris ve meslekte kalma kosullarinin
belirlenmesi, kural ve meslek etiklerine aykir1 davranista olan lisansli uzmanlara uygulanacak
yaptinmlarin tespiti, raporlamanin usul ve yontemlerini belli standartlara baglanmasi,
degerleme uzmanlarinin sinav ve egitim konularma iligkin diizenleme yapilmasi yetkisi
verigsmistir (Tanrivermis, 2017).

30.12.2012 tarih ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ile “Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi” diizenlenmis ve gayrimenkul degerleme uzmanligi meslek adi
tanimlanmistir. S6z konusu kanunla, gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olanlar
ile degerleme kuruluslari, tiizel kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu
olan Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine iiye olmak i¢in basvurmak zorunlulugu
getirilmistir. Lisans sahibi kisiler ile degerleme kuruluslari, lisans aldiklar tarihten itibaren,
iic ay icinde tyelik i¢in Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine gerekli basvuruyu yapma
zorunlulugu bulunmaktadir. Basvuru yapilmamasi durumunda ise, SPK, bu kisi ve
kuruluslarin faaliyetlerinin durdurulmasi ve yetkilerinin iptal edilmesi gibi tedbiri almaya
yetkilidirler.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Bankalarin degerleme hizmetlerini SPK
tarafindan yetkilendirilmis degerleme sirketlerinden almasina karar vermistir.(16.12.2010)

6362 sayili SPK kanununda Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi’nin, Tirkiye
Sermaye Piyasalar1 Birligi’ne iiye olacagma dair diizenleme yapilarak TDUB ile ilgili
diizenlemeler yapilmustir. (30.12.2012)

Ulkemizde gayrimenkul degerleme mevzuati su kanun ve yonetmeliklerden
olusmaktadir

. T.C. Anayasasi

. 5582 sayili Konut Finansmami Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1
Hakkinda Kanun

. 4721 sayili Medeni Kanun

. 3194 sayili imar Kanunu

. 5543 sayil1 Iskan Kanunu

. 5393 sayil1 Belediye Kanunu

. 6360 sayl Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu
. 6102 Tiirk Ticaret Kanunu

. 634 say1l1 Kat Miilkiyeti Kanunu

. 2942 sayli Kamulastirma Kanunu

. 2613 sayil1 Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu
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. 2644 sayil1 Tapu Kanunu

. 6831 sayili Orman Kanunu

. 1163 sayil1 Kooperatifler Kanunu

. 1164 sayil1 Arsa Ofisi Kanunu

. 4734 Kamu Ihale Kanunu

. 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
. 4708 sayil1 Yap1 Denetim Kanunu

. 2872 sayil1 Cevre Kanunu

. 3621 sayil1 Kiy1 Kanunu

. 3083 sayil1 Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu
. 2960 sayil1 Bogazi¢i Kanunu

. 213 sayil1 Vergi Usul Kanunu

. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

. 3065 sayil1 Katma Deger Vergisi Kanunu

. 7338 sayil1 Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu

. 488 sayil1 Damga Vergisi Kanunu

. 492 sayili Harglar Kanunu

. 1319 sayil1 Emlak Vergisi Kanunu

. 6098 sayil1 Borg¢lar Kanunu

. 5411 sayili1 Bankacilik Kanunu

. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)

. Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi Ve Faaliyetleri
Hakkinda Yo6netmelikte Degisiklik Yapilmasina iliskin Y&netmelik (14 Agustos 2012)

. Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalar1 Ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi Ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik (12 Ocak 2017)

. Ipotek Teminatli Menkul Kiymetlere iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (111-33)

. Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig
(2001).

. Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar i¢in Lisanslama Ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig (2001).

Daha genis anlamda degerleme islemleri glinlimiizde en fazla bankalarda kredi asamalarinda
kullanilmakla beraber, her gegen giin kullanim alanlar1 genislemektedir. Degerleme
raporlarini en ¢ok su alanlarda kullanmaktadir.

o Kamulastirma
e Vergilendirme

e Gayrimenkul yonetimi ve gelistirme
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o Ozellestirme

e Toplulagtirma

o Tapu ve kadastro islemleri (tapu harcinin belirlenmesinde)

e Miras paylasimi amaciyla

o Sirket degerlemesine konu duran varliklarin deger tespiti amaciyla
e Bosanma davalarinda

e Yurtdisinda vergi miikellefiyetine konu deger tespitlerinde

o Eskiye doniik degerin tespit edilmesi amaciyla

o Kentsel doniisiimde daire sahiplerinin mevcut ve yeniden yapilacak binadaki degerlerin
tespit edilmesi amaciyla

e SGK ve Vergi Dairesi’ne teminat vermek amaciyla
e Teminat karsilig1 bayilik sistemi ile ¢aligan kurumlar

e Alim-satim asamasinda deger ve hukuki durum tespiti amaciyla

flgili kanun ve yonetmeliklere, resmi olarak yapilacak gayrimenkul degerleme
islemleri lisanshi gayrimenkul degerleme uzmanlarinca yapilmalidir. Gayrimenkul degerleme
lisans belgesi alabilmek icin, boliim fark etmeksizin 4 wyillik lisans mezunu olup,
Gayrimenkul Degerleme Lisans Sinavina Girip Basarili Olmak Gereklidir. Gayrimenkul
Degerleme Lisans Smavinda Basarili olanlara tecriibe sarti aranmaksizin Sermaye Piyasasi
Lisanslama ve Sicil Tutma Kurulusu Tarafindan Gayrimenkul Degerleme Lisans Belgesi
verilir. Gayrimenkul Degerleme Uzmani, Konut Degerleme Uzmani olarak gorev yapabilmek
icin tecriibe sart1 vardir. Gayrimenkul Degerleme Uzmani Olabilmek icin 3 yillik is tecriibesi,
Konut Degerleme Uzmani olmak i¢in 1 yillik is tecriibesi gereklidir. Tecriibe Siiresini yerine
getiremeyenler Sermaye Piyasasi Lisanslama ve Sicil Tutma Kurulusu Tarafindan diizenlenen
1 haftalik egitimlere katilirlarsa is tecriibesini yerine getirmis sayilir.

SPK’ nm 17.07.2014 tarih ve 22/735 sayih Ilke Karar1 (llke Karar1) geregi;
Gayrimenkul Degerleme veya Konut Degerleme Lisansina sahip kisilerin Kurulca listeye
alinmis gayrimenkul degerleme sirketlerince Gayrimenkul Degerleme veya Konut Degerleme
Uzman olarak tam zamanl istihdam edilmesi veya tam zamanl istthdam edilmeksizin s6z
konusu degerleme sirketleri ile s6zlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti vermesi
asamasinda tecriibe kosulu aranmaktadir. Tecriibe kosulunun saglandigina iligkin
bagvurularin; ilgili gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan Kurula yapilmasi
gerekmektedir.

Tecriibe kosuluna iliskin sdéz konusu ilke Karari, sadece; Kurulca listeye alinmis
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tam zamanl istthdam edilen veya tam zamanh
istihdam edilmeksizin s6z konusu sirketler ile sézlesme imzalamak suretiyle degerleme
hizmeti veren ve 17.07.2014 tarihinden sonra “Gayrimenkul Degerleme Lisans1” veya “Konut
Degerleme Lisans1” almis gayrimenkul degerleme uzmanlart ve konut degerleme uzmanlari
icin uygulanmaktadir. 17.07.2014 tarihinden 6nce ilgili lisanslar1 almis olanlarin; tecriibe
kosulunu sagladiklaria dair inceleme, lisans belgesi verme asamasinda yapilmis oldugundan
tecriibe kosulu bagvurusunda bulunmalarina gerek bulunmamaktadir (SPK, 2017).

Adaylarn,

1-Dar kapsamli sermaye piyasasi mevzuati ve meslek kurallari,
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2-Gayrimenkul degerleme esaslari,
3-insaat ve gayrimenkul muhasebesi,
4-Gayrimenkul mevzuati.

Modiillerin her birinden en az 50, ortalamada 60 ve lizeri not alarak basarili olmalar1
gerekmektedir. Basarili olanlar "Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans1" almaya hak
kazanirlar. Sinavin kazanilmasindan sonra Gayrimenkul Degerleme Uzmanligr Lisansi
almaya hak kazanir. Lisanslama sinavlart Kagit Ortaminda Yapilan Lisanslama Sinavlar1 ve
Elektronik Ortamda Yapilan Lisanslama Sinavlar1 olarak iki ayr1 sekilde de yapilabilmektedir.

SPK Kanuna gore gayrimenkul degerleme sirketi kurmak i¢in, sirketi biinyesinde en
az 6 adet gayrimenkul degerleme uzmani yer almasi1 gerekmektedir. Bu uzmanlardan ikisinin
s06z konusu olan sirketin kurucu ortagi olmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Diger 4’{iniin ise
sirketin ¢alisanlar1 ya da yine ortaklar1 olabilmektedir. Yine bu uzmanlardan biri, kurulan
sitkette yonetim kurulu iiyesi olarak, sirket igerisinde usulsiiz olarak bir raporlama yapilip
yapilmadigini tespit edip, yilda 2 kez BDDK’ya raporlama gorevi vardir.

Sirkette bu gorevi lstlenen kisilere Kalite Kontrol Giivence Sistemi Sorumlusu adi
verilir. Bu kisi i¢in lisans sartt bulunmamaktadir. Ancak ilgili kisinin en az 4 yil deneyimli
olmas1 gerekmektedir. Gayrimenkul degerleme raporlamasi yapmasi ve goreve g¢ikmasi
yasaktir.

Sirketin kurulabilmesi i¢in 6denmesi gereken sermayenin en az 260 bin Tiirk Lirasi
olmasi1 gerekmektedir. Sirketin bir lisans1 olsa da bir Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi
(TDUB) tiyesi olmasi gerekir. Bankalara is yapmak isteyen sirketlerin, SPK lisansinin
yaninda ayrica BDDK’dan lisans almalar1 gerekmektedir. Bunlardan baska Tiirkiye Barolar
Birligi de, sirkette maliyeti 250 bin TL’den fazla oldugu igin sirket biinyesinde bir avukat
bulundurmanizi ya da bir avukat ile asgari baro iicretleri sartiyla bir anlagma saglamanizi
istemektedir. Bunun aksi bir durum gergeklestiginde ise her senen sozlesmede yer alan bedel
kadar tazminat 6demek zorunda kalinabilmektedir.

5. TURKIYE® DE GAYRIMENKUL DEGERLEMEDE KARSILASILAN
SORUNLAR

Ulkemizde gayrimenkul degerlemesinde en biiyiik sorun, gayrimenkul degerine etki
eden kesin bir degerleme modelinin belirlenememesidir. Yanlis degerleme yontemi
kullanilmasi, ne kadar dogru analiz yapilirsa yapilsin yanlis ger¢ek sonucu veremeyecektir.

Emlak vergisi matrah degerinin tespiti ya da kamulastirma gibi resmi kuruluslar igin
yapilan degerlendirmelerde ise, idari baski altinda kalindigina dair durumlarla karsilagiima
olasilig1 biiyiiktiir. Buna 6rnek olarak, belediyeler igin yapilan ve emlak vergisine esas olacak
gayrimenkul degerlendirme sonuglarinin, kamuoyu baskisi ya da idari kaygilarla degistirildigi
ya da belli oranlarda diisiiriildiigii durumlar gosterilebilir. Gergek degerlendirme bedellerinin
distiriilmesi sadece emlak vergisi gelirlerinin diismesine neden olmamakta, ayn1 zamanda
tasinmazlarin satis isleminde tahsil edilen tapu harcindan elde edilen miktarin da diismesine
neden olmaktadir. Ayn1 durum kentsel doniisiim uygulamalarinda da goriilebilmektedir.

Ulkemizde gayrimenkul degerleme meslegine iliskin en biiyiikk sorun mevzuattan
kaynaklanmaktadir. Degerleme uzmanligi ve sirketleri ile ilgili olarak, birden fazla kurumun
farkli teblig ve yonetmelik diizeyinde diizenlemeleri bulunmaktadir. Degerleme mesleginin
faaliyetlerine iliskin Sermaye Piyasast1 Kurulu (SPK) ve BDDK'nin diizenlemeleri de
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mevcuttur. Her iki kurumun diizenlemeleri arasinda genel olarak paralellikler olmasina
ragmen bazi durumlarda farkli uygulamalarla da karsilasilmaktadir. Ayrica, degerleme
uzmanlarimin meslek orgiitii olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)'nin, SPK'nin
denetimi altinda olmasi, birligin bagimsiz faaliyet ve kararlar almasini engelleyebilmektedir.

Ayrica, gayrimenkul degerleme raporunu hazirlamaya yetkili degerleme uzmanlarinin
nitelikleri BDDK ve SPK tarafindan farkli olarak belirlenmesinden dolayi, farkli iki ayri
uygulama s6z konusudur. BDDK, lisans mezunu olmanin yani sira degerleme mesleginde ii¢
yil hizmeti olanlar1 degerleme uzmani olarak kabul edip rapor hazirlama yetkisi vermesine
karsin, SPK, Lisans mezunu olup, Degerleme Uzmanlig1 Lisans Sinavi'ni bagararak en az ii¢
yil deneyim sahibi olmayi sart kogsmaktadir. SPK, ayrica lisanslama sinavinda basarili olup da,
deneyimi siire olarak eksik olanlara Degerleme Uzman Yardimcist unvani vererek sektdrde
calismalarina izim vermektedir,

Degerleme sektoriiniin biiyiik hizmet alicist konumundaki bankalarin, kendi degerleme
raporu formatlarin1 kullanmalarini istemeleri, alacaklari degerleme hizmetini kendi teknik
sartnamesine uyma sartt kosmalari, degerlerimin temeli olan objektiflik ilkesini
zedelemektedir. Bankalarin kendi teknik sartnamelerinin, mevcut degerleme mevzuati ile
uyumlu olmayan bir¢ok nokta da bulunmaktadir. Bunun sonucu olarak da, tiim degerleme
verileri ayni olan bir gayrimenkule, farkli bankalar i¢in diizenlenen degerleme raporlarinda
birbirinden olduk¢a farkli sonuglarla karsilagiimaktadir. Bu degerleme sirketlerinin
giivenilirliklerini zedelemesi yaninda, degerlemeden kaynaklanacak tiim maddi sorumluluk da
degerleme sirketlerine yiiklenmistir. Bu adaletsiz bir durum dogurmaktadir. Ayrica tarifede
belirtilen degerleme iicretinden daha diisiik iicret degerleme iicreti 6deyen, ulasim giderlerinin
O0denmemesi gibi bazi kalemlerde bankalarin farkli ticret politikalar1 da bulunmaktadir.

Bankalar ipotek karsiligi teminat olarak aldiklart gayrimenkullerin degerleme
raporlarin1  degerleme sirketlerinden en ge¢ 1iki gln igerisinde tamamlamalarini
istemektedirler. S6z konusu iki giinlikk siire ¢ogunlukla saglikli bir rapor hazirlanmasi igin
yeterli olmamaktadir.

Degerleme raporunun hazirlanmasinda kullanilacak tapu kayitlar1 ve imar durum
bilgileri gibi verilerin tamamina yakini kamu kurum ve kuruluslarindan elde edilmektedir.
S6z konusu bilgi ve belgelere ulasmakta, kamu kurum ve kuruluglarinin personelinden
kaynakl1 ciddi sikintilar yaganmaktadir. Bunun temel nedenlerinden birisi de, lilkemizde de
bir veri bankasi bulunmamasidir

Degerlemede karsilasilan en biiyiik problemlerden birisi de, SPK'nin asgari licret
tarifesinde ayn1 degerleme raporuna konu, aym tarihte ve tek seferde degerleme ¢aligmasi
yapilan aymi parsel iizerindeki birden fazla konut niteligindeki bagimsiz boliimlerin
degerlemesine iligkin {icret belirlenmis olunmasina ragmen, toplu olarak yapilan is yerleri ve
araziler i¢in herhangi bir iicret tarifesi bulunmamasidir. Bu durum farkli yorumlamaya agik
oldugundan, farkli uygulamalara da neden olmaktadir.

Uygulamada SPK lisansh sirketlerin kadrosundaki uzman yetersizligi nedeniyle,
degerleme sirketlerinin, yeterli egitim, deneyim ve yetkinligi olmayan Kkisilere rapor
diizenlettirmek zorunda kaldig1 goriilmektedir.

SPK ve BDDK, lisansli degerleme uzmanlarina bagimsiz ve bireysel hizmet vermeye
izin vermemektedir. SPK Kanunu'nda boyle bir hiikkiim olmamasina karsin, yonetmelik ve
teblig diizenlemelerinin degerleme uzmanlariin sadece degerleme sirketlerinde kadrolu veya
sirketlerin ¢6ziim ortag1 olarak ¢alismak zorunda birakilmaktadirlar. Degerleme hizmetinin
sadece sirketler tarafindan yapilmasina imkan verilmektedir.
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6. SONUC VE ONERILER

Ulkemizin biiyiime endeksinin lokomotifi konumundaki gayrimenkul sektorii, halen
faal olan 31 yatirim ortaklig1 sirketinin de katkisiyla en gozde yatirnm enstriimani olarak
goriilmektedir. Bunun yaninda, gayrimenkul degerleme uzmanligi son yillarda gozde
mesleklerden birisi haline gelmistir.

Gayrimenkul degerleme sektoriinii yoneten iki kurumdan biri olan, BDDK, 2018
yil1 itibari ile bankalara degerleme hizmeti verecek olan personelin, sadece
gayrimenkul degerleme lisansina sahip uzmanlardan olusmasi yoniinde bir teblig
yayinlamasi, meslegin 6nemini bir kat daha artirmistir.

Tirkiye’de degerlemeye iliskin mevzuat; degerlemenin insaat, harita, mimarlik, hukuk
ve igletme gibi disiplinler arasi niteliginden dolayi, oldukga genis ve kapsamlidir. Bagimsiz
b6lim vasfina olan, iskan amagli kullanilan gayrimenkul degerleme ¢alismalarinda ilgili
mevzuata kismen Yya da tamamen aykiri, yasal kisitliligi bulunan uygulamalarla
karsilagilmaktadir. Bu tip durumlarda uyulmasi gereken standart prosediiriin bazen
uygulanmadigi goriilmektedir.

Uygulamada karsilasilan sorunlar1 ¢6zmek amaciyla oncelikle, mevcut diizenlemeler
yerine, acilen Degerleme Meslek Yasasi'nin ¢ikarilmasi zorunlu hale gelmistir. Yasanin
hazirlik asamasinda ise, YTDUB statiisiinde belirtilen gorevleri yerine getirme noktasinda
daha aktif ve tiyeleri ile igbirligi igerisinde olunmalidir.

Ozellikle bankalara verilen degerleme hizmetlerinde, bankalarmn farkli istek ve teknik
sartnameler uygulamalari hem meslege olan giivenilirligi azaltmakta, hem de hukuki
problemlere neden olmaktadir. Bu nedenle, SPK tarafindan Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 ve mevcut Tiirkiye'deki tasinmaz hukuku dikkate alinarak, bankalara tek ve
ortak bir degerleme rapor formati olusturmalidir.

Ayni sekilde, bankalar tarafindan talep edilen degerleme hizmeti siirelerinin,
degerlemesi yapilacak gayrimenkuliin nitelikleri ve Avrupa Birligi iilkelerindeki uluslararasi
degerleme kuruluslarindaki uygulamalar dikkate alinarak, degerleme kuruluslarmin risklerini
azaltmak amaciyla yeniden belirlenip, standart hale getirilmelidir.

TDUB'un statiisiinde belirtilen gorevi geregi SPK ve BDDK'ya bagvurarak
degerleme tarifesine uymayan bankalar hakkinda yasal islemlerin yapilmasi saglanarak
kamuoyuna duyurulmalidir. Aynmi1 sekilde, TDUB, ayrica teblige aykiri degerleme hizmet
sozlesmesi imzalayan birlik iiyesi degerleme Kuruluslar1 hakkinda disiplin yonetmeligi
hiikiimlerini uygulamali ve SPK'ya bildirmelidir.

Degerlemede kullanilacak gayrimenkule ait belge ve bilgi toplamada, basta kamu
kurumu niteligindeki degerleme uzmanlarinin meslek orgiitii olan TDUB basta olmak {izere,
SPK ve BDDK, degerleme uzmanlarinin mesleklerini icra edebilmeleri igin, inceleme ve
arastirma yapma durumunda olduklar1 bakanliklar (Cevre ve Sehircilik Bakanhig, Icisleri
Bakanlig1 vb.), baglhh kamu kurum ve kuruluslarina bilgilendirmede bulunarak hukuki
diizenlemelerin yapilmalidir. Burda hem kamu kuluglarinin is yiiklerini azaltmak hem de
degerleme uzmanlarinin gorevlerini hizli ve etkin bir bi¢imde yapabilmesi i¢in, degerlemesi
yapilacak tasinmaza ait bilgilerin ortak bir veri bankasi olusturulmalidir. Bunun saglanmasi
ile, hem ayni1 gayrimenkule iliskin olarak ¢ok farkli deger tespitlerin dniine gecilecek, hem de
bankalar verdikleri kredilerin risklerini en aza indirmis olacaktir.

Yasal diizenlemeler nedeniyle, degerleme uzmanlarinin degerlemede esas alacaklari
verilerde sikga degisiklik olabilmektedir. Bundan dolayi, TDUB tarafindan degerleme
uzmanlarina periyodik olarak egitimler verilerek uygulama birligi saglanmalidir.
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BDDK ve SPK, lisansli gayrimenkul degerleme sirketlerine "¢oziim ortagi" olarak
hizmet verenlerin ¢6ziimsiizliikk ve sorun kaynagi olmamasi i¢in SPK, BDDK ve TDUB'un
¢ozlim ortaklarina iliskin kapsamli ve ortak bir diizenleme yapmalar1 temel bir zorunluluktur.

Degerleme uzmanlarina da bagimsiz ve bireysel olarak c¢alisma imkani veren
diizenlemeler ivedilikle yapilmalidir. Ayrica, TDUB'un iiyesi olan degerleme uzmanlarinin
bankalar disinda kamu kurum ve kuruluslarina bagimsiz olarak degerleme hizmeti verilmesi
konusunda gerekli girisimlerde bulunarak yeni diizenlemelerin bu ydnde yapilmasi
saglanmalidir.
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