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Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinin Kurumsal Yapisina Iliskin Nitel Bir Analiz
(Yiiksek Lisans Tezi)

ANKARA HACI BAYRAM VELI UNIVERSITESI
LISANSUSTU EGITIM ENSTITUSU
Temmuz 2024

OZET

Bu aragtirmanin amaci Tiirkiye’de kurulmus bulunan gayrimenkul degerleme sirketlerinin
kurumsal yapisina dair sistematik bilgi elde etmektir. . Bu ¢er¢evede uluslararasi degerleme
kuruluslart ve standartlari, gelismis iilkelerde gayrimenkul degerleme sirketlerinin yapisi,
Tiirkiye’deki degerleme sirketlerinin kurumsal yapilari, kurumsal yap1 nedeniyle calisanlarin
yasadiklar1 sorunlar, sirketlerin mali sorunlari, ¢alisan degerleme uzmanlarinin degerleme
sirket kiiltiirli ile baglilik algilar1 arasindaki iligkiler, isleyis ve usuller, tarihi gelisimi, hangi
usul ve esaslara dayali olarak degerleme faaliyetini yiiriittiikleri, degerleme sirketlerinin
degerleme siire¢ ve yontemlerine iliskin kanuni siirlamalar ve istisnalarinin belirlenmesine
yonelik bilgiler degerlendirilmistir. Arastirmada nitel arastirma yontemlerinden miilakat
(goriisme) yontemi kullanilmis olup bu ¢ergcevede 10 (on) gayrimenkul degerleme uzmanina
yar1 yapilandirilmis 7 goriisme sorusu yliz ylize sorulmustur. Goriisme sorulart arasinda
kurumsal yapidan, sermaye ve mali sorunlardan kaynaklanan sorunlar, degerleme
sirketlerinde insan kaynaklari, gorev dagilimi ve organizasyon yapisi, hizmet i¢i egitim ve
gelistirme faaliyetleri ve kurumsal kiiltiir ile ilgili sorular sorulmustur. Arastirma sonucunda
gayrimenkul degerleme sirketlerinin multidisipliner yapida oldugu, organizasyon semasi
olusturulurken liyakat ve tecriibeye dikkat edildigi, mali dalgalanmalarin ve mevzuattan
kaynaklanan eksikliklerin sirketleri dogrudan etkiledigi belirlenmistir.

Bilim Kodu : 115309

Anahtar Kelimeler : Gayrimenkul degerleme, sirket, kurumsal yapi, nitel analiz.
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ABSTRACT

The purpose of this research is to obtain systematic information on the corporate structure of
real estate appraisal companies established in Turkey. In this framework, international
appraisal organizations and standards, the structure of real estate appraisal companies in
developed countries, the corporate structure of appraisal companies in Turkey, the problems
experienced by employees due to the corporate structure, the financial problems of the
companies, the relationship between the appraisal company culture and loyalty perceptions of
the working appraisers, the operation and procedures, the historical development, the
procedures and principles on which they carry out appraisal activities, the legal limitations and
exceptions regarding the appraisal processes and methods of the appraisal companies were
evaluated. Interview method, one of the qualitative research methods, was used in the research
and within this framework, 7 semi-structured interview questions were asked to 10 (ten) real
estate appraisers face to face. Among the interview questions, questions were asked about
problems arising from corporate structure, capital and financial problems, human resources,
task distribution and organizational structure, in-service training and development activities
and corporate culture in valuation companies. As a result of the research, it was determined
that real estate appraisal companies have a multidisciplinary structure, merit and experience
are taken into consideration while creating the organizational chart, financial fluctuations and
deficiencies arising from legislation directly affect the companies.
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1.GIRIS

Barmmak dis etkilerden, daha ¢ok doga olaylarindan korunmak i¢in giivenli ve kapali
bir yere siginmaktir. Barinma ihtiyaci da bireyin hayatina devam edebilmesi igin
karsilanmasi gereken bir ihtiyactir. Zaman igerisinde bireylerin barinma ile ilgili
gereksinimlerinin gesitlenmesiyle miilkiyet kavrami gelismis olup konutlar insa
edilmistir. Zamanla gelisen ve degisen diinyayla barinma ihtiyaci da gelismis olup
bireylerin is hayatin1 gecirdigi ofis, ticari magaza, fabrika, atdlye; egitim hayatini
gecirdigi okullar, sosyal hayatini gecirdigi spor tesisleri, diigiin salonlar1 vb. gibi
yapilar inga edilmeye baglanmistir (Tanoglu, 1966). Bu yapilarin biitiinii gayrimenkul

olarak adlandirilir.

Gayrimenkul taginabilir 6zelligi olmayan, ekonomik deger tasiyan para ile ifadesi
miimkiin olan degerli materyalleri ifade eder (Akpinar, 2015). Tanimdan da
anlasilacagi tlizere, bir yerden baska bir yere tasinmasi aslina zarar vermeksizin
mimkiin olmayan, bina, arazi, mal gibi miilklerdir. Sermaye Piyasasi Kurulu
gayrimenkulii, fiziksel bir varlik olan arazi ve bu arazi iizerine insanlar tarafindan
yapilmis yapilar olarak tanimlamaktadir. Gayrimenkul, yerin {istiinde, iizerinde veya
altindaki tiim ilaveleriyle birlikte, goriilebilen, dokunulabilen maddi bir ‘sey’dir

(Yalginer, 2018; Hepsen, 2017).

Gayrimenkul fiziksel olarak, arsa ve arazinin ayrilmaz pargalaridir. Gayrimenkul
hareketsiz ve somuttur. Gayrimenkul kavraminin taniminin unsurlari arazi/arsa,
mineraller ve agaglar gibi topraga bagli unsurlar, arsa ve araziye yapilmis yapilar vb.

bilesenler gayrimenkuliin fiziki unsurlarini olusturur (T6re, 2004).

Kiiresellesmenin de etkisiyle ekonomide inis ¢ikislar yasansa da tiim bireylerin
gayrimenkul sahibi olmadigi disiiniildiigiinde gayrimenkuller yatirrm yapmak
amaciyla insa edilmeye devam etmektedir. Tiirkiye’de de insaat sektorii her gegen yil
biiyiime egilimi gostermektedir. Insaat sektdrii farkli meslek dallarini iginde
barindirdigy, farkls is alanlarindan beslendigi icin lokomotif sektor gorevi gériir. Insaat
sektoriiniin beslendigi en onemli meslek dallarindan biri gayrimenkul degerleme
uzmanligidir. Bir gayrimenkul ve gayrimenkule bagl hak yalnizca ingaat i¢in yapilan
tiim maliyetlere gore degerlendirilemez. Tasinmazin konumu, ulagimi, imar durumu,

alt yapisi, parsel boyutu sekli, insaat yapis1 maliyeti dikkate alinarak degerleme yapilir.



Tiim bu faktorleri goz dnlinde bulundurmak ise gayrimenkul degerleme uzmanlarinin

uzmanlik alanini ifade eder.

Deger en genel tanim ile bir varligin para ile ol¢iilebilen karsiligidir. Gayrimenkul
degerlemesi ile gayrimenkul ve gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki

degerinin yukarida sayilan unsurlar da g6z 6niinde bulundurularak takdir edilmesidir.

Gayrimenkul degerlemesi ise, arazinin durumuna uygun tekniklerden birini kullanarak
tasinmazin rayi¢ degerini tespit etmektir. Degerleme calismasinda esas gaye, normal
kabul edilebilecek alim-satim kiymetinin belirlenmesidir. Hakkaniyetli bir kiymet
takdiri igin;

Tim bilgi ve vesikalarin toplanmasi, elde edilen tiim materyal ve bilgiyi dogru
degerlendirebilmek i¢in tiim unsurlarin net bir bicimde taniminin ifade edilmesi
gerekir. Bunlarla birlikte gayrimenkul yerinde incelenir, temel belgelerin tahkikinin
yapilmasindan elde edilen sonuglar gayrimenkuliin yerindeki gerceklerle ortiistiiriiliir
(Yilmaz M. Y., 2019). Gayrimenkul degerini etrafindaki yatirimlar da etkiler.
Gayrimenkuliin bulundugu arsanin yanindan gegen bir yol, ulasim imkanlari, bolge
niifusu gibi digsal nedenler gayrimenkul ile dogrudan ilgili degilse bile gayrimenkul

degerini artiran nedenler arasinda yer alir (Berk, 2012).

Bireyler gayrimenkulleri ¢esitli amaclarla alir ve satarlar ancak taginmaz hususunda
ekseriyetle tecriibeleri yoktur. Bu durumda da gayrimenkulleri degerlendiren kisi,
kurum ya da kuruluglara basvururlar. Gayrimenkul degerleme uzmanlar1 degerlemede
yer alan unsurlar inceleyen, bu konuda egitim almus, sertifika sahibi kimselerdir. Bu
kimseler aracilig1 ile tasinmazlarin gercek degeri tespit edilerek giivenilir bir piyasa
olusturulmaya ¢alisilir. Lokomotif gorevini iistlenen bir piyasada islemlerin giivenli
yiirtitiilmesi, kayit dis1 ekonomi ile etkin miicadele edilebilmesi, kayip ve kagaklarin

azaltilmas1 objektif verilere dayanan degerleme ile miimkiindiir.

Objektif bir degerleme icin bilgi birikimi ve tecriibe gereklidir. Ekonomi, insaat,

hukuk, mimarlik gibi disiplinlerden yararlanmak gereklidir.

Gayrimenkul degerleme 6nemi son yillarda anlasilan ve yeni yasal diizenlemelerle
giindeme gelse bile mevzuat eksikliklerinin bulundugu bir yapidir. Ciinki
gayrimenkul degerlemesi yalnizca konut finansmani ile sinirlandirilmamasi gereken

degerlemesi Tiirkiye’de yalnizca yasal diizenlemelerde farkli olarak ele alinan ama



uygulama birligi saglanamayan bir alandir. Arastirma bu uygulama farkliliklarina
dikkat cekmek ve yasal mevzuattaki eksiklik ve farkliliklara dikkat ¢ekmek amaciyla
onemlidir. Ciinkii kiiresel anlamda kabul edilen ve bilimsel olarak bir degerleme kiiltiir
ve mevzuatinin bulunmamasi, yanlis ve hatali degerleme uygulamalarinin yapilmasi
bu arastirmanin yapilmasini gerektirmistir. Gayrimenkul degerlemesi donilisim ve
kentsel planlama faaliyetlerinin rant etkisinin adil bir bigimde kontrol edilmesi, kamu
kaynaklarinin verimli ve etkili bir bi¢imde ydnetilmesi, vergi adaletinin saglanmasi,
sermaye piyasalariin seffaflasmasi ve gayrimenkuller ile ilgili uyusmazliklarin yargi

mercilerinde ¢6ziimiiniin hizlanmasi agisindan 6nemli roller iistlenmektedir.

Sermaye hareketlerinin akigkanliginin artmasiyla birlikte gayrimenkul sektorii kiiresel
sermayenin ilgi odagi haline gelmistir. Tiirkiye'nin jeopolitik konumu, dogal
zenginlikleri ve ekonomik potansiyeli, uluslararasi yatirnmcilarin dikkatini
cekmektedir. Ayrica, Avrupa Birligi tyelik siireci ve ekonomik reformlar gibi
faktorler de tilkede yabanci yatirimlart artirmaktadir. Bu durum, gayrimenkul
sektdriinde belirgin bir canlanma ve biiyiimeye neden olmustur. Ozellikle biiyiik
kentlerdeki go¢ ve niifus artisi, konut ihtiyacini artirmistir. Bu dogrultuda, kentsel
doniisiim projeleri hiz kazanmis ve mevcut konut agiginin kapatilmasina yonelik
adimlar atilmistir. Bu siireg hem yerel hem de uluslararasi yatirimeilar igin gesitli
firsatlar sunmaktadir. Gayrimenkul yatirimlari, istikrarli getiriler ve deger artisi
potansiyeli sunmakta ve Tiirkiye'nin ekonomik biiylimesine katkida bulunmaktadir.
Bununla birlikte, yatirimcilarin  yerel pazart ve diizenlemeleri dikkatlice
degerlendirmesi onemlidir, ¢linkii her pazarin kendine 6zgii riskleri ve firsatlari
bulunmaktadir; fakat belirtilen gelismelere ragmen Tiirkiye’deki gayrimenkullerin
kiiresel anlamdaki yerinin ve diinyadaki degerinin farkinda olunmasina yonelik
bilimsel ve teknolojik adimlarin atilmasinin da gerekli oldugu diisiiniilmektedir. Bu
noktada Tiirkiye’de kaynaklarin en iyi ve en verimli bi¢imde kullanilmasina yonelik
veri taban ve aglarinin, cografi bilgi sistemlerinin kurulmamis olmasi, alanyazinda
gayrimenkul degerleme, gelistirme, finansmani ile ilgili yeteri kadar caligmanin

yapilmamis olmasi bu arastirmanin tercih edilme nedenleri arasindadir.

Bu aragtirmanin amaci gayrimenkul degerleme sirketlerinin kurumsal yapist ile ilgili
subjektif ve saglikli bilgiler edinmektir. Arastirmada nitel arastirma yontemlerinden

miilakat (goriisme) yontemi kullanilmis olup bu cercevede 10 (on) gayrimenkul



degerleme uzmanina yapilandirilmamis 7 goriisme sorusu yiiz yiize sorulmustur.
Arastirma ulasilan yerli ve yabanci kaynaklar ile 10 degerleme uzmanina sorulan 7

goriisme sorusu ile siirhdir.

Bu tez g¢alismasi kapsaminda gayrimenkul ve gayrimenkul degerleme kavramlari
aciklanmig, gayrimenkul degerleme ilkeleri, degerleme uzmanhigi ve degerleme
yontemleri, Tiirkiye’de degerlemeye iliskin zaman i¢inde yapilan diizenlemeler,
degerleme sirketlerinin kurumsal yapisi, degerleme sirketlerine neden ihtiyag
duyuldugu, degerleme uzmanlarinin degerleme siireglerinde yaptiklari is ve islemler

arastirilmistir.



2. GAYRIMENKUL DEGERLEMESI

Varliklarin degisim degerlerinin tespit edilmesi, tarih boyunca insanlarin dikkatini
cekmistir. Deger farkli toplumlarda, farkli zamanlarda, farkli insanlar igin farkli anlamlar

ifade etmis olup, baz1 donemlerde altinla, baz1 donemlerde glimiisle ifade edilmistir.

Gayrimenkul degerleme, gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule
bagli hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve objektif

takdirini ifade eder (SPK, 2019).

Gayrimenkul degerleme bagimsiz ve objektif olmak kaydiyla bir gayrimenkule iligkin
nitelik, cevre, kullanim, fayda gibi faktorleri goz oniinde bulundurarak degerin takdir ve
tespit edilmesidir. Degerleme her ne kadar matematiksel bir olgu gibi algilansa da burada
degerleme uzmaninin birikimi, deger yargilari, tecriibesi degerleme siireci i¢in oldukca
onemlidir. Degerleme uzmaninin belirledigi deger maliyet bedeli olabilecegi gibi satig
fiyati, pazar fiyat1 da olabilmektedir; bu fiyatlar birtakim yontemler kullanilarak tespit
edilmektedir.

Gayrimenkul sektoriinde degerleme siireci degerleme uzmanlar1 tarafindan
yiriitiilmektedir, pazarlama faaliyetleri ise genellikle emlak uzmanlar1 tarafindan
yiiriitiiliir. Emlak uzmanlari makul bir siirede alicilara ulasmalidir. Araci bu siireyi uzatirsa

hedef fiyata daha uzun siirede ulasilir bu da gelir kaybina yol acar (Yalg¢in, 2006).

Degerleme, vergi matrahlarinin tespit edilmesine iliskin iktisadi kiymetlerin takdir ve

tespitidir (Erdogdu, 2012).

Gayrimenkul degerlemesinde yalnizca taginmazin niteliklerinin goz oniine alinmasi sz
konusu degildir. Tasinmazin yer aldig1 ¢evrenin nitelikleri de 6nemlidir. Taginmaza iliskin
proje ne kadar kaliteli ve nitelikli olsa da tasinmazin yer aldig1 cevrenin gayrimenkul stoku
bolge halkinin beklentilerinin diginda bir yatirim s6z konusu olamayabilir. Ultra liiks
yatirmmlar bolge talebi ile uyusmadiginda tasinmazlar satilamaz, kaliteli ve nitelikli
addettigimiz projeler basarisiz olur. Kaliteli projeler ile gayrimenkule deger katmak
miimkiinse de bu projelerin cok c¢abuk kopyalanip yayildigi g6z Oniinde
bulunduruldugunda degeri asir1 belirlemek rekabet sebebiyle cogu kez hatali
degerlendirmeye yol agar. Cevredeki gayrimenkul standard1 ve talebin kaldiracag: kalite
ve satis 0lceginde projeler ile deger artis1 saglanabilir (Y1lmaz, 2019).



Gayrimenkuliin degerini bilmek imar diizenlemeleri, Ozellestirme, kamulastirma,
vergilendirme, kredilendirme gibi birgok 6nemli siireci kolaylastirir. Ulkelerin ekonomik
sagligina ve istikrarina sagladigi katkidan dolay1 gayrimenkul degerleme 6nemli olup tiim

gayrimenkullerin degerinin etkin ve verimli olarak belirlenmesi gereklidir.

2.1. Gayrimenkul Degerlemesinin Temel ilkeleri

Ilke, bilimsel ydntemler ve yasalarin genellestirilmesi ile olusan pratik, teorik

caligmalarda yol gosteren temel kurallardir.

Tasinmaz Degeri | Tasinmaz iizerinden gelecek zamanlarda saglanacak faydanin

bugiinkii karsiligidir.

Arz ve Talep Tasinmaza olan talep ve buna baghh ortaya ¢ikan arz
gayrimenkuliin degerinde ve degerlendirilmesinde etkilidir.

Degisim Arz ve talepteki degisimler gayrimenkul pazarini ve buna bagl
olarak degerleme siirecini de etkiler.

Katki Gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklara eklenen ekstra
Ozellikler gayrimenkuliin degerine katki saglar.

Rekabet Kar etme amaciyla yapilan rekabet arz ve talebi dolayisiyla
gayrimenkul piyasasini etkiler.

Denge Uretimin dort faktorii olan dogal kaynak, emek, girisim ve

sermayedir bu faktorler arasindaki dengesizlik gayrimenkul
arzinda noksanliga ya da fazlaliga yol acar.
Artan ve Azalan|Tasinmazin iretimde kullanildigi varsayilarak, basa bas

Getiriler noktasina goére iretim yapilir ve karin maksimum olmasi
saglanir.

Kullanim Gayrimenkul piyasasinda arz ve talep dengede oldugunda etkili

Yogunlugu ve verimli kullanim yogunlugu s6z konusudur.

Uygunluk Arsa ve arazinin makul kullanimini ifade eden uygunluk ¢evre

diizenlemesi ve 0zel kisitlamalar ile devamli hale getirilir.
Artik Verimlilik | Gayrimenkuliin briit gelirinden iretim faktorlerine iliskin
maliyetin diigiilmesi ile elde edilen gelirdir.

Tablo 5.1. Gayrimenkul Degerlemesinin Temel Ilkeleri
Kaynak: (Amca, 2016).

2.2. Gayrimenkuliin Degerini Belirleyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini temel fiziksel 6zelliklerinin disinda belirleyen farkl faktorler
de bulunmaktadir. Degere olumlu ve olumsuz etkileri bulunan diger faktorler

sunlardir:

Insaat alani: Tasinmazin oturum alanmmn i¢inde bulundugu arsaya orani ile deger

arasinda ters orant1 vardir. Ingaat alam biiyiidiikge gayrimenkuliin degeri azalir.



Net alan: Gayrimenkuliin net alan1 biiytidiik¢e degeri artar.

Arsa alani: Her bir konuta diisen arsa ile konutun degeri arasinda dogru oranti vardir.

Insaatin kalitesi: Kaliteli malzemelerle yapilan insaat konutun degerini artirir.

Oda sayist: Konut alirken gz oniinde bulundurulan ilk unsur kullanim alanidir.

Kullanim alani arttik¢a taginmazin degeri artar.
Ulasim: Gayrimenkuliin ulagiminin kolaylig1 ile degeri arasinda dogru oranti vardar.

Sosyal tesisler: Egitim kurumlari, kres, spor salonu, havuz gibi tesisler gayrimenkuliin

degerini artiran bir diger faktordiir.
Manzara: Orman, deniz, park gibi manzaralar gayrimenkuliin degerini artirir.

Isinma ve giines alma durumu: Hig giines almayan odalarin bulunmas1 gayrimenkuliin
degerini diisiiriir.
Kira geliri ve satig kabiliyeti: Bireyler yalnizca kullanim amactyla konut ya da isyeri

talebinde bulunmaz, gayrimenkul ayn1 zamanda iyi bir yatirim aracidir. Yatirimin

getirisi ve istenildigi zaman satilabilmesi gayrimenkuliin degerini olumlu etkiler.

Yukarida sayilan faktorler gayrimenkuliin degerini etkileyen faktorlerdir. Bazi

faktorler daha belirleyici iken bazilar1 daha az belirleyicidir (Satici, 2021).

2.3. Tiirkiye’de Gayrimenkul Degerlemenin Kullanim Amaclar:

Deger en genis tanimi ile bir varligin genel olarak kabul edilen karsiligindan
olugmaktadir. Tanimdan da anlasilacag: tizere tiim varliklarin degerlemesi yapilabilir.
Bu yoniiyle degerleme siireci olduk¢a genis bir alani ilgilendiren bir faaliyettir. Bir
tasinmazin degerinin belirlenmesine ihtiyag duyulma nedenleri asagidaki gibi

Ozetlenebilir:

e Tasinmazlarin miilkiyet degisimi sirasinda,

e Miras davalarina iliskin mahkeme kararlar1 ve miilkiyet davalarinda,

e Kiralama islemleri i¢in deger tespit edilmesinde,

e Hisse senedi ihraglarinda dogru deger tespitinde,

e Ortaklik giderilmesi davalarinda haksiz mal paylasimi yapmalar1 durumunda,
e Sirket birlesmeleri, devir, sermaye artirimi gibi hususlara iliskin varliklarin

deger tespitinde,



¢ Finans kuruluglarina yapilan ipotekli kredi bagvurularinda,
e Hurda deger tespiti, agik artirma, tasfiye satiglarinda,

e Tasmmaza iliskin vergilendirme islemlerinde gereksinim duyulmaktadir (Onal

& Tezcan, 2008).

2.4. Gayrimenkul Degerlemesinde Karsilasilan Risk ve Risk Tiirleri

Risk diger ad1 ile riziko bir zarara ugrama tehlikesidir. Gayrimenkul degerleme, alim-
satim-kiralama ve bunlara aracilik eden sirketler ve degerleme uzmanlar1 yoniinden
riskler bulunmaktadir. Bir tasinmaz satin alindiginda insaat kalitesi anlagilamayabilir,
kirac1 kiray1 6demeyebilir, ev sahibi kira sdzlesmesini yenilemek istemeyebilir. Risk

ihtimalleri arttik¢a yatirim yapma istegi azalir.

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KARSILASILAN RiSK TURLERI

Faiz Orani Riski

Piyasa Riski

Geri Odeme Riski

Finansal Risk

Erken Odeme Riski

Cevresel Risk

Y onetsel Risk

Yasal Risk

Satin Alma Giict (Enflasyon) Riski

Tt irlririll

Pazarlanabilirlik/Likitide Riski

Sekil 2.1. Gayrimenkul degerlemesinde karsilasilan risk tiirleri

e Faiz Oram1 Riski: Faiz oranlarimin  dalgalanmasina bagli  olarak

karsilasilabilecek zarar riskidir. Yatirim yapmak i¢in finansal kuruluglardan



kredi kullanildiginda faiz oranlar1 artis gosterirse, krediyi kullanan kisi ve
kurumlarin maliyeti diisecek dolayistyla krediye olan talep azalacaktir. Tam
tersi faiz oranlarinin arttig1 durumda ise krediyi kullanan kisi ve kurumlarin
maliyeti artacak buna bagl olarak krediye olan talep artacaktir. Taginmazin
degeri, genel faiz haddindeki degisimlerden ters oranda etkilenmektedir
(Tatoglu, 2008).

Piyasa Riski: Piyasa saticilarin mallarini satmak, alicilarin ise gereksinimlerini
karsilamak i¢in bir araya geldigi yerdir. Piyasadaki fiyat hareketliligi
gayrimenkul arz ve talebini dogrudan etkiler. Fiyat hareketliligi bazi
zamanlarda 6ngoriilebilirken, baz1 zamanlarda 6ngdriillemeyebilir; bu nedenle
kontrol edilemeyen diger adiyla sistematik bir risk tiirtidiir (Ercan, 2014).
Geri Odeme Riski: Kredi veren finansal kuruluslar, geri 5dememe, temerriit ve
ana para 6demesinin vaktinde yapilmamasi riskleriyle kars1 karstyadir.
Finansal Risk: Gayrimenkul yatirnmini finanse eden kurum ve kuruluslarin
karsilasacagr risktir. Sozlesme ile belirlenmis sartlarin yerine getirilememesi
gibi hallerde iistlenilen risktir. Ornegin faiz degisikliklerine tepki
gosteremeyecek On O0deme ve Kkontrat sartlart arasinda kredi verilen
gayrimenkuliin faiz diisiisleri olmasina karsin belirlenen ilk faiz tutarinda

O6deme yapilmasi bulunmaktadir (Dalkiran, 2015).

Erken Odeme Riski: Kredi veren finansal kuruluslarin, faiz oranlarindaki
dalgalanmalar karsisinda verdikleri kredilerden kar elde edememe riskidir.
Faiz oranlarinin diisiik oldugu dénemlerde mevcut kredi daha diisiik faiz oranl
krediler ile yapilandirildiginda erken 6deme riski ortaya ¢ikar (Burcu, 2019).
Cevresel Risk: Tasinmazin fiziki ¢evre kosullarindan etkilenerek deger
kaybetme riskidir. Bu riskleri en aza indirebilmek i¢in cografi konum, dogal
afetler, gelismislik diizeyi vb. gevresel bilesenleri dikkate almak gereklidir.
Yonetsel Risk: Gayrimenkulii yoneten kimsenin gayrimenkulle ilgili
hedefledigi amaclara ulasamamasi olarak tanimlanabilir. Kontrol edilebilir bir
risk tlirtidr.

Yasal Risk: Emlak vergisi, cevre diizenlemesine iligkin kanun ve tiiziikler, imar
planlamalar1 gibi hukuki diizenlemelerin gayrimenkuliin degerini olumsuz

etkilemesi riskidir.



e Satin Alma Giicli (Enflasyon) Riski: Enflasyon arttikga buna bagli olarak
faizler de artar. Yatirimcilar uzun vadeli yatirimlarda yatirimlarin eriyecegini
diisiinerek kisa vadeli yatirimlara yonelirler. Kisi ve kurumdan bagimsiz
kontrol edilemeyen bir risk tiiriidiir (Tatoglu, 2008).

e Pazarlanabilirlik/Likidite Riski: Bir finansal {iirliniin nakde ¢evrilmesine
likidite denir. Enflasyona bagli faiz oranlarinin yiiksek, tasinmaz arzinin gok

oldugu dénemlerde likidite riski artmaktadir.

2.5. Degerleme Siireci

Degerleme raporunu kullanacak 6zel veya tiizel kisiler degerleme kurulusuna talepte
bulunurlar, boylelikle degerleme siireci baslar. Degerleme siireci, degerleme
uzmaninin degerleme raporu talep eden ilgilinin sorularina yanit hazirlamak i¢in
izledigi planli ve sistemli bir siiregtir. Degerleme uzmaninin ilgilinin talebini kabul
etmesi ile baslayan siireg, sorun tanimlama, degerleme sinirlarinin belirlenmesi,
amacin ortaya konmasi, hukuki dayanaklarin incelenmesi, en uygun tasinmaz
degerleme yonteminin secilmesi ve buna iligkin verilerin toplanmasi, deger takdiri ve

sonucun ilgilisine iletilmesi ile son bulur (Akgiil, 2019).

2.5.1.Arazi Nitelikli Gayrimenkullerin Degerlendirilmesi

Imar plan1 disinda kalan ve sinirlar1 belli olan yeryiizii parcasina arazi denir. Plan
disinda kaldig1 i¢in degerleme uzmani tarafindan arazinin pafta ve konumuna iligkin
bilgiler ilgili kadastro miidiirliigiinden alinarak konum tespiti yapilir. Yerinde yapilan
degerlemede, arazinin tarima uygunlugu, sekli, imar uygulamasi olan bolgeye gore
konumu, egimi, ulasimi incelenir. Deger takdir edilmeden 6nce bolgede daha once
gerceklesmis ilgili tasinmazin emsali sayilabilecek tasinmaz satiglari, boyle bir satig

yoksa satilik diger tasinmazlar hakkinda bilgi alinir (Akgiil, 2019).

2.5.2.Arsa Nitelikli Gayrimenkullerin Degerlendirilmesi

Imar planina dahil olmus yapilasmaya uygun toprak parcasi olarak nitelendirebilecek
arsalar yapilasmaya miisaittir. Arsalar degerlemesinde degerleme uzmani, taginmazin
imar durumu, konumu, plan notlari, arsanin yapilasmaya uygunlugu hakkinda ilgili

belediyeden bilgi almalidir.
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Arazi degerlemesinde oldugu gibi, yerinde yapilacak degerlemede degerleme uzmant
arsanin egimi, cevresindeki arsalardaki yapilasma orani, emsal olabilecek diger
tasinmazlarin satiglar1 ve imar durumlarini dikkate almalidir. Bu faktorleri g6z 6niinde
bulunduran degerleme uzmani en uygun yontemi se¢meli, resmi kurumlardan aldig:

bilgiler 15181nda degerleme raporunu diizenlemelidir (Akgiil, 2019).

2.5.3.Uzerinde Yap1 Bulunan Gayrimenkullerin Degerlendirilmesi

Uzerinde yap1 bulunan gayrimenkuller, ana gayrimenkul ve kat miilkiyeti/irtifaki tesis
edilmis gayrimenkullerdir. Degerlendirilmesi de bu farklilik dikkate alinarak
yapilmaktadir. Ana taginmazlarda kat miilkiyeti bulunmadig i¢in tapu miidiirliigline
verilme zorunlulugu bulunmaz. Degerleme uzmani ana tasinmazlar hakkinda rapor
diizenlerken imar durum bilgisi, plan notlar1 ve ilgilinin diger sorularina cevap olacak
arastirmalar1 yaparken tapu miidiirliiglinden degil ilgili belediyeden aldig1 bilgiler

1s181nda hareket etmelidir.

Kat miilkiyeti bulunan gayrimenkullerde de yine ilgili belediyede, gayrimenkuliin
projesi, ruhsati, imar belgesi vb. incelenir. Kat miilkiyeti bulunan taginmazlarda tapu

arsivi de incelenmektedir.

Gerek ana taginmaz gerek kat miilkiyeti bulunan tasinmaz degerlendirilirken yerinde
inceleme yapilir, gerekli izinlerin alinip alinmadigi, kanunlara uygunluguna iliskin
belgeler kontrol edilir. Gayrimenkullerin mimari projeye bagliligi, insaatinda
kullanilan malzemenin kalitesi, muhit 6zellikleri, ulasimi, emsal teskil eden diger
taginmazlarin satig bilgilerine iliskin veriler incelendikten sonra uygun degerleme

yontemi ve bu yontemin segilmesinin sebebi agiklanmalidir (Akgiil, 2019).
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3. TURKIYE’DE DEGERLEME KURULUSLARI, DEGERLEME
STANDARTLARI VE DEGERLEMENIN YASAL DAYANAKLARI

3.1. Gayrimenkul Degerlemesine iliskin Yasal Diizenlemeler

Degerleme c¢alismalar1 gelismis {ilkelerde 1930’lardan sonra 6nem kazanmistir.
Tiirkiye’de ise ilk kapsamli ve yasal diizenleme 1981 yilinda ¢ikarilan miilga 2499

sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ile yapilmistir.

2007 yilinda 5582 sayili Kanunun 10.maddesinin (r) bendi ile gayrimenkullerin
degerlemesini yapacak kurumlara iliskin kosul ve sartlar1 belirleme yetkisi ile bu
sartlar1 tagiyan kisi ve kurumlari listeler halinde ilan etmek gorevi SPK’ya verilmistir.
SPK 2007 yilinda yapilan bu diizenleme ile degerleme meslegine iligskin standartlar
belirleme, meslege yonelik etik degerleri tespit etme, meslege giris ve meslekte
devamlilik, meslek etigine aykir1 davranildiginda uzmanlara uygulanacak yaptirimlar,

degerleme raporlarinin usul ve esaslarini belirleme yetkilerini kazanmustir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu bankalarin degerleme hizmetlerini SPK

tarafindan yetkilendirilmis degerleme kuruluslarindan almasina karar vermistir

(16.12.2010).

6362 sayili1 SPK Kanununda TDUB’nin Sermaye Piyasalar1 Birligine {iye olmasina
iligkin diizenleme yapilmigtir (30.12.2012).

Gayrimenkul degerlemesine iliskin yapilan diizenlemelerin yillar i¢indeki degisimi bu
sekildedir. Bunlarin disinda gayrimenkul mevzuati su kanun ve yonetmeliklerden

olusmaktadir.
e T.C. Anayasasi
e 5543 sayil1 iskan Kanunu
e 3194 sayili imar Kanunu
e 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu
e 2644 sayili Tapu Kanunu

e 1163 sayili Kooperatifler Kanunu
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3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu

Kanunu

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

3621 sayil1 Kiy1 Kanunu

4708 sayil1 Yap1 Denetim Kanunu

5393 sayili Belediye Kanunu

2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu

6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu

5411 sayil1 Bankacilik Kanunu

488 say1li Damga Vergisi Kanunu

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu
1319 sayilt Emlak Vergisi Kanunu

213 sayili Vergi Usul Kanunu

6570 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun

3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu

Kanunu

7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu
6098 sayil1 Bor¢lar Kanunu

492 sayil1 Harglar Kanunu

2960 say1l1 Bogazici Kanunu

2644 sayil1 Tapu Kanunu

6381 sayili Orman Kanunu

4734 sayili Kamu Thale Kanunu

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya

Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (2001)
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e Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalara Iliskin

Esaslar Hakkinda Teblig (2001).
e Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)

e Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasma Iliskin
Yonetmelik (14 Agustos 2012).

e Ipotek Teminatli Menkul Kiymetlere iligkin Esaslar Hakkinda Teblig (I11-33)
(Biiyiikkaracigan, Altinisik, & Uzun, 2017).

3.2.Gayrimenkul Degerleme Asamalari

Degerleme raporunun diizenlenebilmesi i¢in dncelikle gayrimenkuliin maliki olacak
kisi veya kurumun talebi gerekmektedir. Ilgili kisi veya kurum tasinmazi satin
alabilecek kaynaga sahip olmadiginda finansal kuruluslara bagvurur ve taginmazin
ipotek edilmesi karsiliginda kaynak bulma yoluna gider ve degerleme siireci bu

noktada baslamaktadir (Yi1lmaz A. S., 2017).

3.2.1.Finansal Kuruluslara Basvuru ve Kredinin Onaylanmasi

Gayrimenkul alicis1 bankaya giderek ihtiyaci olan kaynak igin basvuru yapar. Ilgili
banka alicinin 6deme giiciinii ve kredi sicilini BDDK tarafindan ¢ikarilmis Bankalarin
Kredi Yonetimine Iliskin Rehberinde yer alan hususlar1 gz 6niinde bulundurarak
degerlendirmelidir. Bu rehbere gore finansal kurulus kredi talep edenin kredi sicilinin
degerlendirilmesine olanak saglayacak bilgiyi temin etmelidir. Kredinin kullanim
amaci agik bir sekilde belirtilmelidir. Kredinin ne i¢in talep edildigi hususunda gerekli
aragtirma yapilmali ve muvazaali satislara konu olacak alim satimlar kontrol

edilmelidir (Yilmaz A. S., 2017).

Finansal kurulus krediyi onayladiktan sonra banka degerleme islemi i¢in bir degerleme
uzmani tayin eder. Se¢imin objektif olabilmesi i¢in banka genel mudiirliigli anlagmali
olunan degerleme sirketlerinden birine kendi sistemleri iizerinden degerleme uzmani

talebini iletir (Yilmaz A. S., 2017).
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3.2.2.Degerleme Uzmaninin Talebi Almasi ve Miisteriyi Bilgilendirmesi

Sistem tizerinden gelen degerleme talebi iizerine degerleme uzmani tasinmaz ile ilgili

bilgileri toplar. Konum ve tapu bilgilerini inceledikten sonra resmi islemlere baslar.

Resmi islemlerin ilki Tapu Miidiirliigiinde inceleme yapilmasidir. Tapu
Midiirliiglinde tasinmaza ait bir serh ya da borcun olup olmadig arastirilir. Bir diger
aragtirma ise kat irtifaki olan bir diger deyisle bagimsiz boliim niteligi kazanmis olan
konutun tapu miidiirliigiinde yer alan projesinin incelenmesidir. Arsivde yer alan

projeden goriintii alinarak tapu miidiirliigiindeki inceleme sonlandirilir.

Bir arsa lizerine yap1 inga etmek icin arsanin sinirlari icinde yer alan belediyeden izin
alinmasi gerekmektedir. Belediyenin aradigi sartlar1 yerine getirdikten sonra yapi
ruhsat1 alinmaktadir. Yap1 tamamlandiktan sonra ise yine belediyenin yap1 kullanma
izni vermesi gerekmektedir. Bu resmi islemlerin saglanabilmesi i¢in gayrimenkul
degerleme uzmani belediyedeki resmi prosediirii aksatacak bir belge bulunup
bulunmadigini inceler. Ayrica kadastro miidiirliiglinden taginmazin yer aldig1 ada ve
parsel bilgilerine gére konum tespiti yapildiktan sonra tasinmazin muhit 6zellikleri,
ingaat isciligi, malzeme kalitesi gibi nitelikleri kontrol edildikten sonra uygun
degerleme yontemi belirlenir. Konut degerlemelerinde ¢ogunlukla emsal yontemi
tercih edilmektedir. Degerleme yontemi belirlendikten sonra degerleme uzmani

“gayrimenkul degerleme raporunu” hazirlar (Yilmaz A. S., 2017).

3.2.3.Degerleme Raporunun Diizenlenmesi

Degerleme raporu, degerleme siirecinin sonunda SPK tarafindan belirlenen
standartlarda diizenlenip, degerleme uzmani tarafindan imza edilen rapordur (SPK,

2019).

Her tiirli degerleme faaliyetinin TDUB ve Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi
tarafindan yayimlanan “Uluslararast Degerleme Standartlarma” uymasi zorunludur.
Bahse konu UDES’e uygun olarak hazirlanan raporlarin igeriginde bulunmasi

gerekenler su sekildedir:

» Degerlemenin amaci, degerlemesi yapilan varligin karmasikligi, raporun

ayrintilari, formati, isin kapsami sézlesme sartlarina gore belirlenir.
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» Degerleme raporunun belirli bir formatta diizenlenmesi gerekmemekle birlikte,
rapor degerleme gorevinin kapsami, degerleme siirecindeki calismalar ve nihai
sonu¢ ile ilgili detayli bilgi vermelidir. Yapilan isin kapsami, degerleme
yapilirken se¢ilen degerleme yontemleri, raporun tarihi ve degerleme siirecindeki

yaklasimlar hakkinda bilgi vermesi gerekmektedir (IVSC, 2017).
3.3. Tiirkiye’de Degerlemeye Iliskin Kurumlar ve Standartlan

3.3.1. Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme sektorii SPK tarafindan 2001 yilinda yayinlanan
teblig ile gelisme gostermeye baslamistir. 2006 yilinda ise BDDK bu sektoriin
disipline edilmesi icin yoOnetmelik ¢ikararak SPK’nin tebligini gelistirmis ve
desteklemistir. 2010 yilinda SPK karar1 ile BDDK hazirlanan tiim degerleme

raporlarinin degerleme sirketlerince yapilmasi zorunlu kilinmistir (Aydinoglu, 2018).

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi, 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanununun
“Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olanlar ile degerleme kuruluslari,
tiizel kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan TDUB’ye iiye
olmak i¢in bagvurmak zorundadirlar” maddesine dayanilarak 2 Nisan 2014 tarih ve

28960 say1l1 Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Gayrimenkul degerleme sektoriinlin gelismesini saglamak, degerleme uzman ve
uzman adaylarina egitim ve sertifika vermek, meslek etigi ve disiplinine yakisir
sekilde meslek kurallarin1 ve degerleme standartlarini belirlemek, mevzuata uygun
olarak diizenleme ve denetleme faaliyetlerini yiirlitmek, meslek etigine uygun
davraniglar sergilenmediginde tespit yaparak ongoriilen disiplin cezalarini vermek,
idari ve mali diizenlemeleri yaparak birligin iiyelerini aydinlatmak gibi 6nemli gorev

ve yetkileri bulunmaktadir.

SPK tarafindan yetkilendirilen tiizel kisi degerleme kuruluslari ile gayrimenkul
degerleme lisansina sahip gercek kisi degerleme uzmanlarindan olusan birligin hali
hazirda 9395 gercek kisi liye degerleme uzmani ve 151 adet tiizel kisi iiye degerleme

kurulusu tiyesi bulunmaktadir.

Gayrimenkul degerleme sektorii, 6zellestirme, kamulagtirma, uyusmazlik ve miilkiyet

davalari, krediye konu gayrimenkuller, kentsel doniistim, uyusmazlik ve miilkiyet
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davalar1 gibi bir¢ok alani ilgilendiren bir disiplindir. Bir meslek orgiitii olan TDUB,
tiyelerinin yiiriittiigii degerleme siirecinin adil olmasi, objektif olmasi, degerlemenin
ilgilisinin magdur edilmemesi hususlarindan sorumludur, bu sorumlulugunun
dogurdugu meslek kurallarin1 olusturmak ve gayrimenkul degerleme sektoriiniin

kurumsallagsmasina katkida bulunmaktadir.

TDUB faaliyetlerini mesleki c¢alisma komiteleri araciligiyla yiiriitmektedir. Bu
komiteler; Standartlar Komitesi, Disiplin Komitesi, Degerlendirme Komitesi, Mesleki
Egitim ve Arastirma Komitesi, Is Gelistirme Komitesi, Mevzuat Izleme ve Gelistirme
Komitesi, Degerleme Uzmanlar1 Komitesidir (TDUB, TDUB, Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi , 2023).

3.3.2. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)

11.08.2001 tarihinde 34 Sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” yayinlanmis olup bu
tebligde gayrimenkul degerleme uzmani “Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesi
veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul
degerleme sirketleri tarafindan istihdam edilen veya gayrimenkul degerleme sirketleri
ile s6zlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren, asgari 4 yillik tiniversite
mezunu, gayrimenkul degerleme alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve kurulun
lisanslamaya iligkin diizenlemeleri ¢ercevesinde kendilerine Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig1 Lisansi verilen kisiler” olarak ac¢iklanmigtir. Tebligdeki asgari 4 yillik
iniversite mezunu olmanin lisanslama smavi i¢in yeterli olmasi tiim lisans

mezunlarinin alanda faaliyet géstermesini saglamistir (Aydinoglu, 2018).

SPK’nin gorev ve yetkilerini diizenleyen miilga 2499 sayili Kanunun 22. maddesinin
r fikrasinda kurulun gorevleri arasinda tasinmaz degerleme konusu sayilmstir. Ilgili
kanunda 21.02.2007 tarihinde 38/A maddesinde yapilan diizenleme ile kurul, ihrag
edilecek ipotekli sermaye piyasasi araclarinin dayanagi veya teminati olan kredi ve
finansal kiralama alacaklar1 i¢in, kredi agilmasi veya finansal kiralama sozlesmesi
yapilmasi, bu alacaklarin konut finansman fonu portfdyiine alinmasi ya da ipotek
teminatli menkul kiymetlere dayanak olusturan teminat havuzuna dahil edilmesi veya
fon portfoyiine aliman ya da teminat havuzuna dahil edilen alacaklarin yeniden

degerlenmesi asamalarinda, konut degerlemesinin gayrimenkul degerleme faaliyeti
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konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlar tarafindan yapilmis olmasini zorunlu

tutmaya yetkili oldugu belirtilmistir (Aydinoglu, 2018).

6/12/2012 tarih ve 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu 76. Madde ile piyasada
faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme kuruluslarina yer verilmistir. Bu kanuna
gore gayrimenkuller ile bunlara bagl olan fayda ve haklarin degerlerinin gercege
uygun olarak raporlama iglemleri gayrimenkul degerleme raporlart ve sermaye
piyasasinda seffafligin artirilmasi gibi konularda yatirim kararlarinin etkinliginde
onem tasidigi Dbelirtilmistir. SPK  kamunun diiriist ve dogru bir bi¢imde
aydinlatilmasinda piyasada degerleme faaliyetlerini diizenler; fakat Sermaye Piyasasi
Kurulu sorumluluk ve yetki kapsaminda olmayan degerleme faaliyetlerini sirket,
kurum ve kisiler de yapmaktadir. Fakat kurulun yetkilendirdigi gayrimenkul
degerleme kurulus ve kurumlarinin SPK’da gayrimenkul degerlemeleri kapsaminda
bulunmayan degerleme hizmeti sunmalar1 miimkiindiir. Ornegin banka kredisine konu
olan gayrimenkullerle ilgili olarak 6zellestirme ve kamulastirma uygulamalarinin
gerektirdigi, miilkiyet ve uyusmazlik davalar1 nedeni ile diizenlenen bilirkisi isleri,
vergi, tapu islemleri, sigorta, kentsel doniisiim vb. faaliyetler ile ilgili degerlemeler
bulunmaktadir. SPK’nin sorumluluk ve yetki alan1 disinda oldugundan belirtilen
tiirdeki degerlemelerle ilgili talep ve sikayetlerin Tiirkiye Degerleme Uzmanlar
Birligine(TDUB) yapilmasi gerekir. Bu dogrultuda gayrimenkul degerleme
faaliyetleri disinda kalan degerlemeler ile ilgili olarak faaliyetlerin diizenleyicisi
konumunda bulunan kurumlar i¢in 6rnek vermek gerekirse ipotege dayali kredili konut
alimlar1 i¢in yapilan degerleme faaliyetlerinin Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumuna (BDDK) yapilmasi gerekmektedir. Sermaye piyasasindaki gayrimenkul
degerleme faaliyetleriyse mevzuata tabi olan sermaye piyasast kurumlari, ihraggilar ve
ortakliklarin mevzuat kapsaminda bulunan islemlere konu gayrimenkulleri igin
gayrimenkul projeleri ya da bunlara bagl fayda ve haklarin herhangi bir tarihteki olasi
degerinin diizenlemeler ve kurulun kabul ettigi degerleme standartlar1 igerisinde

tarafsiz ve bagimsiz olarak takdirini icermektedir (Aydinoglu, 2018).

3.3.3. Lisansh Degerleme Uzmanlar1 Dernegi (LideBIR)

Merkezi Istanbul olan ve 2007°de kurulan dernegin amaci mevzuata uygun kosullar
altinda degerleme faaliyetlerinin yapilmasini saglamak, mesleki koordinasyon ve

dayanisma i¢in egitim programlari diizenlenmek, sinavlar yapmak ve bunlari
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belgelemek, meslegin itibarini artiracak faaliyetlerde bulunmak, mesleki dayanismay1

saglamak i¢in etkinliklerde bulunmaktir.

Yaklasik 50 tiyesi bulunan Lisansli Degerleme Uzmanlar1 Dernegi, genel kurul,

disiplin kurulu, yénetim kurulu, danisma ve etik kurulundan olusmaktadir (LideBIR,
2023).

Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi, Sermaye Piyasast Kurulu'nun onayiyla
kayitli olan tasinmaz degerleme hizmeti sunan sirketlerin bir araya gelerek
olusturdugu bir dernektir. Dernegin kurulus amaci, Tiirkiye'de degerleme uzmanligi
meslegini uluslararasi standartlara ve yerel mevzuata uygun sekilde diizenlemek ve

mesleki formasyon ile etik kurallar ¢ercevesinde yapilandirmaktir.

Dernegin amaclar1 arasinda, degerleme sektdriindeki sorunlarin  ¢6ziimiini
kolaylastirarak ve daha dinamik bir yapiya kavusturarak sektoriin gelisimine katkida
bulunmak bulunmaktadir. Dernegin gorevleri arasinda, Sermaye Piyasast Kurulu
tarafindan listelenen tasinmaz degerleme hizmeti sunan sirketlerin ilgili mevzuat
cer¢evesinde calisanlari arasinda sosyal ve mesleki koordinasyonu ve dayanigsmayi
saglamak, etkinlikler diizenlemek, mesleki alanda ortak ilkeler ve hedefler belirlemek,
inceleme, arastirma, bilgi derleme, arsivleme ve dagitma, egitim faaliyetlerinde

bulunmak gibi islevler yer almaktadir (Ergin, 2013).

Dernek, Genel Kurul, Yo6netim Kurulu, Denetim Kurulu, Disiplin Kurulu, Danigma ve
Etik Kurulu gibi organlardan olugmaktadir. Yaklasik kirk adet lisansh firma dernegin

tiyesidir.

3.3.4. Degerleme Uzmanlari Dernegi (DUD)

Degerleme uzmanligi meslegini gelistirmek amaciyla kurulan bir diger dernek
Degerleme Uzmanlari Dernegi olup 23 Temmuz 2001 tarihinde Bakanlar Kurulu
karart ile “Uluslararas1 Faaliyet Gosterme™ yetkisi ¢er¢evesinde TEGoVA’ya (The
European Group of Valuers' Associations) oybirligi ile asil liye segilerek Tiirkiye’yi
temsil etme yetkisini kazanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulunun degerleme hizmeti
verecek sirketler ve degerleme uzmanligi lisanslamasina iliskin tebligleriyle (Seri VIII
No: 34-35) diizenleyicilik gorevini istlenerek “Degerleme Uzmanlig1r” meslegine

yasal kimlik kazandirilmasini saglamistir.
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Birlesmis Milletler’in degerleme organi olan Uluslararasi Degerleme Standartlar
Komitesi’ne (International Valuation Standards Committee, IVSC) 2002 yilinin
Kasim ayinda oy birligi ile asil {iye olarak kabul edilen Degerleme Uzmanlar1 Dernegi
ABD’de faaliyet gosteren Degerleme Enstitiisii (Appraisal Institute, Al) gibi farkh

uluslararasi kurumlarla da iligkiler i¢erisindedir (Erdem, 2017).

3.3.5. Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu (SPL)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilen SPL 2011 yilinda faaliyetlerine
baslamistir. Halka acgik ortakliklarda veya sermaye piyasast kurumlarinda
calisan/calisacak kisilere lisanslarla ilgili egitim diizenlemek, egitimden sonra lisans

vermek ve lisans alanlarin sicilini tutmak ile yetkilendirilmis bir kurulustur.

Lisanslama smavlari, SPK’nin verdigi yetkiye istinaden SPL tarafindan
diizenlenmektedir. Gayrimenkul degerleme sirketlerinde, halka acik ortakliklarda,
derecelendirme kuruluslarinda, Sermaye Piyasasi Kanununda yer alan diger
kurulusglarda, kolektif yatirirm kuruluslarinda ¢alisan kisilerden belirli unvana sahip
olanlar1 SPK’nin zorunlu tuttugu hallerde “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar
I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (VII-128.7)"de

sayilan lisanlara sahip olmas1 gerekmektedir.

Lisans sahibi olan kisilerin her 3 yilda bir SPL tarafindan yapilan yenileme egitimine
ve sonrasinda yapilacak sinava katilmalari zorunludur. Ilgili sinava iliskin hususlar

SPK tarafindan belirlenmektedir.

SPL sermaye piyasalarinda aktif olarak ¢alisan ve bu alanda kendini gelistirmek
isteyen kisilere sinif tabanli mesleki gelisim egitimleri diizenlemektedir. SPL
tarafindan diizenlenen bir baska egitim ise borsaya kote olan sirketler yoniinden

zorunlu olan elektronik genel kurul toplantilarina iliskin e-Genel Kurul egitimidir
(SPL, 2023).

3.3.6. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Dairesi

e Toplu degerleme yontemleriyle tasinmazlarin degerini belirlemek, yonetmek,

deger haritalarini iiretmek,

e Toplu degerleme yapilirken gerekli goriiliirse tekil degerleme yaptirmak,
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e Toplu degerleme calismalari sonunda elde edilen verilerden istatistikler

olusturmak,

o Degerleme konusunda uluslararasi gelismelere entegrasyon saglamak

gorevleri arasinda sayilmaktadir.
Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanliginin 5 birimi bulunmakta olup, bunlar;
e Toplu Degerleme ve Veri Yonetimi Birimi,
e ltiraz ve Denetim Birimi,
e Personel ve Evrak Birimi,
e Arastirma, Gelistirme ve Mevzuat Birimi,
e Mali Isler ve Planlama Birimi.

Tasinmazlarin takdir edilen degerinin gercegi yansitmasi ve objektif olmasi, deger
haritalarinin olusturulmasi, kayit dis1 ekonomi ile miicadeleye destek verilmesi,
vergilendirme gibi hususlar bir iilkenin ekonomisi icin biiyiik éneme sahiptir. ilgili
daire bagkanlig1 bir “Toplu Degerleme Sistemi” kurarak bu hususlarda bir birlik
saglanmasini amaglamistir. Uluslararasi standartlar ve bilimsel normlara uygunluk
saglanmasi, toplu degerleme yontemleri ile deger haritalar1 olusturarak bilgiye kolayca
ulasilmasi, tasinmaz idaresi ve yonetimi hususlarinda ihtiyaclarin belirlenmesi ve
degerleme siirecinin desteklenmesi, iilkeler arasinda bilgi paylasiminin saglanmasi
Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanliginin amacladigi hedeflerdendir (Aydinoglu,

2018).

3.3.7. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi Yapan Diger Kamu Kurum ve

Kuruluslan

Amag ve hedeflerine detayl1 olarak deginilen ve yukarida maddeler halinde belirtilen
kurumlar disinda gayrimenkul degerlemesi ile iliskili baskaca kurumlar da
bulunmaktadir. Ilgili kurumlarin tasimnmaz degerlemesi ile iliskisi ve dayandig1 yasal

mevzuat bir tablo ile agiklanmaktadir.
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Diizenlemesine Dair Tarim
Reformu Kanunu
G = Insaat Emlak ve |Imar . 2942 Sayili Kamulastirma
= g E Nato Enfrastriiktiir | Uygulamalari/Istimlak/Satis | Kanunu
=y g 2 Dairesi Bagkanlig1
= Yatirm ve | Satin Alma 4848 Sayil Kiiltiir ve Turizm
= . Isletmeler  Genel Bakanlig1 Teskilat ve
§ 2 Miidiirliigii Gorevleri Hakkinda Kanun
. 8 Kiltir  Varliklar | Proje uygulanabilirligi 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat
SR ve Miizeler Genel Varliklarmni Koruma Kanunu
= >R/ Miidiirligii

Tablo 3.1. Tasinmaz degerlemesi yapan kurumlar

Kaynak: (Yomralioglu, Nisanci, Cete, & Candas, 2012)’den gelistirilmistir.

3.4.Uluslararasi Degerleme Kuruluslar: ve Degerleme Standartlar:

Diinyada taginmaz degerlemesi, tarimsal arazilerin vergilendirilmesi ihtiyacindan
dogmustur. Yasanan gelismeler ve globallesmenin de etkisiyle, kamulastirma,
Ozellestirme, kredilendirme, sigortalandirma amagli degerleme ihtiyaglar1 ortaya
cikmigtir. Degerlemeye iliskin mesleki kuruluglari tek ¢ati altinda toplamak, bilgi
aligverisini saglamak, ortak bir degerleme standardi belirleyerek degerleme
faaliyetlerinin giivenilirligini artirmak i¢in uluslararasi alanda mesleki degerleme
orgiitleri kurulmustur. Bunlarin en kapsamlilari; Avrupa Degerlemeci Birlikleri Grubu
(The European Group of Valuers’ Associations; TEGoVA) ile Uluslararast Degerleme
Standartlar1  Konseyi (International Valuation Standards Council; IVSC)’dir
(Yomralioglu, Nisanci, Cete, & Candas, 2012).

3.4.1.International Valuation Standards Council (IVSC)-Uluslararasi Degerleme

Standartlar1 Konseyi

Amerikan ve Ingiliz degerlemecileri tarafindan kurulan IVSC, 1981 yilinda
“Uluslararas1 Varliklarin Degerleme Standartlar1 Komitesi” ad1 altinda kurulan komite
1994 yilinda “Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi” adin1 almis ve 2003
yilina kadar tiizel kisiligi olmayan farkli tilkelerdeki mesleki degerleme birliklerinden
olusan bir sirket olarak faaliyetine devam etmistir. 2003’ten sonra ise kar amaci
giitmeyen bir kurulus olarak “Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi” adiyla
faaliyetini siirdiirmektedir. Konseye gozlemci veya tam statiisii ile iiye
olunabilmektedir. 44 iilkeden 50’den fazla iiyesi bulunan konseyin temel amaglari

sunlardir:
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e Degerleme uzmanligr mesleginin global capta gelisimine katkida bulunmak,
meslege yararli uygulama ve faaliyetleri desteklemek,

e Degerleme meslegini uluslararasi alanda temsil etmek ve seslerini duyurmak,

e Uluslararasi degerleme standartlari ile yerel standartlarin uyumunu saglamak,

e Herkes icin anlasilir, etkin, etkili, kapsamli ve kamu yararma uygun
uluslararast degerleme standartlarini belirlemek ve siirdiirtilebilirligini

saglamak.

Operasyonel merkezi Londra’da bulunan ve ABD’de kurulan IVSC, yukarida sayilan
amaglar1 kapsaminda degerleme yontemleri ve uygulamalarini iceren “Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (International Valuation Standards; IVS)’yi olusturmustur.
Degerleme uygulamalarinin uluslararasi ¢ercevesinin belirlendigi standartlarin 2007
tarihli 8.baskist halen yiiriirliiktedir. Degerleme uygulamalar1 tizerindeki etkisi
oldukg¢a biiyiik olan IVS baz iilkeler tarafindan yasalarla mevzuata dahil edilmistir

(Yomralioglu, Nisanci, Cete, & Candas, 2012).

3.4.2. The European Group of Valuers’ TEGoVA -Avrupa Degerlemeci Birlikleri
Grubu

Avrupa’daki degerleme orgiitlerini tek bir ¢at1 altinda toplamak amaciyla kurulmus bir
topluluktur. Avrupa Birligi (AB) iilkelerinde objektif ve es giidiimlii bir degerleme
stireci, degerleme uzmanlarmin egitimi ve yeterlilikleri icin ortak standartlar
belirlenmesi, etik ilkelerin tanimlanmasi amaciyla 1997 senesinde kurulmus kar amaci
giitmeyen bir topluluktur. IVCSC ile baglantili olarak faaliyet yiiriiten toplulugun
blinyesinde yaklasik 24 {ilkeden 120.000°den fazla liyeye sahip 41 birlik yer
almaktadir. Tam iiye, ortak {iye ve gézlemci iiye olmak {izere 3 tiir iiyelik miimkiindiir.
Hem AB, hem de AB disindan degerlemeci kuruluslar topluluga iiye olabilir; ancak

gercek kisiler topluluga liye olamamaktadir.

TEGoVA, Avrupa Degerleme Standartlarin1 (European Valuation Standards; EVS)
2009 yilinda yaymlamistir ve halen yiriirliikktedir. EVS’de degerleme siireci,
degerleme ile ilgili kavramlar, objektif ve tutarli degerleme raporlarinda yer almasi
gereken hususlar, degerleme uzmaninda bulunmas: gereken o6zellikler gibi hususlar
yer almaktadir. EVS tavsiye niteliginde bir dokiimandir, baglayicilig
bulunmamaktadir (Yomralioglu, Nisanci, Cete, & Candas, 2012).
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3.4.3. Diinya’da Tasinmaz Degerleme Incelemeleri

Gayrimenkul degerleme sirketlerinin kurumsal yapilanmasinin tamamlanabilmesi igin
oncelikle gayrimenkul degerleme sistemi giiglii olan Japonya, Hollanda, Almanya,
ABD gibi iilkeler incelenerek sistemde Tiirkiye’ye uyan kisimlar uyarlanmalidir. Hem
standartlasma ve uluslararasi uyum yoniinden hem de kurumsallagsmanin
tamamlanmasi yoniinden bu incelemeler olduk¢a Onemlidir. Gelismis tilkelerin
degerleme sistemlerinden yararlanmanin kurumsal yapiin tamamlanmasina yonelik
saglayacag1 katkilar ile ilgili 6nceden yapilmis akademik calisma ve Oneriler

degerlendirmeye alinmaistir.

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme meslegine iliskin diizenlemeler yapacak, meslegin
esaslarint  belirleyip uygulatacak, meslek etigine uymayanlara yaptirimlar
uygulayacak, iyi isleyen degerleme siireci olan Amerika, Hollanda, Ingiltere gibi

tilkelerdeki gibi bir diizenleyici kurulus yer almalidir (Giingér, 1999).

Yiiriirlikte olan degerleme Tiirkiye’nin sistemindeki kurumsal sorunlar1 ¢ozmek,
ortak bir veri akigi saglayabilmek i¢in “Tasinmaz Degerlemesi Yiiksek Kurulmasi”
yasas1 ¢ikarilmalidir. Avrupa Birligi uyum siireci nedeniyle anayasaya yapilacak
degisiklere eklenmesi gereken bir konudur (HKMO, 2003).

Degerleme sirketlerinin yasadiklart sorunlar1 ¢6zmenin yolu Almanya’nin
gayrimenkul degerleme sisteminin kuvvetli yanlarmi Tiirkiye’ye uyarlamaktir.
Almanya bu konuda ayrintili bir yasal diizenleme yapmistir ve uluslararasi kalite
standartlarina uyum saglanmasi i¢in “Good Governance” ilkeleri benimsenmelidir

(Bakarct, 2012).

3.4.3.1.Japonya

Japonya Arazi, Altyapi, Ulasim ve Turizm Bakanligi “Gayrimenkul Degerleme
Yasasi’na” istinaden degerleme uzmanlarina lisans vermeye yetkili kurulustur.
Degerleme piyasasina katkida bulunmak {izere lisans alan uzmanlar piyasaya iliskin
verileri toplayip analiz ederler. Dava, vergi, alim-satim gibi hususlarda bir uzmanin
takdirine ihtiya¢ duyulmasi nedeniyle degerleme uzmanlarina basvurulmaktadir.

Japonya’nin gayrimenkul degerleme standartlar1 kendilerine 6zgiidiir ve uzmanlar bu
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standartlara uyarak degerleme yapmak zorundadir. Bakanliktan alinan lisans konut,

endiistriyel ve ticari tasinmazlar1 kapsar.

Degerleme uzmani olabilmek icin ¢oktan se¢meli test, yazili test ve teknik egitim

olmak iizere 3 asamadan gecen adaylar lisanslarini almaya hak kazanirlar (Cay & Boz,

2018).

3.4.3.2.Amerika Birlesik Devletleri

The Appraisal Foundation (TAF) ABD’de gayrimenkul degerleme mesleginin oncii
kurulugsudur. TAF degerleme uygulamalarinin tarafsiz, giivenilir, tutarli ylriitilmesi
icin degerleme uzmanlarina goniillii rehberlik hizmeti vermektedir. Washington
merkezli kurulu miitevelli heyeti tarafindan yonetilen kurulus Degerleyici Nitelikleri
Kurulu (Appraiser Qualifications Board, ABQ) ve Degerleme Standartlart Kurulu
(Appraisal Standards Board, ASB) olmak iizere iki bagimsiz kurul ile ¢aligmalarini
yiriitmektedir (Cay & Boz, 2018).

3.4.3.3.Hollanda

Gayrimenkul degerleme faaliyetleri Hollanda’da “Tasinmaz Degerleme Yasasi” ile
diizenlenmistir. lgili yasal diizenleme degerleme alaninda aydinlatici rehber niteligi
tasiyan belge ve dokiimanlar ile de desteklenmistir. Hollanda vergilendirme amaciyla
degerleme calismalarini yiiriittiigii i¢in degerleme siireci belediyelerin yonetim ve
sorumlulugundadir. Ulkede yaklasik 20 biiyiik belediye kendi degerleme uzmanlar
ekibiyle bu siireci yonetirken, ufak belediyeler 6zel degerleme sirketleri araciligiyla
yaparlar. Ulkenin biiyiik béliimiiniin su seviyesinin altinda olmas1 sebebiyle su
seviyesi yonetiminden sorumlu yerel yonetimler de belediyeler gibi vergi

topladigindan degerleme faaliyetlerini yiirtitmektedir.

Yerel yonetimlerin tasinmaz degerlemesi siirecindeki gorevleri asagidaki gibidir.

Yeniden degerleme donemlerinden tasinmazlarin degerinin belirlenmesi,

e Taginmazin ilgilisine degerleme sonuglarinin teblig edilmesi,

e Yapilan degerlemelerin sonuglar1 ile gerekli verilerin ulusal gelir ofisine
gonderilmesi,

e Tasinmaz degerlemesine iligkin itiraz durumlarinda itirazlarin incelenip karara

baglanmasi.
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Ulkede tarim alanlarmdan vergi almmadigi igin tarim taginmazlari gayrimenkul

degerleme siirecinin disinda birakilmistir.

Hollanda’da gayrimenkul degerleme siireci sisteminin, degerleme modeli, tasinmaz
karakteristigi ve gayrimenkullerin alim-satim fiyatlar1 olmak iizere 3 temel unsuru
bulunmaktadir. Emsal nitelikteki taginmazlarin alim satim bedelleri, diger tilkelerdeki
gibi noterler tarafindan diizenlenmis sozlesmelere gore belirlenmektedir. Tutarli ve
giincel bilgilere ulagmak 6nemli oldugundan tasinmaz veri tabanlar1 diizenli olarak

giincellenmektedir.

Degerleme galismalarinda, emsal satislarda ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklarin tespiti,
zaman i¢inde ortaya c¢ikan degisiklikler, belirlenen degerin kontrolii gibi adimlarda

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) teknolojisine ihtiya¢ duyulmustur.

Yeniden degerleme iki yilda bir yapilmaktadir, boylece gayrimenkul degerlemesi
sadece “vergilendirme” ve “tutulu satis” ad1 verilen mortgage kredilerinde degil tim
uygulamalarda yararlanilan bir disiplin haline gelmistir (Yomralioglu, Nisanci, Cete,

& Candas, 2012).

3.4.3.4.Almanya

Ulkede vergi bazli degerleme galigmalari Maliye Bakanlig1 biinyesinde yiiriitiilmekte
iken, vergi bazli olmayan degerleme c¢aligmalari, Lisanshi Ozel Degerlemeciler ve
Degerleme Uzmanlar1 Komitesi tarafindan  ylriitiilmektedir.  Gayrimenkul
degerlemenin yasal dayanag: “Degerleme Tiiziigii ve Imar Kanunu’dur.” Bunlara ek
olarak degerleme uzmanlarina rehber niteliginde “Degerleme Ilkeleri” dokiimani yer

almaktadir.

Gayrimenkul degerleme uzmanlari belli bir bolge ya da sehirden sorumludur. Sorumlu
olunan alanin is hacmi ve biiyiikliigiine gore 15-20 uzmandan olusan yaklasik 500
Komite yer almaktadir. Komite iiyeleri insaat miihendisleri, emlak aracilari, ingaat
mihendisleri, bankacilar gibi farkli meslek gruplarindan olusmaktadir. Ayrica
komitelerin degerleme siirecinde ihtiya¢ duyulan dokiiman ve materyalleri temin eden,
degerleme haritalar1 ve sertifikalarim1 diizenleyen sekreterlikleri bulunmaktadir.

Sekreterlikler genellikle kadastro ofislerinde yer alir.
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Komiteler disinda lisansli 6zel degerleme uzmanlari da bulunmaktadir. Sertifika
hazirlama yetkisine sahip olan bu degerleme uzmanlari ticaret odasi, mimarlar birligi,
gayrimenkul birlikleri gibi birlik ve odalar tarafindan yetkilendirilmektedir

(Yomralioglu, Nisanc1, Cete, & Candas, 2012).

3.4.3.5.ingiltere

Lisansli Olgmeciler Kraliyet Enstitiisii (Royal Institution of Chartered Surveyors;
RICS) gayrimenkul degerleme siirecinde yiiriitiilen tiim faaliyetlerden sorumludur.
Zorunlu kurallar, degerleme siireci rehberligini iceren degerleme standartlari ve
uzmanlarin meslek ilkelerini igeren “Kirmizi Kitap” RICS tarafindan yayimlanmustir.
RICS Ingiltere’de bulunmasima ragmen uluslararasi bir kurumdur. Kiiresellesmenin
etkisiyle gayrimenkul degerlemesi ile ilgili mesleki standartlar olusturulmustur ve
girisimler uluslararas1 boyuta tasinmaistir, buna bagli olarak olusturulan standartlar bir
tilkeyi degil birden fazla iilkeyi baglamaktadir. Degerleme faaliyetleri lilkelerde

genellikle asagidaki esaslar ¢ercevesindedir:

e Degerleme faaliyetleri yasal diizenlemeler ve rehber niteligindeki dokiimanlar ile
desteklenmektedir.

e Degerleme siireci lisansli uzmanlar tarafindan yiirtitilmektedir.

e Degerleme sonuglarinin kontrolii i¢in CBS’den yararlanilmaktadir.

e Avrupa Degerleme Standartlar1 (EVS) ya da Uluslararas1 Degerleme Standartlari
(IVS) kabul goren standartlardir.

e Tasinmaz karakteristikleri ve emsal alim satim fiyatlari i¢in bilgisayar destekli veri
tabanlarindan yararlanilmaktadir.

e Objektif bir gayrimenkul pazari i¢in merkezi bir gayrimenkul degerleme idaresinin
yonetimi gereklidir.

e Degerleme sonuglar1 olusturulan degerleme haritalar1 ile birlikte elektronik

ortamda ilgililerine sunulmaktadir (Yomralioglu, Nisanci, Cete, & Candas, 2012).

3.4.3.6.Danimarka

Gelismis iilkelerde oldugu gibi Danimarka’da da gayrimenkul degerlemesinin yasal

dayanagi Degerleme Kanunudur. Degerleme sonuclarina itiraz esaslar1 ise Vergi
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Yonetimi Kanunu ile diizenlenmistir. Bunlarin disinda degerleme siirecine rehberlik

eden bir degerleme rehberi ile degerleme olgusu desteklenmektedir.

1960-1980 seneleri arasinda miikelleflerin bilgileri, tasinmazlarin fiyatlar1 ve
degerleme raporlar1 gibi tasinmaz degerlemesine iligskin bilgiler bilgisayar ortamina

aktarilarak degerlemeye iligkin bir veri tabani olusturulmustur.

Ulkede degerleme uygulamalar1 1 Kasim 2005 tarihinden dnce belediyeler tarafindan
vergilendirme amaciyla yiiriitilmekte iken bu tarihten sonra degerleme uygulamalari

Giimriik ve Vergi Idaresine devredilmistir.

Degerleme calismalarinda, alim-satim fiyatlarinin istatistiksel analizine bagl kitlesel
degerleme modeli kullanilmaktadir. Tebligatlarda itirazlar1 azaltmak amaciyla
degerleme ile ilgili tiim bilgiler yer almaktadir. Yeniden degerleme uygulamalar iki

senede bir yapilmaktadir.

Ulkede degerleme faaliyetleri ile ilgili iki tane bilgi sistemi bulunmaktadir. Birine
yalnizca SKAT sisteminden erisilebilirken, digerine tiim kullanicilar erigebilmektedir

(Aydioglu, 2018).

3.4.4.Gayrimenkul Degerlemenin Kurumsal Yap ile Tliskisi

Global olarak birgok iilkede, degerleme g¢alismalar1 kurumsal gelisimlerini
tamamlamis ve yasal statiiler olusturulmustur. Ozellikle 2008 yilinda yasanan kiiresel
kriz sonrasinda, iilkeler degerleme uzmanlarinin yetkinliklerini belirlemek i¢in yasal
programlar olusturmus, 6zgilir lisanslama, cergevelerin uygulanmasi, standartlarin
belirlenmesi ve mesleki sorumluluklarin ilerlemesi gibi adimlar atilmigtir
(Tanrivermis 2017).

Kiiresel alanda farkli mesleki degerleme sistemi kurulmustur. Bu sistemlerin kurulma
kosullar1 arasinda degerleme faaliyetinin gilivenilirligini ve seffafligini saglamak,
uluslararas1 degerleme standartlarin1 belirlemek ve yayginlastirmak, fonksiyonel
ozellikleri tek bir cat1 altinda toplayarak bilgi aligverisini kolaylastirmak gibi hedefler
bulunmaktadir. Uluslararasi organizasyonlar, zaman zaman taginmaz degerlemesiyle
ilgili raporlar, bildiriler ve deklarasyonlar yayinlamaktadir. Uluslararas1 Haritacilar
Federasyonu (FIG), Birlesmis Milletler (BM) ve Diinya Bankasi, bu alanda faaliyet

gosteren dnemli organizasyonlardan bazilaridir (Yomralioglu vd. 2012).
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BM'nin 1996 yilinda yayimlanan "Arazi Y dnetimi ilkeleri" raporu, Avrupa iilkelerinde
oldugu gibi tasinmaz verilerin arazi yonetimi sistemleri i¢inde entegre bir sekilde
yoOnetilmesinin dnemini vurgulamaktadir. Raporda, bu dogrultuda kurulacak merkezi
degerleme idarelerinin kadastro i¢inde veya kadastro ile isbirligi icinde faaliyet
gostermesinin gerekliligi vurgulanmaktadir. Bu tiir bir merkezi degerleme idaresi
sayesinde, mevzuatin ve standartlarin uygulama birligi kolaylikla saglanabilir,
degerleme uzmanlarinin farkli bolgelerde uzmanlasmasi tesvik edilebilir ve

otomasyon sistemiyle islerin daha etkin bir sekilde yiiriitiilmesi miimkiin olabilir.

Biiyiik miktarlardaki satis verilerinin koordine edilmesiyle, arazi satislart izlenerek
sosyal ve ekonomik degisimlerin tespiti saglanabilir. BM tarafindan 1996'da
yayimlanan Bogor Deklarasyonu'nda ise tasinmaz vergilemesiyle arazi idaresi ve
yonetimi arasinda bir koordinasyon kurulmasi gerektigi belirtilmektedir. Bu sekilde,
veriye erisim kolaylasacak, tekrarlar azaltilarak karmasikligin Oniine gecilecektir

(Yomralioglu vd.2012).

BM ve FIG (Uluslararas1 Haritacilar Federasyonu) tarafindan 1999 yilinda Bathurst
Deklarasyonu'nda arazi yonetimi konusunda onemli bir acgiklama yapildi. Bu
deklarasyonda, sistemin yeniden yapilandirilmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Olgme,
haritalama, degerleme, kadastro, arazi reformu, arazi toplulastirma gibi kurumlar
arasinda fonksiyonel igbirliginin ve koordinasyonun 6nemine dikkat ¢ekilmekte ve bu

alanda bir ihtiyacin oldugu ifade edilmektedir (Yomralioglu vd. 2012).
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINE GENEL BiR BAKIS

4.1.Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar

Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin yetki ve faaliyetlerine iliskin esaslar “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda

Teblig” ile belirlenmis ve diizenlenmistir.

Igili tebligin 1.maddesinin 2.fikrasina gore, sermaye piyasasinda tasinmaz degerleme
faaliyeti; sermaye piyasast mevzuatina tabi ortakliklar, sermaye piyasasi kurumlari ve
ihraggilarin, mevzuat kapsamindaki islemlerine konu olan taginmazlar, tasinmazlara
bagli hak ve faydalarin SPK tarafindan kabul edilmis degerleme standartlar:

cergevesinde objektif olarak takdir edilmesidir.

SPK tarafindan yetkilendirilmis degerleme kuruluslarinin, tebligin 2.maddesinin
1.fikras1 kapsamina girmeyen degerleme faaliyetleri ilgili tebligin kapsami disinda
olup, bu faaliyetlere iliskin diizenlenmis degerleme raporlari hakkindaki sikayetler

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine yapilir ve birligin kararlart kesindir (SPK,

2019).

4.2.Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarinin Tasimasi Gereken Sartlar

Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig’in 4.maddesinde
tasinmaz degerleme faaliyetini yiiriitecek olan kurulusun Sermaye Piyasas1 Kuruluna

basvururken tagimasi gereken sartlar agagidaki gibidir:

e Illgili kurulus anonim sirket olmalidir.

e Paylarimin tamami nama yazili olmalidir.

e Sirketin unvaninda “tasinmaz degerleme” veya “gayrimenkul degerleme” ibaresi
bulunmalidir.

e Enaz 2’si sorumlu degerleme uzmani olmak {izere 10 kisinin tam zamanli olarak
istihdam edilmesi gereklidir.

e  Odenmis sermayeyi temsil eden oy haklar1 ile paylarin %51’i en az 2 sorumlu
degerleme uzmanina ait olmalidir. Odenmis sermayenin %51’inin dolayli veya

dogrudan kamu kurumu veya bankalara ait olmasi durumunda bu sart aranmaz.
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Odenmis sermaye asgari 1.000.000 TL olmalidir ve bu sermayeyi temsil eden
paylarin nakit karsilig1 ¢ikarilmalidir. Belirtilen asgari sermaye Hazine ve Maliye
Bakanliginca ilan edilen yeniden degerleme orani dikkate alinarak SPK tarafindan

belirlenir (SPK, 2019).

4.3. Degerleme Kuruluslarmin Yetkilendirilmek I¢in SPK’ya Sundugu Bilgi ve

Belgeler

Gayrimenkul degerleme kuruluslari kuruslarina iliskin;

SPK’nin talebine iligkin yonetim kurulu karart,

Tiim degisiklikleri igeren bir metin halindeki esas s6zlesmesi,

Gayrimenkul degerleme kurulusunun ortaklik yapisi hakkindaki bilgiler,

Var ise son 3 yila ait finansal raporla ile faaliyet raporlari,

Var ise son 3 yila ait gayrimenkul degerleme raporlari, miisterilerin listesi,

Var ise son 3 yilda hazirlanmig degerleme raporlarindan bes tane 6rnek rapor,
Gayrimenkul degerleme kurulusunun ortaklik yapist hakkindaki bilgiler,
Kurulusun faaliyet esaslari, ilkeleri ve is akis adimlari,

Sermayenin 6ddendigi bilgisini iceren mali miisavir raporu,

Degerleme siirecinde kullanilan yontemler, diizenlenen raporlarin standartlari ve
rapor formatlari ile ilgili bilgiler,

Bilgisayar donanim ve yazilimlarina iliskin belgeler,

Yetkilendirilmeye dair SPK kararinin tebligini izleyen 1 ay igerisinde mesleki

sorumluluk sigortasinin yaptirilacagina iliskin beyan.

Gayrimenkul degerleme kuruluslar1 ortaklar1 ve yoneticilere iliskin;

Kurulusun organizasyon yapisi, istihdam edilen uzmanlara ile yoneticilere iliskin
bilgiler,

Tiizel kisiler i¢in ortaklik yap1 ve yoneticilerine iliskin bilgiler,

Ozgecmisler,

Ortaklarin yonetim kurulu iiyesi oldugu veya yonetiminde yer aldigi bagka
ortakliklar varsa son 3 yila ait esas sozlesmeleri, faaliyet raporlari, ortakliklara

iliskin bilgi ve belgeler,
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Sorumlu degerleme uzmanlari ile gayrimenkul degerleme uzmanlarina iligkin olarak;

e  Gayrimenkul Degerlemeye iligkin lisanlarinin birer tane 6rnegi,

e Organizasyon yapisina iliskin bilgi ve belgeler,

e Sorumlu degerleme uzmaninin yeterli tecriibeye sahip olduguna iliskin birlikten
aliacak belge,

e Yonetim kurulu karar1 ile onaylanmis degerleme rapor formatlarinin imza
karsilig1 alindigina dair belge ile is akis adimlari,

e Ozgecmis

SPK’ya yapilacak yetkilendirme basvurularinda yine SPK tarafindan belirlenen
formlarin kullanilmas: gereklidir. SPK tarafindan ek olarak bilgi ve belge talep
edildiginde yahut eksiklik durumlarinda bildirim tarihini miiteakip en ge¢ 30 giin

icinde gonderilmelidir. Bu siire gegirildigi takdirde bagvuru islemden kaldirilir.

SPK sayilan sartlari yerine getiren kuruluslari “Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul
Degerlemesi Yapmaya Yetkili Kuruluglar” listesine alarak kamuoyuna duyurur

(SPK, 2019).

4.4. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari, Ortaklar ve Yoneticilerin Genel

Ozellikleri

Gayrimenkul degerleme kurulusunun yoneticileri, ortaklari ve istthdam edilen

gayrimenkul degerleme uzmanlarinin;

e SPK tarafindan faaliyet izni iptal edilen kurumlarda bu yaptirimi doguran olayda
sorumlulugu bulunan kisilerden olmamasi,

e Konkordato ilan edilmemis olmasi, miiflis olmamasi ve iflasin ertelenmesi karari
verilmemesi,

e Kanunda sayili suclardan kesinlesmis hiitkmiiniin bulunmamasi,

e  Meslek etigine uygun itibar ve diiriistliige sahip olmasi,

e Emlak komisyonculugu faaliyetiyle ugrasan sirketlerde herhangi bir unvan ile
caligmamasi ya da ilgili sirkete ortak olmamast,

e Kasten islenen bir suctan dolay1 5 yil ve lizeri bir hapis cezas1 olmamasi, anayasal
diizenin isleyisini bozan bir sug, bilisim sistemlerini engelleme, kredi kartlarini ve

banka kartlarin1 kotiiye kullanma, terérizm finansmani, ihaleye fesat karistirma,
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risvet, zimmet, hileli iflas, kagakc¢ilik, hirsizlik, haksiz mal edinme, riisvet,
irtikap, zimmet, kara para aklama suclarindan mahkum olmamasi,

e Kendileri veya ortagi bulunduklar1 kuruluslar hakkinda tasfiye karar1 verilmemis
olmas1 gerekmektedir (14/01/1982 tarih ve 35 sayilh Odeme Giigliigii i¢inde
Bulunan Bankerlerin Islemleri Hakkinda KHK ve eklerine gore) (SPK, 2019).

4.5.Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve Uzman Yardimcisi

Gayrimenkul degerleme uzmani; degerleme siirecinde galismak ilizere tam zamanli
olarak istihdam edilen ya da bir sdzlesme sonucunda degerleme kurulusuna bu hizmeti
saglayan, en az 4 senelik liniversite mezunu, degerleme alaninda asgari 3 senelik

deneyimi bulunan ve SPK tarafindan verilen degerleme lisansina sahip gercek kisidir.

Degerleme uzmani olmak i¢in sayilan bu sartlar1 tasimayan degerleme uzmani adaylari
ise degerleme uzmani yardimcisidir. Degerleme meslegini 6gretmek ve deneyim
kazandirmak amaciyla uzmanlar refakatinde degerleme kadrosunun en az %10’u

kadar degerleme uzman yardimeisi galigtirilmak zorundadir (SPK, 2019).

2023 yili itibariyle aktif olarak ¢alisan 1677 tane sozlesmeli gayrimenkul degerleme
uzmani 3774 tane kadrolu gayrimenkul degerleme uzmani bulunmaktadir. Bunu
oransal olarak agiklamak gerekirse %669.24 kadrolu, %30.76’s1 s6zlesmelidir (TDUB,
Degerleme Sektorii Ozet Verileri, 2023).

4.6. Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg icin Saglanmasi Gerekli Sartlar

Gayrimenkul degerleme uzmani olmak isteyen adaylarin dort senelik sehir planlama,
ingaat mithendisligi, mimarlik, igletme, ekonomi gibi ilgili béliimlerden mezun olmasi
gereklidir. Aktif olarak gorev yapmak isteyen gayrimenkul degerleme uzmanlari
Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu tarafindan yilda iki kez
diizenlenen gayrimenkul degerleme uzmanlig1 sinavina bagvurarak asagida yer alan
konulara iligkin boliimlerin her birinden en az 50 puan, ortalama 60 puan ve {lizerinde

almalidir.
Sinav Konu Bagliklar;

e  Gayrimenkul mevzuati

e Ingaat ve gayrimenkul muhasebesi
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e Dar kapsamli sermaye piyasast mevzuati ve meslek kurallari

e  Gayrimenkul degerleme esaslar1

Basar1 gosteren adaylara faaliyet alanlari itibariyla mesleki yeterliligi gosteren
lisanslar1 SPK tarafindan verilmektedir. Lisansin kullanilabilmesi i¢in saglanmasi
gereken sartlardan biri de degerleme alaninda 3 senelik is deneyimine sahip olmaktir.
Sinavda basarili olan adaylarin 3 yillik deneyimi olmadiginda, 1 yillik deneyim ile
talep ettikleri takdirde “konut degerleme uzmanlig1” lisans: alabilirler. Buradan da
anlasilacagi lizere konut degerleme uzmanhigi ile gayrimenkul degerleme uzmanligi

arasindaki fark deneyim siiresidir (Burcu, 2019).

4.7.Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu degerleme uzmani, tebligde belirtilen gayrimenkul degerleme uzmanligi
sartlarini tasiyan, gayrimenkul degerleme kurulusunun 6denmis sermayesinde en az
%10 oraninda pay sahibi olan, kurulus adina degerleme siirecini kisisel sorumluluk
alarak yiiriiten ve degerleme raporlarini tek basina imzalamaya yetkili en az 5 senelik

tecriibesi bulunan gergek kisidir (SPK, 2019).

Sorumlu degerleme uzmani olarak gdrev almak isteyen gayrimenkul degerleme
uzmani uzmaninin pay devralmasi ig¢in degerleme kurulusunun yonetim kurulunun
devre iliskin uygunluk karar1 vermesi gereklidir. Uygunluk karari ve sorumlu
degerleme uzmanlhigr sartlar1 tasidigimi gosteren tevsik edici belgeler ile SPK’ya

bagvurulur (SPK, 2019).

4.8.Disaridan Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Alinmasi ve Sube Acilmasi

Gayrimenkul degerleme kuruluslari, degerleme faaliyetlerini siirdiirebilmek igin
personel ve mekana sahip olmasi, sorumlu degerleme uzmaninin pay sahipligi
disindaki niteliklere haiz bir bigimde tam zamanli sube miidiirii olarak istthdam
edilmesi sart1 ile sube agabilirler. Sube agildig1 takdirde subenin tescilini takip eden 6
giin igerisinde subede ¢alisacak gayrimenkul degerleme uzmanlar1 ve diger personele
iliskin bilgiler ile subenin adres ve iletisim bilgilerinin SPK’ya bildirilmesi

zorunludur.

Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsamindaki degerleme faaliyetlerinde disaridan hizmet

alinmasi s6z konusu degildir. Bu hiikiim sakli kalmak kaydiyla degerleme sirketleri
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sOzlesme imzalanmasi sarttyla disaridan gayrimenkul degerleme hizmeti saglayabilir.
Disaridan saglanan degerleme faaliyetlerinden elde edilecek hasilat toplam hasilatlarin

%25’ini gegemez (SPK, 2019).

4.9. Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinin Yapabilecekleri Faaliyetler ve

Yasaklar

Gayrimenkul degerleme sirketleri, degerleme faaliyetlerinin yaninda gayrimenkul
piyasasi ile ilgili fizibilite ¢alismasi, gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklarin
hukuki durumlarinin analizi, bos arazi ve projelerin degeri analizi gibi alanlarda
danismanlik hizmeti verebilirler. Uzmanlik alanlar1 disinda deneyim gerektiren

gayrimenkul digindaki varliklarin degerleme faaliyetlerini yiiriitemezler.

Bir gayrimenkuliin biitiinleyici ve eklentisi olan wunsurlar1 ayr1 olarak

degerlendirebilirler.

Emlak komisyonculugu dahil bilgi ve uzmanliklarinin olmadig1 baska bir faaliyette
bulunamazlar (SPK, 2019).

Gayrimenkul degerleme uzmanlar ile konut degerleme uzmanlari ise;

e Ayni anda birden fazla degerleme sirketinde ¢alisamazlar, ortak olamazlar veya
baska sermaye piyasasi kurumlarinda ortak veya yonetici olamazlar,

e  Meslek etigine uymayan davraniglarda bulunamazlar,

e Mesleki uzmanliklar1 disinda bilgi ve deneyim gerektiren varliklara iligkin
degerleme faaliyetlerini iistlenemezler,

e Degerleme hizmeti verdikleri, miisterisi olan kuruluslarda unvanlari ne olursa
olsun 2 sene gegmedikce gorev alamazlar.

Gayrimenkul degerleme uzmanlar1 ve kuruluslart TDUB kararlarina uymakla

yiikiimliidiir (SPK, 2019).

4.10. Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarimin Yetki ve Lisans iptali

Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin yetki ve lisans iptali asagidaki durumlarda

ger¢eklesmektedir:

e Sermaye piyasast mevzuatinda degerleme sirketleri icin belirlenen esaslara

uyulmamast,
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e Sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme kuruluslari
hakkinda teblig hiikiimleri ve uluslararas1 degerleme standartlarina aykir1 olacak
sekilde eksik, hatali, tarafli rapor diizenlenmesi,

e Tebligde belirtilen bildirim bor¢larinin zamaninda yerine getirilmemesi,

e SPK tarafindan istenen bilgi ve belgelerin eksik, hatali verilmesi ya da
geciktirilmesi,

e Degerleme raporunun en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan
imzalanmamasi,

e Mevzuata aykirilik nedeniyle yaptirnmi olan durumlarin ilgili kurumlara
bildirilmemesi,

e SPK tarafindan yaymmlanan Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarife
Esaslarina uyulmamasi.

e SPK tarafindan yetkisi iptal edilen gayrimenkul degerleme sirketleri karar
tarihinden itibaren 1 sene siireyle degerleme faaliyetinde bulunmak i¢in Kurula

basvuramaz.

Yetkisi iptal edilen gayrimenkul degerleme kuruluslarinin yonetim kurulu tiyeleri ve
ortaklar1 yetki iptalinde kusurlart bulunmasi halinde, 1 sene boyunca baska bir
gayrimenkul degerleme kurulusunda baska bir unvan ve ad altinda gorev alamazlar. 1
senelik siirenin sonunda yetkisi iptal edilen gayrimenkul degerleme sirketleri bu iptale
neden olan kosullarin ortadan kalktigini, bu kosullarin tekrar olugmamasi igin
tedbirlerin alindigini ve istihdam edilen ¢alisanlarin gerekli sartlar1 sagladigini ortaya

koydugu takdirde yeniden yetkilendirilme talepleri degerlendirmeye alinabilir.

Belirtilen sartlara uyulmadig: takdirde, gayrimenkul degerleme uzmanlari ile sorumlu
degerleme uzmanlarin faaliyetleri gecici veya siirekli olarak kurul tarafindan
yasaklanabilir. Yasak siiresinden sonra ilgili kisiler SPK’ya tekrar bagvurabilirler,
basvurular ilgili hakkinda devam eden bir inceleme olup olmadigi da géz Oniinde

bulundurularak karara baglanir (SPK, 2019).

4.11.Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinin Teknik Yapisi

Degerleme faaliyetlerinde veri altyapilart ve deger haritalar1 bulunmadigindan
gayrimenkul degerleme sirketlerinde galisan uzmanlar ihtiya¢ duyduklar: verileri her

bir gayrimenkul i¢in yeniden sahadan ve ilgili kuruluslardan bilgi toplamak zorunda
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kalmaktadir. Siirecin bir standarda oturmamis olmasi nedeniyle tapu kadastro
midirliikleri ve belediye gibi resmi kurumlarda birtakim engellerle karsilasiimaktadir.
Her gayrimenkul yeniden degerlendirildigi i¢in tekil yapilan degerlemelerde kurumlar
anlik ¢ozlimlerle sorun ¢oziilmiis olsa dahi toplu degerlendirmelerde anlik ¢oziimler

sOz konusu olamamaktadir.

Gayrimenkul degerleme sirketlerinin mevcut teknik yapisi ile toplu (kiime) degerleme
uygulamasi yapilmasi zordur. Bunun baslica nedenleri asagida siralanmistir (Erdem,

2017).:

e Tasinmaz satislarinin analiz edilmesinin kolay bir islem olmamasi,

e Kurumlarin kigisel verilerin gizliligi nedeniyle taginmaza iliskin bilgileri 3.kisilere
vermemesi,

e Vergiden kaginmak i¢in taginmazlarin gergek bedellerinden diisiik gosterilmesi,

e Tasinmazin degerini belirleyen faktorlerin birden g¢oklugu ve bu faktorlerin
bolgeden bolgeye degismesi,

e Degerlenecek gayrimenkuliin emsali olan tasinmazlarin her zaman bulunmamasi

seklinde siralanabilir.

4.12. Baz1 Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinin Organizasyon Yapisi
Yonetim Kurulu

Genel Miidiir

Genel Miidiir
Yardimcisi

Operasyon Midird

isTakip

Talep Yonetimi

TAKBIS Sorumiusu

Rapor Kontrol Miiiri

Balgeler Sorumlusu

Denetim

{zel Projeler Sorumlusu

Menkul Degerleme
Sorumlusu

Degerleme Uzmani
(TamZamanli)

DDDDDDDDDDDD

Idari ve Maliigler

Miidiird

insan Kaynakian Birimi Arsiv

Muhasebe Kurumsal Kalite ve I
Geligtirme

Sekil 4.1. Emsal gayrimenkul degerleme sirketinin organizasyon semasi (Emsal GD,
2023).

Gayrimenkul degerleme sirketleri anonim sirket olarak kurulmak zorundadir. Anonim

sirket; sermayesi belirli ve paylara boliinmiis, bor¢larindan dolay: yalnizca malvarligt
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ile sorumlu bulunan sirkettir. Anonim sirketin kurulabilmesi i¢in pay sahibi bir veya
daha fazla kisinin bulunmas1 gereklidir. Bu kisi veya kisilerin pay tstlenip sirketin
esas sOzlesmeyi imzalamalar1 gerekmektedir. Esas sozlesme degerleme raporlari,
isletme ve isletmeye ayin olarak konulmus sermayenin devralinmasina iligkin olanlar
da dahil olmak iizere, anonim sirket ile diger kisiler arasinda yapilan s6zlesmelerdir

(Kaya, 2018).

Bir anonim sirkete ait esas sozlesme mutlaka yazili olmalidir ve tiim kurucularin

imzasi1 noterce onaylanmalidir.
Esas sozlesmede;

e Sirketin isletme konusu,

e Sirketin ticaret unvani ve merkezinin adresi,

e Pay senetlerinin hamiline ve nama yazili olacaklari, devir kisitlamalari,

e Sirketin sermayesi, kurucularin paylarmin itibari degeri,

e Sermaye olarak konulan para disindaki ayinlar ve degerleri ile bunlara karsilik
konulan paylarin miktari, sirketin kurulmasi sirasinda kurucular tarafindan satin
alinan haklar, mallar ve hizmetlerin bedellerinin tutarlari,

e Yonetim kurulunda yer alan iiyeler ile imzaya yetkili kisilerin isimleri,

e Anonim sirket bir siire ile sinirli ise siire,

e Sirketin hesap donemi,

e Yonetim kurulu tiyeleri, kurucular ve menfaat saglayan tigiincii kisilerin kardan
alacaklar1 pay ve haklar,

e Gayrimenkul degerleme sirketinin ilanlarinin nasil yapilacagi,

e Genel kurul toplantilarinin sekli ve kisilerin oy haklar1 yer almalidir.

Sirket kuruldugu anda yonetim kurulu liyeleri esas sozlesme ile belirlenmektedir

(Kaya, 2018).

4.12.1. Yonetim Kurulu

Anonim sirketlerde yonetim kurulu zorunlu bir organ olup sirketi temsile yetkilidir
ayni1 zamanda gayrimenkul degerleme sirketindeki isletme konusunu gergeklestirmeye
hizmet ettiklerinden bahisle, siirekliliginin saglanmasi agisindan biiyiik 6neme sahiptir
(Mihc1 Hukuk & Danigsmanlik, 2023).
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Yonetim Kurulunun gorev ve yetkileri asagida belirtilmistir:

v Gayrimenkul degerleme sirketinin {ist diizeyde yonetimi ve bu yonetim i¢in
talimat verme

v’ Sirketin {ist diizey yoneticilerini gérevden alma ve atama,

\

Sirket yonetiminde gorevli olan kisilerin iist denetimini yapma,

v Muhasebe ve finans denetimi yonetim kurulunun gorev ve yetkileri arasinda olup
devredilemez nitelige sahiptir.

v Degerleme sirketinin faaliyetlerine yonelik bilgi talebinde bulunma,

v' Ikramiye, huzur hakki, prim 6demeleri,

v" Sadakat ve rekabette bulunmama borcu,

Toplant1 i¢in yazili talepte bulunup, toplantilara katilma hak ve yiikiimliiliikleridir

(Mihct Hukuk & Danigsmanlik, 2023).

Gayrimenkul degerleme sirketinin kurumsal yapist ve faaliyet alanlari, teminat,
kentsel doniisiim, 6zel projeler gibi calisma alan farkliliklar1 sebebiyle degisiklik

gosterebilir.

4.13. Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinde Uyulmasi Gereken Mesleki Kurallar

Kurumsal yapinin devamliligi, basarisi ve istikrari kisilere bagh degildir. Gayrimenkul
sirketlerinde de isleyis kurallara dayali olarak ilerlemektedir. Bu sebeple birden fazla
insanlarin g¢alistig1 sirketlerde insanlarin davraniglarina yon vermek i¢in birtakim
kurallarin varlig1 gereklidir; kurallar ayn1 zamanda kurumsal yapinin devamlilig igin

olmazsa olmazlar arasinda yer almaktadir.

Gayrimenkul degerleme sirketlerinde uyulmasi gereken mesleki kurallar arasinda
genel ilkeler, titizlik ve mesleki 6zen ilkesi, adil davranma ve diriistliik ilkesi,
toplumsal yarar1 gozetme ve rekabet ilkesi, tarafsizlik ve bagimsizlik, kaynaklari etkin

kullanma ve sug gelirlerinin aklanmasi gibi ilkeler bulunmaktadir.

4.13.1.Genel ilkeler

Devlet, devlete bagl kurumlar, degerleme faaliyetlerini yoneten mesleki kuruluslar
tarafindan c¢ikarilan yoOnetmelik, tiiziik vb. diizenlemelere baglhlik esastir.

Gayrimenkul degerleme sirketleri anonim sirket olarak kurulmak zorundadir.
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Degerleme siireci degerleme faaliyetlerine esas teskil eden tiim konular1 acgikliga
kavusturan, bagimsiz, objektif bir degerleme uzmani tarafindan yiiriitiillmelidir

(TDUB, Meslek Kurallari, 2010).

Gayrimenkul degerleme sirketleri, degerleme faaliyetlerinin yaninda gayrimenkul
piyasasi ile ilgili fizibilite ¢alismasi, gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklarin
hukuki durumlariin analizi, bos arazi ve projelerin degeri analizi gibi alanlarda
danigsmanlik hizmeti verebilirler. Uzmanlik alanlart disinda deneyim gerektiren

gayrimenkul digindaki varliklarin degerleme faaliyetlerini yiiriitemezler.

4.13.2.Titizlik ve Mesleki Ozen ilkesi

Degerleme talep eden ilgilinin bagvurusu ile baslayip raporun hazirlanmasi ile son
bulan siirecin her safhasinda mesleki 6zen ve titizlik gosterilmelidir. Ozen ve titizligin
belirleyicisi degerlemeye iliskin SPK ve TDUB diizenlemelerine uyulmasi ve i¢
kontrol sisteminin kurulmasidir. Gayrimenkul degerleme uzmanlari raporda yer alan
bilgilerin agiklayici ve anlasilir olmasi, giivenilir kaynaklardan elde edilmis verilerden

elde edilmesinden sorumludur (TDUB, Meslek Kurallari, 2010).

Gayrimenkul degerleme sirketlerinde titizlik ve mesleki 6zen ilkesi, degerleme
siirecinin her asamasinda uygulanmasi gereken Onemli bir prensiptir. Bu ilke,
degerleme uzmanlarinin islerini dikkatle, 6zenle ve titizlikle yapmalarin1 gerektirir.

Bu ilke agagidaki unsurlara dikkat edilerek saglanabilir:

Dogru ve Giivenilir Veri Kullanimi: Degerleme siirecinde kullanilan verilerin
dogrulugu ve giivenilirligi c¢ok Onemlidir. Degerleme uzmanlari, degerleme
raporlarinda sunulan verilere dayanirken titizlikle dogru kaynaklardan bilgi toplamali

ve bu verilerin dogrulugunu dogrulamalidir.

Detayli Inceleme ve Analiz: Gayrimenkul degerleme siireci boyunca, uzmanlar
gayrimenkuliin fiziksel ozelliklerini, ¢evresel faktorleri, pazar trendlerini ve diger
onemli unsurlar dikkatlice incelemeli ve analiz etmelidir. Bu, degerleme siirecinde

her agamada titizlik ve mesleki 6zenin saglanmasini igerir.

Uygun Degerleme Metodolojilerinin Kullanimi: Degerleme uzmanlari, degerleme

yaparken uygun ve giivenilir degerleme metodolojilerini se¢meli ve bunlar titizlikle
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uygulamalidir. Her gayrimenkul i¢in en uygun metodolojiyi belirlemek ve bunu

titizlikle uygulamak, dogru degerleme sonuglarinin elde edilmesini saglar.

Dikkatli Raporlama ve Belgelendirme: Degerleme raporlarinin hazirlanmasi sirasinda,
uzmanlar bilgileri dikkatlice diizenlemeli, dogru bir sekilde raporlamali ve gerekli
belgeleri saglamalidir. Bu, degerleme sonuglarinin ve siirecinin seffaf ve dogru bir

sekilde sunulmasini saglar.

Siirekli Iyilestirme ve Geri Bildirim: Degerleme siirecinde titizlik ve mesleki dzen,
stirekli olarak 1iyilestirilmesi gereken bir alan olarak goriilmelidir. Degerleme
uzmanlari, geri bildirimleri dikkate almali, siiregleri gozden gecirmeli ve siirekli olarak

iyilestirme firsatlari aramalidir.

Bu ilke, degerleme uzmanlariin giivenilir ve dogru degerleme sonuglari elde etmek
icin gereken adimlari atarken gostermeleri gereken tutarli bir 6zen ve dikkat anlamina
gelir. Bu sekilde, degerleme siirecinde hata pay1 minimize edilir ve miisteriye en dogru

bilgiler sunulmus olur.

4.13.3.Adil Davranma ve Diiriistliik Ilkesi

Gayrimenkul degerleme uzmanlar1 ve sirketleri degerleme calismalarini, topluma,
miisterilere, mesleklerine zarar vermeyecek bigimde yiiriitmeli ve giiveni zedeleyecek

eylemlerden kaginmalidir (TDUB, Meslek Kurallari, 2010).

Gayrimenkul degerleme sirketlerinde adil davranma ve diiriistliik 1ilkesi,
profesyonellerin islerini diiriistliikk, seffaflik ve adalet prensipleri dogrultusunda
yapmalarini gerektiren 6nemli bir mesleki kuraldir. Bu ilke, miisterilere, paydaslara ve
genel kamuoyuna kars1 sorumluluk bilinciyle hareket etmeyi ve etik degerlere bagl

kalmay1 icerir. Bu ilkenin temel unsurlar1 asagida belirtilmistir:

Seffaflik ve Dogruluk: Degerleme siirecinde, uzmanlar tarafindan saglanan bilgilerin
dogru, eksiksiz ve seffaf olmas1 6nemlidir. Degerleme raporlarinda sunulan verilerin

ve analizlerin diiriist¢e ve dogru bir sekilde sunulmasi gerekir.

Miisteriye Karst  Sorumluluk: Gayrimenkul degerleme sirketlerinde c¢alisan

profesyoneller, miisterilerine kars1 diiriistliikk ve adil davranma ilkesine bagli kalarak
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hizmet vermeyi taahhiit etmelidirler. Miisterilerin ihtiyaclarini anlamak ve onlara en

Iyi hizmeti sunmak i¢in ¢aba gostermek 6nemlidir.

Cikar Catismalarindan Kaginma: Degerleme uzmanlari, ¢ikar catigmalarini 6nlemek
i¢in tarafsizlik ve bagimsizlik prensiplerine siki sikiya bagli kalmalidirlar. Miisteri ve
diger ilgili taraflar arasinda herhangi bir ¢ikar catismasi olabilecek durumlarda,

dirtistliik ve seffaflikla hareket etmek 6nemlidir.

Yasal ve Etik Standartlara Uyma: Gayrimenkul degerleme uzmanlari, ilgili yasal
diizenlemelere ve mesleki etik standartlara tam uyum saglamalidir. Yasalara ve etik
kurallara aykir1 davraniglardan kaginarak, mesleki itibarlarini korumak ve miisterilere

giiven vermek onemlidir.

Gizlilik ve Bilgi Giivenligi: Degerleme siirecinde elde edilen miisteri bilgilerinin
gizliligi korunmali ve bilgi gilivenligi saglanmalidir. Miisteriye ait hassas bilgilerin

izinsiz paylasilmasindan kacinilmali ve gerekli glivenlik dnlemleri alinmalidir.

Bu ilke, gayrimenkul degerleme sirketlerinde calisan uzmanlarin islerini diiriistliik,
adalet ve seffaflik prensipleri dogrultusunda yapmalarini saglar. Bu sekilde, degerleme

stirecinde giivenilirlik ve miisteri memnuniyeti saglanabilir.

4.13.4.Toplumsal Yarar1 Gézetme ve Rekabet ilkesi

Gayrimenkul degerleme sirketleri degerleme faaliyetlerini haksiz rekabete yol
acmayacak sekilde ylriitmelidir. Kar etmek amaciyla toplumsal yarar1 goz ardi

etmemelidirler (TDUB, Meslek Kurallari, 2010).

Gayrimenkul degerleme sirketlerinde toplumsal yarar1 gozetme ve rekabet ilkesi,
sirketlerin ve calisanlarin faaliyetlerini toplumun ve endiistrinin genel ¢ikarlarina
uygun olarak yliriitmelerini ve ayn1 zamanda rekabet ortaminda etik kurallara bagh
kalarak faaliyet gostermelerini saglar. Bu ilke hem toplumsal fayda saglama hem de
rekabetci bir ortamda adil bir sekilde faaliyet gosterme gerekliligini vurgular. Bu

ilkenin temel unsurlar1 agagida belirtilmistir:

Toplumsal Yarar ve Adalet: Gayrimenkul degerleme sirketleri, faaliyetlerini toplumun

genel cikarlarina uygun olarak yonlendirmelidirler. Bu, ¢evresel, sosyal ve ekonomik
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etkileri dikkate alarak, degerleme siireclerini gerceklestirmek ve raporlamak anlamina

gelir.

Rekabet ve Etik Kurallara Baghlik: Sirketler ve calisanlar, rekabetgi bir ortamda
faaliyet gosterirken etik kurallara siki sikiya bagli kalmalidirlar. Rekabetin adil ve
seffaf bir sekilde gerceklesmesi i¢in rekabet yasalarma tam uyum saglanmali ve

rekabetgi davraniglar etik kurallar ¢ergevesinde gerceklestirilmelidir.

Hizmetin Topluma Etkisi: Gayrimenkul degerleme sirketleri, faaliyetlerinin topluma
ve endiistriye etkisini dikkate almalidir. Bunlar, gayrimenkul piyasasinin istikrari ve
saglikli isleyisi, toplumun ihtiyaglarinin karsilanmasi ve siirdiiriilebilir kalkinma gibi

konulari i¢erebilir.

Sosyal Sorumluluk ve Katilimcilik: Sirketler, sosyal sorumluluk bilinciyle hareket
etmeli ve toplumun cesitli kesimlerinin ihtiyaglarin1 dikkate alarak faaliyet
gostermelidirler. Ayrica, toplumun katilimini tesvik etmek ve goriislerini almak da

Onemlidir.

Rekabet Ortaminin  Gelistirilmesi: Gayrimenkul degerleme sirketleri, rekabet
ortaminin saglikli bir sekilde islemesine katkida bulunmalidir. Bunlar, rekabeti tesvik
edici politikalarin desteklenmesi, yenilik¢iligin tesviki ve seffaflik prensiplerinin

benimsenmesi gibi faaliyetleri igerebilir.

Bu ilke, gayrimenkul degerleme sirketlerinin sadece kendi kazanglarina odaklanmak
yerine, toplumun genel c¢ikarlarim1 ve rekabet ortaminin saglikli isleyisini
gozetmelerini saglar. Bu sekilde, daha siirdiiriilebilir ve adil bir ekonomik ortamin

olusturulmasina katkida bulunurlar.

4.13.5.Tarafsi1zhik ve Bagimsizhk

Degerleme calismalar1 yapilirken objektif ve bagimsiz olunmalidir. SPK ve TDUB
diizenlemelerine bagl kalmak kaydiyla kisi ya da kurumlarin degerleme siirecinin ve
raporlarinin  bagimsizligim1 etkileyecek sekilde miidahil olma durumlarina izin

verilmemelidir.
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Degerleme sirketi, gayrimenkul degerleme uzmani ya da konut degerleme uzmaninin
objektif olmadigina iliskin siiphe olugmasi halinde bagimsizligin ortadan kalktigi
kabul edilir.

Asagida sayilan durumlarda bagimsizlik ortadan kalkmis sayilir, bagimsizligi ortadan
kaldiran bu durumlar isin kabuliinden sonra Ogrenilirse gayrimenkul degerleme
uzmani ya da birlik iiyesi sirketler isi sonlandirarak en ge¢ 1 hafta icinde TDUBye,
mevzuat gerektiriyorsa SPK’ya bildirmekle yiikiimlidiir (TDUB, Meslek Kurallari,
2010).

a) Gayrimenkul degerleme sirketinin ortaklari, konut degerleme uzmanlari,
gayrimenkul degerleme uzmani ile bunlarin {igiincii derece dahil kan ve sihhi
hisimlar1 ve esleri ya da degerleme sirketleri tarafindan;

o Degerleme sézlesmesinde belirlenenler disinda miisteri veya miisteri ile ilgili
olanlardan dolayli ya da dogrudan bir menfaat elde edilmesi veya menfaat
vaadinin ortaya ¢ikmasi,

e Misteri ya da miisterinin bagl ortakliklar1 ile degerleme siirecindeki olagan
ekonomik iliski disinda bir borg alacak iligkisine girilmesi,

e Miisteri, miisterinin istirakleri ve miisterinin bagh ortakliklarinda degerleme
hizmeti verildigi donem dahil olmak tizere son 2 sene i¢inde yonetim kurulu
baskan ya da iiyesi, miidiir, kurucu vb. sifatlarla gérev alinmasi ya da ticari bir
iliskiye girilmesi,

e Miisteri ya da ortaklartyla, miisterinin baglh bulundugu ya da niifuzu altinda
bulundurdugu tiizel veya gergek kisilerle degerleme hizmeti verildigi donem
dahil olmak iizere son 2 sene i¢inde ortaklik iligkisine girildiginin belirlenmesi,

b)  Degerleme hizmeti sonucunda alinan iicretin degerleme sonuglar ile ilgili

kosullara baglanmasi ya da piyasadan farkliliklar gdstermesi,

€c)  Miisterinin onceki senelere ait degerleme iicretini gegerli bir neden olmaksizin
0dememesi (TDUB, Meslek Kurallari, 2010).

4.13.6.Kaynaklar1 Etkin Kullanma ilkesi

Gayrimenkul degerleme sirketleri ve ¢alisanlar1 degerleme faaliyetlerini yiiriittiikleri
esnada mevzuatta belirlenmis teknolojik, beseri ve maddi kaynaklar etkin ve verimli

kullanmakla yiikiimliidiir (TDUB, Meslek Kurallari, 2010).
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Gayrimenkul degerleme sirketlerinde kaynaklar1 etkin kullanma ilkesi, sirketlerin
mevcut kaynaklart en verimli sekilde kullanarak is siire¢lerini optimize etmeyi ve
degerleme hizmetlerini en iyi sekilde sunmay1 amaglar. Bu ilke, sirketlerin maliyetleri
minimize etmesi, verimliligi artirmasi ve miisteri memnuniyetini saglamasi igin

onemlidir. Bu ilkenin temel unsurlar1 asagida belirtilmistir:

Is Siireclerinin Optimizasyonu: Gayrimenkul degerleme sirketleri, degerleme
stireclerini optimize etmek i¢in uygun yontemler ve teknolojiler kullanmalidir.
Otomasyon, veri analitigi ve diger ileri teknolojilerin kullanimiyla is siiregleri daha

verimli hale getirilebilir.

Personel Yonetimi ve Egitim: Sirketler, personelini etkin bir sekilde yonetmeli ve
egitmeli ve yeteneklerini en iyi sekilde kullanmalidir. Personelin ihtiya¢ duydugu

egitim ve gelisim firsatlar1 saglanarak verimlilik artirilabilir.

Teknolojik Yatirimlar: Gayrimenkul degerleme sirketleri, is siire¢lerini iyilestirmek ve
verimliligi artirmak icin teknolojik yatirimlar yapmalidir. Is siireclerindeki manuel ve

tekrarlayan islerin otomasyonu, zaman ve maliyet tasarrufu saglayabilir.

Miisteri Iliskileri Yonetimi: Sirketler, miisteri iliskileri yonetimi siireglerini etkin bir
sekilde yiirliterek miisteri memnuniyetini artirmalidir. Miisteri geri bildirimlerini
dikkate almak ve miisteri ihtiyaclarina hizli ve etkili bir sekilde yanit vermek

onemlidir.

Finansal Yonetim: Gayrimenkul degerleme sirketleri, finansal kaynaklar1 etkin bir
sekilde yonetmeli ve maliyetleri minimize etmek i¢in uygun stratejiler gelistirmelidir.

Gelir ve giderlerin dengeli bir sekilde yonetilmesi, sirketin siirdiiriilebilirligini saglar.

Bu ilke, gayrimenkul degerleme sirketlerinin siirdiiriilebilirliklerini saglamak ve
rekabet avantaj1 elde etmek i¢in kaynaklarini etkin bir sekilde kullanmalarini saglar.
Bu sayede, sirketler daha rekabet¢i olabilir, miisterilere daha iyi hizmet sunabilir ve

uzun vadeli basarilarin1 saglayabilirler.

4.13.7.Su¢ Gelirlerinin Aklanmasi

Gayrimenkul degerleme kuruluslari, kara para aklama, yolsuzluk gibi suglarla

miicadele edilmesi, siipheli eylemlerin belirlenmesi i¢in gerekli onlemleri alarak,
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konuyla alakali kurumlarla is birligi yaparlar. Sirketler calisanlari i¢in de sug
oranlarmin azaltilmasina yonelik egitim programlart diizenlerler (TDUB, Meslek

Kurallari, 2010).

Gayrimenkul degerleme sirketlerinde sug¢ gelirlerinin aklanmasiyla miicadele ilkesi,
sirketlerin ve ¢alisanlarin yasa dis1 faaliyetlerden elde edilen gelirlerin yasal olmayan
yollarla aklanmasin1 engellemek icin gerekli onlemleri almay1 taahhiit ettigi 6nemli
bir ilkedir. Bu ilke, gayrimenkul degerleme sektoriinde yer alan tiim paydaslarin, sug
gelirlerinin aklanmasina karsit miicadelede isbirligi yapmalarini ve yasa dist
faaliyetlerin tespit edilmesi ve raporlanmasi i¢in gerekli adimlar1 atmalarini gerektirir.

Bu ilkeye uyum saglamak i¢in gayrimenkul degerleme sirketleri sunlar1 yapabilir:

Kimlik Dogrulama ve Miisteri Bilgilerinin Kaydedilmesi: Sirketler, miisterilerini
tanimak icin kimlik dogrulama siiregleri uygulayarak miisteri bilgilerini
kaydetmelidir. Bu, misterilerin kimliklerinin dogrulanmasimni ve yasa dist

faaliyetlerden elde edilen gelirlerin tespit edilmesini saglar.

Stipheli Faaliyetlerin Bildirilmesi: Gayrimenkul degerleme sirketlerinde calisanlar,
slipheli faaliyetler veya su¢ islendigine dair belirtiler fark ettiklerinde bunlari hemen
yetkili kurumlara bildirmelidir. Bu, su¢ gelirlerinin aklanmasin1 6nlemek i¢in kritik

bir adimdir.

Egitim ve Farkindalik Programlari.: Sirketler, calisanlarina sug gelirlerinin aklanmasi
konusunda egitim ve farkindalik programlari diizenleyerek onlari konu hakkinda
bilin¢lendirebilir. Bu, calisanlarin sug¢ gelirlerinin aklanmasina kars1 daha duyarl

olmalarini saglar.

Uluslararas: Standartlara Uyum: Gayrimenkul degerleme sirketleri, uluslararasi
standartlar ve yerel yasal diizenlemeler c¢ercevesinde sug¢ gelirlerinin aklanmasini

onlemek i¢in gerekli politika ve prosediirleri benimsemelidir.

Isbirligi ve Raporlama: Sirketler, yetkili kurumlarla isbirligi yaparak sug gelirlerinin
aklanmasiyla ilgili bilgileri paylagsmali ve yasal gereksinimlere uygun olarak

raporlama yapmalidir.
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Bu ilke, gayrimenkul degerleme sektdriinde yer alan tiim paydaslarin sorumluluklarini
yerine getirerek su¢ gelirlerinin aklanmasini1 6nlemeye katkida bulunmasini saglar. Bu

sayede, sektor daha adil, seffaf ve giivenilir bir is ortami olusturabilir.

4.14. Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinde Miisterilerle Iliskiler

Gayrimenkul degerleme sirketlerinde miisterilerle iligkiler asagidaki unsurlara dikkat

edilmelidir:

e Gayrimenkul ya da gayrimenkule bagli bir hakkin degerlendirilmesi igin
gayrimenkul degerleme sirketi ile degerleme talep eden kisi arasinda hak ve
yiikimliiliikleri iceren mevzuatta belirlenen hususlari i¢inde barindiran yazili bir
degerleme sozlesmesi imzalanmasi zorunludur.

e Degerleme yapilan kisiye karst sadakat ve O6zen borcu gozetilmeli ve her
miisteriye adil davranilmalidir.

e Degerlemesi yapilan gayrimenkul ve miisteriye dair bilgileri iiglincli kisilere
aciklanamaz ve bu bilgiler dogrudan ya da dolayli olarak degerlemecinin
kendisine menfaat saglamak ya da baskalarini zarara ugratmak i¢in kullanilamaz.
Sir saklama yiikiimliiliigii gorevden ayrilmadan sonra da devam eder.

e Gayrimenkul degerleme uzmanlar1 degerleme c¢aligmalari esnasinda ortaya
cikabilecek ¢ikar ¢atismalarindan uzak kalmali ve tarafsizliklarini etkileyebilecek
herhangi bir miidahaleye izin vermeden tarafsiz bir sekilde rapor diizenlemelidir.

e Gayrimenkul degerleme uzmanlari, miisterilerinden performans, karar ve
tarafsizliklarii etkileyebilecek ekonomik degeri olan ya da olmayan hediyeleri

kabul edemezler.
Asagida sayilanlar hediye alma yasag1 kapsaminin digindadir:

e Herkese acik kampanya, organizasyon ya da yarigmalarda kazanilmis 6diil ya da
hediyeler,

e Reklam amaciyla herkese dagitilmig sembolik olarak degeri bulunan {iirtinler,

e Kiredi veren kuruluslardan alinmis krediler,

e Dergi, kaset, cd, kitap, takvim, cd ya da benzer nitelikteki hediyeler.
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Gayrimenkul degerleme sirketleri miisterilerinin sikayetlerini dikkate alarak, hakli
olduklar1 hususlarin tekrarlanmamasi i¢in gerekli onlemleri alir ve c¢alisanlarini

bilgilendirirler (TDUB, Meslek Kurallari, 2010).

4.15. Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinin Birbirleri ile iliskileri

Gayrimenkul degerleme sektoriinlin gelisebilmesi i¢in degerleme sirketleri mesleki

sorumluluk bilinciyle hareket etmektedir. Bu sorumlulukla dayanisma i¢indedirler.

Birlige iiye olan degerleme kuruluslar birlik biinyesinde kurulacak veri bankas1 i¢in
yasal sir kapsaminda degerlendirilmeyecek bilgileri birlige gondererek kayitlarin

tutulmasini saglarlar.

Sirketler degerleme sektoriiniin devamliligy, diiriistliigii ve giivenilirligi i¢in asagidaki

unsurlara dikkat etmek zorundadir (TDUB, Meslek Kurallari, 2010):

e Bilerek gercege aykiri, tarafli, hatali raporlar diizenleyemezler.

¢ Hukuka ve mevzuata aykir1 davranamazlar.

e  Sahip olmadiklar1 mesleki nitelikleri barindirdiklart iddiasinda bulunamazlar.

e Calisanlarin maliyetlerini azaltmak amaciyla degerleme uzmani niteligi
tasimayan kimseleri calistiramazlar,

e Diger gayrimenkul degerleme sirketlerinin ticari itibarlarini zedeleyecek bicimde

davranamazlar, is alabilmek adina abartil1 ve yaniltici reklamlar yapamazlar.
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5. DEGERLEME SEKTORU ANALIZi

5.1. Diizenlenmis Degerleme Raporlari ile Analiz

2022 senesi 2.ceyrek itibari ile 718.351 tane tasinmaz degerleme raporu
hazirlanmigken, 2023 senesi 2.¢eyrek itibari ile 578.131 tane rapor hazirlanmistir

(TDUB, Degerleme Sektérii Ozet Verileri, 2023).
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Sekil 5.1. Ceyrek donemler itibariyle raporlar

Kaynak: Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi, Degerleme Sektorii Ozet Verileri 2023 2. Ceyrek
Degerleme Sektorii Analizi’nden alinmigtir

2023 senesi 2.¢eyreginde en az degerleme raporu diizenlenen bolge 26.211 rapor ile
Dogu Anadolu Bolgesi, en ¢ok degerleme raporu diizenlenen bolge 184.209 rapor ile
Marmara Bolgesidir (TDUB, Degerleme Sektorii Ozet Verileri, 2023).

Sehir bazinda rapor sayilar1 ise tabloda gosterildigi gibidir. Tablodan da anlasilacag:
iizere Istanbul’da diizenlenen gayrimenkul degerleme raporlari  %16.47’yi

olusturmaktadir. Ankara ise %8.83 oran ile ikinci sirada yer almaktadir.
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SIRA NO |8 RAPOR 5AYISI SIRA ND I RAPOR SAYISI SIRA NO IL RAPOR SAYISI
1 ISTANBUL 95.232 28 ORDU 4520 55 MALATYA 2248
2 ANKARA 51.030 29 TOKAT 4.330 56 BOLLY 2.230
3 IZMIR 33.849 30 NIGDE 4.172 57 KARS 2191
4 ANTALYA 30.40% 31 KIRKLARELI 3999 S8 ZONGULDAK 2168
5 BURSA 19.207 3z TRABZON 3979 59 BITLIS 2130
& KONYA 18.799 33 MARDIN 3961 &0 OSMANIYVE 1902
7 MERSIN 15.301 34 CORUM 3904 61 BILECIK 1598
2 AYDIN 14.482 35 KAHRAMANMARAS 3.646 62 SliRT 1595
9 BALIKESIR 14.460 36 YALOVA 3556 63 ERZINCAN 1570
10 MANISA 14.083 37 VAN 3533 64 CANKIRI 1365
11 KOCAEL 14.006 EL] Sivas 3448 &5 RIZE 1361
12 TEKIRDAG 12.907 39 YOZGAT 3.447 66 ARTVIN 1322
13 MUGLA 11.605 40 ELAZIG 3441 &7 AGRI 1316
i4 DENIZLI 10.486 41 DUZCE 3380 (3 ADIYAMAN 1243
15 ADANA 10.359 4z HATAY 3279 69 KARABLK 1233
16 KAYSERI 10.262 43 AMASYA 3259 70 MUS 1189
17 SAMSUN 9.257 a4 KIRSEHIR 3.062 71 BINGOL 1073
18 ESKISEHIR 8365 45 USAK 2971 72 SINOP 1.070
19 DYARBAKIR 8.139 46 ISPARTA 2965 73 15DIR 1.063
20 SAKARYA 2071 a7 KIRIKKALE 21892 74 SIRNAK 1.006
21 GAZIANTEP 7.996 48 GIRESUN 2886 75 BARTIN 268
22 SANLIURFA 7.009 49 BATMAN 2880 76 GUMOSHANE 757
23 AFYONKARAHISAR 6317 50 KASTAMONU 2809 77 ARDAHAN 701
24 CANAEKALE 6.151 51 KUTAHYA 2,684 78 TUMNCELl &40
25 EDIRNE 5.022 52 BURDUR 21683 79 KiLis 593
26 ERZURLIM 4.702 53 MEVSEHIR 2612 20 HAKKARI 402
27 AKSARAY 4.617 54 KARAMAN 2540 81 BAYBURT 294

Tablo 5.2 . Sehir bazinda rapor sayilart ¢eyrek donemler itibariyle raporlar

Kaynak: Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi, Degerleme Sektorii Ozet Verileri 2023 2. Ceyrek

Degerleme Sektorii Analizi’nden alinmistir.

Gayrimenkul sirketlerinin 2023 yil1 2.¢eyreginde hizmet verdigi sektdrlerin oranlari

asagidaki sekilde gosterilmistir:

DIGER SERMAYE PiYASASI

YABAMNCIYA SATIS

4,78% B BAMKACILIK

B YABANCIYA
SATIS

B DIGER

SERMAYE
PiYASASI

Sekil 5.2. Degerleme Hizmeti Verilen Sektorlerin Oransal Dagilimi

Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, Degerleme Sektorii Ozet Verileri 2023 2.

Ceyrek Degerleme Sektorii Analizi’nden alinmigtir)
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7 ANKARA 51.030 794
AKYURT 851 0
ALTINDAG 2.842 15
AYAS 220 0
BALA 256 0
BEYPAZARI 430 0
CAMLIDERE 40 0
CANKAYA 8.841 483
CUBUK 1.046 0
ELMADAG 403 0
ETIMESGUT 5.031 76
EVREN 5 0
GOLBASI 2.812 7
GUDUL 157 0
HAYMANA 541 1
KAHRAMANKAZAN 1.249 0
KALECIK 152 0
KECIOREN 5.799 52
KIZILCAHAMAM 127 0
MAMAK 4.870 42
NALLIHAN 149 0
POLATLI 2.550 6
PURSAKLAR 1.111 2
SINCAN 5.245 19
SEREFLIKOCHISAR 307 0

Tablo 5.3. 2023 yil1 2.¢eyrekte Ankara ili ve ilgelerinin rapor sayilar

51.030 rapor sayisi basligi 794 uzman sayis1 tablo Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi, Degerleme Sektorii Ozet Verileri 2023 2. Ceyrek Degerleme Sektorii

Analizi’nden alinmistir.

5.2. Gayrimenkul Degerleme Sektoriinde Sahada Karsilasilan Sorunlar

Meslege iliskin sorunlarin biiylik cogunlugu mevzuattan kaynaklanmaktadir; ¢linki
degerleme sirketlerine ve degerleme uzmanligina iligskin birden fazla kuruma ait teblig
ve yonetmelik bulunmaktadir. Bunlarin yaninda SPK ve BDDK’nin diizenlemeleri de
mevcuttur. Iki kurum degerlemeye iliskin faaliyetler igin paralel diizenlemeler yapsa
da baz durumlarda farkliliklar ortaya g¢ikmaktadir. Ote yandan degerleme
uzmanlarinin meslek teskilati olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi SPK’nin
denetimi altinda oldugundan bahisle bagimsiz kararlar alinmast zaman zaman

engellenebilmektedir (Biiyiikkaracigan, Altinigik, & Uzun, 2017).

Iki kurum gayrimenkul degerleme raporunu hazirlamaya yetkili gayrimenkul
degerleme uzmanlarinin niteliklerini de farkli belirledigi i¢in uygulamada ikilik ortaya
cikmaktadir. SPK lisans mezunu, Degerleme Uzmanligi Lisans Sinavini basaran, 3 yil
tecriibe sart1 aramaktadir. Siire yoniinden eksik olan adaylara ise Degerleme Uzman
Yardimcisi unvani ile ¢aligma firsat1 verirken, BDDK 3 yil tecriibe sart1 saglamayan

adaylara rapor hazirlama yetkisi vermemektedir.

55



Uygulamada karsilagilan sorunlardan bir digeri de SPK lisansli degerleme
sirketlerinin, biinyesinde ¢alisan gayrimenkul degerleme uzmani eksikligi sebebiyle,
yeterli tecriibe ve egitimi olmayan kisilere rapor diizenletmesidir. Degerleme siirecini
olumsuz etkileyen bu durum, sirketlerin kar saglamasi nedeniyle tercih edilmekte olup,
nitelikli degerleme uzmanlarinin istthdammi ve alacaklari {icretleri dogrudan

etkilemektedir.

Degerleme sirketleri en biiyiik hizmeti bankalara vermektedir. Bankalar ise degerleme
raporlar1 i¢in teknik sartnamelerine uyan rapor formatinin kullanilmasini istemektedir,
bu format degerleme mevzuati ile uyumlu olmayan noktalar igermektedir; bunun
sonucu olarak da degerleme faaliyetinin temelini olusturan objektiflik ilkesi
zedelenmektedir. Ayrica aymi tasinmaza farkli bankalar i¢in degerleme raporu
diizenlendiginde farkli degerleme raporlar1 ortaya ¢iktigi igin gilivenilirlik
saglanamamasinin  yaninda degerlemeden kaynaklanacak maddi sorumluluk

degerleme sirketlerine yiiklendigi i¢in adil bir durum s6z konusu olamamaktadir.

Bankalar ipotek karsiligi teminat aldiklar1 i¢in tasinmazlarin raporlarini sirketlerden
en gec iki giin icinde talep etmektedir, bu siire detayli bir rapor i¢in yeterli bir siire
degildir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu ve Sermaye Piyasasi Kurumu
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin bireysel ¢alismasina izin vermemektedir. SPK
Kanununda bdyle bir diizenleme yoktur; ancak teblig ve yonetmelikler ile uzmanlarin
degerleme sirketinde kadrolu ya da c¢oziim ortagi olarak c¢aligmasina iliskin

diizenlemeler yapilmistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu aym tarih ve tek seferde yapilan degerleme ¢alismasinda
ayni parsel tlizerindeki birden fazla konut niteligindeki bagimsiz boliimlerin
degerlendirilmesine iliskin asgari {licret tarifesinde bir icret belirlemistir; ancak toplu
degerlenen tasinmazlara iliskin bir {icret tarifesi belirlememistir. Farkli yorumlama ve
dolayisiyla farkli uygulamaya neden olan bu durum, degerleme sirketlerinin siklikla

karsilagtig1 sorunlardan bir tanesidir (Biiylikkaracigan, Altinisik, & Uzun, 2017).
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5.3.Tiirkiye’de Yer Alan Gayrimenkul Degerleme Sirketleri’nde Kurumsal
Kiiltiir

Tiirkiye’de bankalara degerleme hizmeti vermeye yetkili 153 tane aktif kurulus

bulunmaktadir. 17 degerleme kurulusunun ise faaliyet izni iptal edilmistir (BDDK,
2023).

Degerleme sirketlerinin illere gore dagilimi su sekildedir;

Istanbul’da 74 tane gayrimenkul degerleme sirketi,

Ankara’da 47 tane gayrimenkul degerleme sirketi,

[zmir’de 9 tane gayrimenkul degerleme sirketi,

Adana’da 4 tane gayrimenkul degerleme sirketi,

Bursa’da 3 tane gayrimenkul degerleme sirketi,

Gaziantep, Sakarya ve Antalya’da 2’ser tane gayrimenkul degerleme sirketi,

Samsun, Sanlwurfa, Balikesir, Trabzon, Diyarbakir, Konya, Mersin, Kayseri’de 1’er

tane gayrimenkul degerleme sirketi bulunmaktadir (BDDK, 2023).

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birliginin 2023 yilindaki toplam iiye sayis1 8938 kisi

olup, bunun 8788 tanesi gergek kisi tiye, 153 tanesi tlizel kisi liyedir. Gorevini aktif

olarak yiiriiten kisi sayisi ise 5210’dur. ( info@tdub.org.tr adresinden bilgi alinmistir)

Kurumsallagma bir sirketin, bir organizasyonun kendine ait is yapma usul ve esaslarini
belirlemesi, bir ¢calisana ya da calisanlara baglanmak yerine standartlara, kurallara
sahip olarak diger sirketlerden ayirt edilmesine yarayan bir kimlik kazanarak ortaya
¢ikmis stiregtir. Kurumsallasan sirketler i¢ ve dis kurumlardan etkilenir, bu etkilesimle
dontisiir ve dontistimiinden sonra farkli yapilari etkiler hale gelir. Devlet, bankalar,
degerleme hizmetini talep eden miisteriler, degerleme hizmetinden yararlanmayacak
ancak bu konuda fikir sahibi olmak isteyen kisiler dahi kurumsal ¢evreyi olusturan
unsurlardir (Topbas, 2021).

Bir toplumda yer alan bireyler nasil ki birbirinden farkli 6zellikleri tasiyorsa, sirketler
de birbirinden farkli 6zellikler tasimaktadir. Sirkette ¢alisan kisilerin sahip olduklari
nitelikler, birbirleri ile iletisimleri ve sahip olduklari amaglar birlesince kurumsal
kiiltiiri olusturmaktadir. Sirkette calisanlarin amaglarinin ayni olmasit kurumsal

kiiltiirti gtiglii kilarak sirketin devamliligini saglar (Kdse, 2014).
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Kurumsal kiiltir yazili ve gegerliligi tartismaya kapali bir kiiltiir degildir, burada
calisanlarin hangi davraniglarinin kabul goérdiigii ya da gormedigine iliskin ¢alisanlarin
paylastig1 ortak degerler s6z konusudur. Bu degerler calisanlar1 sirkete baglayan,
onlara farkli kimlikler kazandiran, kurum i¢i iliskiler konusunda calisanlar1 motive
eden degerlerdir. Motive olmus ve kendini gelistirmis calisanlar kurumsal kiiltiiri

per¢inlemektedir (Kose, 2014).

Bir sirkette kurumsal yapinin saglanmasi i¢in yapilacak ilk sey sirkette calisan kisilere
gerekli yetkilerin verilmesi olmalidir. Degerleme wuzmanlari zaman iginde
kazanacaklar1 deneyim, objektif deger belirleme gibi yetileri kazanarak kurumsal
yapiy1 daha da saglamlastirmaktadir. Uzun vadede basarisini artirmaya yonelik

yiiriitiilen faaliyetlerin tiimii kurumsal yapiy1 olusturur (OrtakAkil, 2023).

5.4 Kurumsallasmanin Avantajlar1 ve Dezavantajlari

Kurumsallagmanin amaci istikrarsizlig1 ve belirsizligi en diisiik seviyeye indirmektir.
Kurumsal yap1 sirket sahipleri i¢in ayri, ¢alisanlar i¢in ayri, bu kurumsal yapidan
hizmet alacak nihai tiiketiciler ya da kamu kurum ve kuruluslar1 i¢in ayr1 anlamlar
ifade etmektedir. Isletmenin devamlhiligmnin saglanmasi, karliliginin artiriimast,
profesyonellik kazanmasi gibi hususlar sebebiyle sirketler i¢in, ¢alisma sartlarinin
belirli olmasi, iletisimin, rekabetin ve daha yeni bir kimlik kazanmanin miimkiin
olmasi sebebiyle sirketlerde ¢alisanlar i¢in, verilen hizmet kalitesinin artmasi ve risk
sorumlulugunu alabilmesi sebebiyle hizmet alan kisiler icin kurumsallagsma cok

Oonemlidir.
Kurumsallagsmanin avantajlart su sekilde siralanabilir:

a. Gayrimenkul degerleme sirketleri kurumsallagirken giincellesmeyi ihmal etmezse

basarili olacaktir.

b. Kurumsal yap1 saglam oldugunda uzun vadeli biitgeleme planlar1 olusturularak

riskler en aza indirilecektir.

€. Kurumsallagma bir ¢alisana ya da patrona bagli olmadan tecriibe ve egitim gibi

nesnel kistaslara gore ilerlemeyi saglar.

d. Sirket igerisinde tecriibe ve liyakat esas alindigi i¢in rekabet ortami olusur ve bu

sirketi basariya ulastirir.
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e. Bir calisgan ya da patrona bagli olmayan isletmenin nesiller arasinda

devamliligint miimkiin kilar.

Sirketlerde zaman i¢inde olusan ve yerlesen kurumsallagsma olgusu, olumlu 6zellikleri
yaninda olumsuz ozellikler de barindirabilmektedir. Ozellikle aile sirketlerindeki

kurucular kurumsallagmay1 karmasik ve maliyetli bulmaktadir (Topbas, 2021).
Kurumsallagsmanin dezavantajlari su sekilde siralanabilir (Topbas, 2021).:
a. Kurumsallagsma ile birlikte sirket maliyetleri artabilir.

b. Sirketi kuran kisi emeklerini ve yetkisini ¢alisanlarla paylagsmak ve kendinden

bagimsiz ilerleyen bir isletme istemeyebilir.
€. Kurumsallagma sirketlerin 6niinii gérmesine engel olabilir.

d. Kurumsallasma ile ortaya ¢ikan rekabet ortami calisanlarin aidiyetini ve

motivasyonunu disiirebilir.
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6. BULGULAR VE YORUMLAR

Degerleme faaliyetleri ortalama 15 yil 6ncesine kadar uzmanlar tarafindan bireysel
olarak yiiriitilmekteydi. Bankalarin karsilarinda kurumsal bir yap1 gérmek istemesi,
Ote yandan bir degerin uluslararas1 kurallara uygun hale getirilerek 6l¢tiimlendirilmesi
ihtiyaci, devlet tarafindan planl sehirlerin olusturulmak istenmesi, ingaat sektoriini
kalkindirmak amaciyla 6zel ve kamu istiraki olarak degerleme sirketleri kurulmustur.
2005 yilina kadar 20’leri bulmayan degerleme sirketlerinin sayis1 hizla biiyiiyen
ekonomi ile birlikte 152’yi bulunmaktadir (Gedas Gayrimenkul, 2023).

Yapilan bu arastirmada nitel arastirma yoOntemleri icerisinde miilakat (goriisme)
yontemi kullanilmistir. Gortigme teknigi kaynaklarin bircogunda miilakat olarak
gecmektedir. Buna gore goriisme/miilakat iki veya daha ¢ok bireyin arasinda belirli
bir diizende ve belirli bir amag etrafinda gerceklestirilen sdylesilerden olusmaktadir
(Coskun, Altunisik ve Yildirim, 2017). Goértismede amag, bireylerin durum veya konu
ile ilgili bakis agisini ortaya koymaktir (Patton, 1987). Dokiiman ve goriisme yolu ile
elde edilen veriler dort asamada analiz edilmistir (Eysenbach ve Kéhler, 2002; Miles
ve Huberman, 1994):

1) Verilerin kodlanmasi

2) Kod, kategori ve temalara ulasilmasi,

3) Tema, kategori ve kodlarin diizenlenmesi,
4) Bulgularin tanimlanarak yorumlanmasi

Arastirmaci, verilerin toplanmasi asamasinda toplanan verileri detayli olarak
incelemis, veri seti anlamli boliimlere ayirmis ve her boliimiin karsiladigi kavrami
bulunmustur. Kendi i¢erisinde anlamli1 yapilar meydana getiren boliimlere aragtirmaci
tarafindan isimler verilmistir. Veri analizinin ilk asamasinda bulunan kodlardan yola
cikilarak kodlar1 genel kategoriler altinda toplayabilen ve veri setini daha genel
diizeyde aciklayan temalar belirlenmistir. Bu noktada tematik kodlamalara
ulagilmistir. Belirlenen kodlarin bir araya getirilmesi sonucunda ortak oOzellikleri
belirlenerek, birbirleriyle iliskili kodlar gruplanmistir. Bu gruplamanin sonucunda
kategorilere ayrilmigtir. Ayni tiirden kategoriler de temalar1 meydana getirmistir

(Baltaci, 2017; Strauss ve Corbin, 1990).15-20 Kasim 2023 tarihleri arasinda arastirma
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kapsaminda iki sirketteki 10(on) gayrimenkul degerleme uzmanlar ile goriisiilmiis
olup goriismelerin ortalama siiresi 45 dk. olarak belirlenmistir. Arastirilan girketlerin

her ikisinde de insan kaynaklar1 departmani bulunmaktadir.

Calisma grubunun tespitinde amaglh orneklem (purposive sampling) yonteminden
faydalanilmistir. Bu yontem arastirmacinin belirli bir amag veya hedef dogrultusunda
orneklem sectigi bir drnekleme yontemidir. Gayrimenkul degerleme sirketlerinin
kurumsal yapilar1 ile ilgili bilgilere ulasilmasi i¢in yerinde goézlem ve arastirma
yapmak, sahih ve tarafsiz verilere ulagsmak amaciyla alaninda uzman, sahada
caligmalara bizzat katilan, yonetmelige hakim, deneyimi fazla gayrimenkul degerleme
uzmanlari, uzman yardimecilari, miilk degerleme, operasyonel siire¢ ¢aligsanlari, sirket
ortak ve yetkilisi, muhasebe birim yetkilileri, insan kaynaklar1 miidiirii, insaat
miithendisleri ve banka yetkilileri ile goriistilmistiir. Bu kapsamda 10 gayrimenkul
degerleme sirketi ¢alisanlarina 7 yari yapilandirilmig soru sorulmustur. Arastirma
sorularmin belirlenmesinde gayrimenkul degerleme uzmanlari, konu ile ilgili
calismalar1 bulunan akademisyenler ve sahada calisanlar tarafindan belirlenen 12
soruluk bir soru havuzu olusturulmustur. Egitimciler ve diger alaninda uzman kisilerle
yapilan goriismeler sonucunda 5 soru silinerek 7 soruluk goriisme formuna son hali
verilmistir. Gorlismeler yiiz yiize yapilmis olup elde edilen veriler word programa ile
bilgisayara aktarilmistir. Verilerin analiz edilmesi i¢in aralarinda iligki bulunan kodlar
ayn1 kategoriye indirgenerek tematik kodlamalar yapilmistir. Gorlismeler nitel
aragtirmalarin dogasina uygun olarak igerik analizi ile analiz edilmis ve toplanan

verileri aciklayan tablolara yer verilmistir.

6.1.Birinci Alt Probleme Ait Bulgular ve Yorumlar

Arastirma kapsaminda gayrimenkul degerleme sirketlerinin kurumsal yapilari ile ilgili
olarak katilimcilara sirketin kurumsal yapisindan kaynaklanan sorunlar sorulmus ve

verilen cevaplar kod ve temalara doniistiiriilerek asagida sunulmustur:

1) Degerleme faaliyetlerini yiiriitirken Kkarsilastiginiz  sirketin  kurumsal
yapisindan kaynaklanan sorunlar nelerdir?

62



Temalar Kodlar f %
Yasal Sorunlar Mevzuat 3 30
Koordinasyon Sorunlart  Birimler arasi iletisim 3 30
Yapisal Sorunlar Odeme sorunlari 1 10
Uygulama Sorunlari Bankalarin farkli uygulamalari 1 10
Sorun yok 1 10
Yorumsuz 1 10
Toplam 10 100

Tablo 6.1. Kurumsal yapidan kaynaklanan problemler

Yukaridaki tabloda katilimcilar tarafindan gayrimenkul degerleme sirketlerinin
kurumsal yapidan kaynakli problemleri degerlendirilmistir. Bu problemler yasal
sorunlar, koordinasyon sorunlari, yapisal sorunlar, uygulama sorunlari, sorun yok ve
yorumsuz olarak kategorik hale getirilmistir. Katilimeilarin 3’1 ( %30) yasal sorunlar
arasinda mevzuatin bulundugunu belirtmistir. Katilimeilarin 3’1 (%30) koordinasyon
sorunlar1 arasinda birimler arasi iletisim eksikligi oldugunu belirtmistir. Katilimcilar
I’t (%10) yapisal sorunlar arasinda O6deme sorunlart oldugunu belirtmistir.
Katilimeilarin 1°1 (%10) uygulama sorunlar: arasinda bankalarin farkli uygulamalari
oldugunu belirtmistir. Katilimeilarin 1’1 (%10) sorun ile karsilagsmadigini belirtirken

1’i(10) de yorum yapmaktan kaginmaistir.

Yapilan goriismeler sonucunda elde edilen sirketlerin kurumsal yapilar1 ve isleyisleri

ile bulgular asagidaki sekilde siniflandirilabilir:

v Ekonomik inis ¢ikis kaynakli belirsizlik ortami, mevzuattan kaynaklanan ve
sirketlerin uymasi1 gereken mevzuat kaynakli yaptirimlar,

v Mevzuat kaynakl zorunlu yaptirimlarin her sirket tarafindan uygulanmamasi
ve buna uyan sirketlerin uymayan sirketlere oranla kar marjinin diisiik olmasi,

v' Sirketin birimleri arasindaki i¢ iletisim eksikligi,

v' Degerleme hizmetini alanlarin mevzuat ve sartnamelere uyularak belirlenen
degeri kabul etmemesi,

v' Gayrimenkul degerleme sirketlerini denetleyen bir mekanizmanin
bulunmamasi,

v' Her bankanin ayni kanuna tabi olmalarina ragmen mutabakatlarinin farkl
olmas1 ve farkli mutabakatlara bagli olarak muhasebelestirme konusunda bir

birlik bulunmamasi,
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v Degerleme faaliyetleri yiiriitiilirken yapilan harcamalarin kisisel hesaptan
yapilmasi,
v" Kisisel verilerin korunmasi kanunu kapsamindaki prosediirler sebebiyle veri

transferi ve i¢ iletisimde yasanan gecikmeler.

6.2.1kinci Alt Probleme Ait Bulgular ve Yorumlar

Arastirma kapsaminda gayrimenkul degerleme sirketlerinin farkli faaliyet alanlarina
yonelmesi ile ilgili olarak katilimcilara goriisleri sorulmus, verilen cevaplar kod ve

temalara dontistiiriilerek asagida sunulmustur:

2- Sizce degerleme ile ilgili sirketler sadece degerleme isi ile mi ilgilenmeli yoksa

baska sektorel faaliyetlerle de ugrasmali midir?

Temalar Kodlar f %
Hayir Uzmanlik Gerektirmesi 7 70
Evet Is Hacmi ve Istihdam Saglamasi 1 10
Yeterli ve Deneyimli Bir Ekip 1 10
Yorumsuz 1 10
Toplam 10 100

Tablo 6.2. Degerleme sirketlerinin farkh faaliyet alanlarina yonelmesi ile ilgili goriisler

Tablo 6’da degerleme sirketlerinin farkli faaliyet alanlarina ydnelmesi ile ilgili
gorilisler Evet, Hayir ve Yorumsuz kategorilerinde degerlendirilmistir. Degerleme
sirketlerinin farkli faaliyet alanlarina yonelmesini dogru bulmayan 7 (%70) katilime1
degerleme sirketlerinin uzmanlik gerektiren, farkli bir is kolu ile birlikte

yapilamayacak 6zel bir alan oldugunu belirtmislerdir.

Gayrimenkul degerleme sirketlerinin farkli faaliyet alanlarima da yonelebilecegini
belirten 2 katilimcidan 1’1 (%10) farkli faaliyet alanlarina yonelmenin is hacmi ve
istthdami artiracagini, 1 (%10) katilimer ise yeterli ve deneyimli bir ekip ile
gayrimenkul degerleme sirketlerinin farkli faaliyet alanlarina yonelebilecegini

belirtmistir.

Katilimeilarin 1°1 (%10) ise konu uzmanlik alaninin disinda bulundugundan yorum

yapmamistir.

Katilimcilarin goriisleri cercevesinde degerleme sirketlerinin bagka bir sektorel

faaliyet ile ilgilenip ilgilenemeyecegi hususunda asagidaki sonuglara varilabilir:
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Degerleme sirketleri basli basina cok kapsamli bir sektordiir. Insaat, mimarlik, maliye,
muhasebe, ekonomi gibi bir¢ok disiplini i¢inde barindirmaktadir ve bu sirketlerin

sektore girisleri ¢ok yenidir.

Gayrimenkul degerleme siireci bigimsel dogrulamalarin yapildigi, nesnel olarak
ilerleyen bir siire¢ degildir. Her taginmaz farkli kriterlerde oldugu i¢in degerleme
stireci de farklilik gostermektedir. Bankalarin sartnameleri, mevzuat gibi faktorler de
degisiklikler gosterdigi i¢in en tecriibeli degerleme uzmanlar1 da zaman zaman nasil
bir degerleme siireci izlenmesi gerektigi konusunda tereddiit hasil olabilmektedir. Ote
yandan sliregte parasal konular biiyiik 6nem arz etmektedir. Herhangi bir rakamin
yanlis yazilmas1 herkes i¢in ciddi kayiplara neden olabilir. Bu yonleriyle degerleme
faaliyeti dikkatle yiiriitiilmesi gereken, ufak bir hatanin biiyiik sonuglar dogurabilecegi

bir faaliyettir ve degerleme noksansiz olmalidir.

Sayilan hususlar géz oniinde bulunduruldugunda gayrimenkul degerleme sirketleri
yalnizca degerleme faaliyeti ile ilgilenmeli bagka bir sektorel faaliyet ile

ilgilenmemelidir.

6.3.Uciincii Alt Probleme Ait Bulgular ve Yorumlar

Arastirma kapsaminda gayrimenkul degerleme sirketlerinin karsilastigi sermaye ve
mali sorunlar ile ilgili olarak katilimcilara goriisleri sorulmus, verilen cevaplar kod ve

temalara dontistiiriilerek asagida sunulmustur:

3- Degerleme sirketlerinin karsilasti§1 sermaye ve mali sorunlar sizce nelerdir?

Temalar Kodlar n %
Faiz Dalgalanmalari 3 30
Ekonomi Gelir Yetersizligi 2 20
Kredi Verilebilirligin Azalmasi 2 20
Insan Kaynaklar Uzman Sayisinin Yetersizligi 1 10
Yorumsuz 2 20
Toplam 10 100

Tablo 6.3. Degerleme sirketlerinin karsilastig1 sermaye ve mali sorunlar ile ilgili goriisler

Yukaridaki tabloda degerleme sirketlerinin karsilagtig1 sermaye ve mali sorunlar ile
ilgili katilimc1 goriislerine yer verilmistir. Katilimer goriisleri ekonomi ve insan
kaynaklar1 kategorilerinde degerlendirilmistir. Ekonomi degiskenindeki sorunlar

arasinda faiz dalgalanmalarinin bulundugunu belirten 3 (% 30), gelir yetersizliginin
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bulundugunu belirten 2 (%20) ve kredi verilebilirligin azaldigini belirten 2 (%20) kisi

bulunmaktadir.

Insan kaynaklar1 degiskenindeki sorunlar arasinda uzman sayisinin yetersiz oldugunu

belirten 1 (%10) kisi bulunmaktadir. Katilimcilarin 2’si (%20) yorum yapmaktan

kacinmustir.

Katilimcilarin verdikleri cevaba gore degerleme sirketlerinin karsilastigi sermaye ve

mali sorunlar asagidaki gibi 6zetlenebilir:

v

<\

Siyasal ve ekonomik nedenlerden kaynakli faiz artirinmina bagh kredi
kullanimlarinin azalmasi ve buna bagli olarak taginmaz satiglarinin azalmast,
Enflasyonist ortamda sik sik maruz kalinan zamlar,

Ekonomik dalgalanmalarin ve kirilmalarin siklagsmasi,

Gayrimenkul degerleme siirecinde harcanan emegin karsiligi olan gelirin tatmin
etmemesi,

Sermaye Piyasast Kurulunun belirledigi asgari iicret tarifesinin enflasyon ve

ekonomik dalgalanmanin altinda ezilmesi.

6.4. Dordiincii Alt Probleme Ait Bulgular ve Yorumlar

Aragtirma kapsaminda gayrimenkul degerleme sirketlerinin insan kaynaklarina

verdigi onem ile ilgili olarak katilimcilara goriisleri sorulmus, verilen cevaplar kod ve

temalara dontstiiriilerek asagida sunulmustur:

4- Degerleme sirketlerinde insan kaynaklarina gerekli 6nemin verildigini diistiniiyor

musunuz? Bu konuda neler yapilmalidir?

Temalar Kodlar n %
Personele gereken degerin verilmesi 2 20
i ) Miisterilerle saglikli iligkilerin kurulmas: 1 10
Onem Verilmekte  “ygpetim ve personel arasinda koprii 1 10
kurmasi
Kurumsallagmay1 saglamasi 1 10
Prim vb uygulamalar saglanmasi 1 10
Onem IKY nin farkl1 alanlarda ¢alismasi 1 10
Verilmemekte Egitim, yan haklar vb olmamasi 1 10
Degiskenlik Farkli sirketlerde farkli uygulamalarin 2 20
Gostermekte olmasi
Toplam 10 100

Tablo 6.4. Degerleme sirketlerinin insan kaynaklarina verdigi 6nem ile ilgili gortisler
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Yukaridaki tabloda degerleme sirketlerinin insan kaynaklarina verdigi 6nem ile ilgili
katilimer goriislerine yer verilmistir. Katilimer goriisleri énem verilmekte, dnem
verilmemekte ve degiskenlik gostermesi kategorilerinde degerlendirilmistir.
Degerleme sirketlerinin insan kaynaklarina 6nem verdigini diisiinen katilimci
goriigleri arasinda personele gereken degerin verildigini belirten 2 (%20), miisteriler
ile saglikli iliskiler kurulmasini sagladigini belirten 1(%10), kurumsallagsmay1
sagladigini belirten 1 (%10) ve prim vb. uygulamalarin saglandigini belirten 1 (%10)

katilimcinin oldugu goriilmektedir.

Degerleme sirketlerinin insan kaynaklarina dnem vermedigini diisiinen katilimci
goriisleri arasinda IK'Y ’nin farkli alanlarda galistigini belirten 1 (%10) ve egitim, yan
haklar vb uygulamalarin olmadigin1 belirten 1 (%10) katilimcinin oldugu

goriilmektedir.

Degerleme sirketlerinin insan kaynaklarina verdigi dnemin degiskenlik gosterdigini
belirten katilimer goriigleri arasinda farkli sirketlerde farkli uygulamalarin

bulundugunu belirten 2 (%20) katilimcinin oldugu goriilmektedir.

Katilimcilarin verdikleri cevaba gore degerleme sirketlerinin insan kaynaklarina

verdigi 6nem ile ilgili ulagilan bulgular asagidaki gibi 6zetlenebilir:

Insan kaynaklar1 birimi her degerleme sirketinde bu isimle olmasa bile varligim
sirdiirmektedir. Gayrimenkul degerleme sirketinde istihdam edilen degerleme
uzmanlarinin sayisi yeterli olmamakla birlikte her il i¢in homojen bir dagilim da s6z
konusu degildir. Bu da is giiciine daha fazla 6nem verilmesini gerektirmektedir.
Sirketlerin her ilde calisaninin bulunmasi kar agisindan olmasa dahi prestij ve

biiyiikliik 6l¢iitli agisindan biiyiik 6nem arz etmektedir.

Calisanlarin sirkete bagliligi artirilirsa buna paralel olarak sirketlerde biiyiimeye
gideceginden insan kaynaklari birimleri sirket i¢i konumlarda belirli siireglerde

onceliklendirilmistir.

Insan kaynaklarma verilen &nemin artmasiyla sirketler kurumsal ¢izgilerini

olusturmay1 hedefleyerek nitelikli is giiciinii cekmeye baslamistir.
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6.5. Besinci Alt Probleme Ait Bulgular ve Yorumlar

Arastirma kapsaminda gayrimenkul degerleme sirketlerinin goérev dagilimi ve
organizasyon semasi ile ilgili olarak katilimcilara goriisleri sorulmus, verilen cevaplar

kod ve temalara doniistiiriilerek asagida sunulmustur:

5- Calistiginiz sirkette gorev dagilimi ve organizasyon semasi nasil yapilmaktadir?

(Tecriibe ve deneyime gore mi? Liyakate uyuluyor mu?

Temalar Kodlar n %

Tecriibe, Deneyim Islerin koordine bir bi¢imde yiiriimesi 5 50

ve Liyakat Sart1 acisindan

[sin 6nemi, kalite ve nitelik acisindan 5 50

Toplam 10 100

Tablo 6.5. Degerleme sirketlerinin gérev dagilimi ve organizasyon semast ile ilgili goriigler

Yukaridaki tabloda degerleme sirketlerinin gérev dagilimi ve organizasyon semas ile
ilgili katilimci1 goriislerine yer verilmistir. Katilimcilarim tamami gayrimenkul
degerleme sirketlerinin tecriibe, deneyim ve liyakati 6n planda tuttuklarini belirtmistir.
Katilimeilarin 5’1 (%50) islerin koordinasyon igerisinde yiirlimesi i¢in tecriibe ve
deneyim sartinin oldugunu katilimcilarin 5’1 (%50) ise isin 6nemi, kalite ve nitelik

acisindan tecriibe, deneyim ve liyakatin sart kosuldugunu belirtmistir.

Katilimeilarin verdikleri cevaba goére degerleme sirketlerinin gérev dagilimi ve
organizasyon semasinda tecriibe, deneyim ve liyakatin onemi ile ilgili ulasilan

bulgular asagidaki gibi 6zetlenebilir:

Gayrimenkul degerleme sirketlerinde ¢alisan degerleme uzmanlarinin tecriibelerine
iliskin bilgiler dosyalarda tutulmaktadir. Degerleme sirketleri bilindigi iizere
bankalara hizmet vermektedir ve sirketlerde ¢alisanlar ayri ayri1 bankalardan gelen
degerleme isleri i¢in gruplara ayrilmaktadir. Bir taginmaza iliskin degerleme yapilmasi
gerektigi takdirde isi koordine eden kisi degerleme uzmaninin hangi alanda ve hangi

bankada uzmanlastigin1 géz dniinde bulundurarak isleri yonlendirmektedir.

Tecriilbe ve liyakate gore gorev dagilimmin yapilmasi gayrimenkul degerleme
sirketleri i¢in biiylik 6nem teskil etmektedir. Rakamsal bir hata ya da usule aykirilik

teskil eden bir degerleme raporu geri dondiiriilemeyecek bir sonuca yol acabilir bu
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sebeple de tecriibesiz bir gayrimenkul degerleme uzmaninin isi 6grenmeden, yeterince

deneyimi olmadan sahaya ¢ikmamalidir.

Degerleme isinin geldigi andan raporun diizenlendigi son ana kadarki stireg titizlikle
yuriitiilmektedir. Diizenlenen raporlar 10 milyon ve flizeri bedel takdir edilen

taginmazlarda ikinci defa iist denetim birimi tarafindan kontrol edilmektedir.
6.6.Altinc1 Alt Probleme Ait Bulgular ve Yorumlar

Aragtirma kapsaminda gayrimenkul degerleme sirketlerinin hizmet i¢i egitim ve
gelistirme faaliyetleri ve bunun kurumsal yapi iizerindeki etkileri ile ilgili olarak
katilimcilara goriisleri sorulmus, verilen cevaplar kod ve temalara doniistiiriilerek

asagida sunulmustur:

6- Sirketinizde calisanlara yonelik hizmet i¢i egitim ve gelistirme faaliyetleri

yapilmakta midir? Yapilmakta ise bunun kurumsal yap1 {izerindeki etkilerini siralar

misiniz?

Egitim Durumu Gortsler n %
Uyum saglama 2 20
Mevcut kadronun geligimi 1 10
Kalitenin artmasi 1 10

Evet Tecriibe kazanma 1 10
Baglilig1 artirma 1 10
Degisim ve yenilik 1 10
Gozlem yok 1 10

Hayir Usta-cirak iliskisi 1 10
Yok 1 10

Toplam 10 100

Tablo 6.6. Gayrimenkul degerleme sirketlerinin hizmet i¢i egitim ve gelistirme

faaliyetleri ve bunun kurumsal yap1 tizerindeki etkileri ile ilgili goriisler

Yukaridaki tabloda degerleme sirketlerinin hizmet i¢i egitim ve gelistirme faaliyetleri
ve bunun kurumsal yapi ilizerindeki etkilerine yonelik goriislerine yer verilmistir.
Katilimcilarin hizmet i¢i egitim ve gelistirme faaliyetleri evet ve hayir kategorisinde
degerlendirilmistir. Hizmet i¢i egitim alan bireylerden 2 katilimer (%20) egitimlerin
uyum saglamay1 artirdigini, 1 katilimei (%10) mevcut kadronun gelisimini sagladigini,
1 katilimer (%10) kalitenin artmasini sagladigini, 1 katilimer tecriibe kazandirdigini
(9%10), 1 katilimer (%10) baghligr artirdigini, 1 katilimer (%10) degisim ve yenilik

kattigini ve 1 katilime1 (%10) egitim sonuglarini gézleyemedigini belirtmistir.
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Hizmet i¢i egitim verilmedigini belirten 2 katilimer bulunmaktadir. 1 (%10) katilimct
usta-cirak iligkisi ile egitim verildigini belirtitken 1 (%10) katilimci da goriis

bildirmemistir.

Katilimcilarin verdikleri cevaba gore degerleme sirketlerinin hizmet ici egitim ve
gelistirme faaliyetleri ve bunun kurumsal yap: iizerindeki etkileri ile ilgili ulasilan

bulgular asagidaki gibi 6zetlenebilir:

Gayrimenkul degerleme sirketlerinde belirli araliklarla hizmet i¢i egitimler
diizenlenmektedir ancak her sirketin uygulamasi zorunlu olan egitim programlar1 s6z
konusu degildir. Daha ¢ok degerleme faaliyetinde karsilasilan sorunlarin ¢éziimiine
yonelik egitimler verilmektedir. Bankalarin degisen sartnamelerine uyum saglamak,
nitelikli sayilan tasinmaz degerleme siirecinin hassas ve 6nemli noktalarini 6gretmek
(benzin istasyonu, sera, otel vb.) amaciyla egitimler diizenlenmektedir. Bunlarin yani
sira birimler kendi iginde isi Ogretmek maksadiyla kisa egitim programlari
uygulamaktadir. Ornegin operasyon biriminde tecriibeli olan bir degerleme uzman ise
yeni baslayan bir degerleme uzman yardimcisina bu birimin isleyisini anlatmak adina

kisa egitim programlar1 diizenleyebilmektedir.

Mevcut kadroyu gelistirmek adina diizeylerine gore temel, orta, ileri diizeyde excell
programlari, MASAK, Bilgi Giivenligi, Temel Iilk Yardim gibi -egitimler
diizenlenmektedir.

Lisans1 olmayan kadrolarin sicilde yer almalar1 i¢in, SPK Lisans derslerinin yer aldig:

egitim programlar: yer almaktadir.

Pandemi doneminde bir araya gelmek s6z konusu olmadigindan online egitimler daha
sik yapilmaktayken pandemi sonrasinda c¢alisma saatlerinin farkliligi ve siirecin

sahadaki hareketliligi sebebiyle o donemdeki siklikta yapilamamaktadir.

Egitimlerin sonunda mevcut kadro iyilesmektedir, siirecte karsilasilan sorunlar daha
hizli ¢6ziilmektedir, gayrimenkul degerleme raporunun kalitesi artmaktadir. Egitimler

ile sirket kurumsallig1 ve profesyonelligi ayn1 dogrultuda ilerlemektedir.
6.7.Yedinci Alt Probleme Ait Bulgular ve Yorumlar

Arastirma kapsaminda katilimcilara c¢alistiklart kurumda kurumsal kiiltiiriin ve

insanlarin kurumda aidiyet ve sahiplenme hislerinin gelisimi ve buna yonelik
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uygulamalar ile ilgili olarak goriisleri sorulmus, verilen cevaplar kod ve temalara

dondistiirtilerek agsagida sunulmustur:

7- Calistiginiz kurumda kurumsal kiiltiir gelismis midir? Insanlarin kurumda aidiyet
ve sahiplenme hislerinin gelisimine énem verilmekte ve buna yonelik uygulamalar

yapilmakta midir?

Kurumsal kiiltiir Gortisler n %

Gelismis Aidiyet ile baghlik ve gilicli sosyal 8 80
iligkiler

Gelismemis Is saatlerinin belirsizligi 1 10

Yorumsuz 1 10

Toplam 10 100

Tablo 6.7. Kurumsal kiiltiir, aidiyet ve sahiplenme hislerinin gelisimi ile ilgili goriisler

Yukaridaki tabloda gayrimenkul degerleme sirketlerinin kurumsal kiiltiir, aidiyet ve
sahiplenme hislerinin gelisimi ile ilgili katilimci goriislerine yer verilmistir.
Katilimcilarin biiyiik bir boliimii 8 (%80) calistiklart sirketin kurumsallagtigini, aidiyet
ve baglilik hislerinin gii¢lii oldugunu, sosyal etkinlikler ile bu baglarin artirildigin
ifade etmistir. Katilimeilarin 1’1 (%10) kurumsal kiiltiiriin gelismedigini, bunun nedeni
olarak da is saatlerinin belirsizligini 6ne siirmistiir. 1 (%10) katilimer ise yorum

yapmaktan kaginmistir.

Katilimcilarin verdikleri cevaba gore degerleme sirketlerinin kurumsal kiiltiir, aidiyet
ve sahiplenme hislerinin gelisimi ile ilgili ulagilan bulgular asagidaki gibi

Ozetlenebilir:

Degerleme sektoriinde yer alan ¢ogu degerleme sirketinin adinda kurumsal ibaresi yer
almaktadir ancak degerleme sirketlerinin kurumsal kiiltiiri barindirip barindirmadigi

hususu kisiden kisiye gore degil de sirketten sirkete gore degismektedir.

Kurumsal kiiltiirlin tam manasiyla hissedildigi degerleme sirketleri mevcutken bir
diger goriis kurumsalligin temel gostergelerinden olan calisma saatleri, gelismis Orgiit
kiltlirii, profesyonel bir yonetim, diizenli yapilan egitim faaliyetleri, degerleme
stirecinin bir plan ve politika 15181nda yiiriitiilmesi, problem ¢dzme yetenegi olan insan
kaynaklart yonetimi gibi unsurlarin yer almadigi gerekcesiyle kurumsal kiiltiiriin

oturmadig seklindedir.
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Kurumsal kiiltiirtin gelisip gelismedigine bagli olmaksizin calisanlar sirketlerine
aidiyet duygusu ile baghdir. Bu aidiyet ve sahiplenme hissinin artmasi ¢alisanlar ve

hatta sirketlerin maddi manevi menfaatleri i¢in gereklilik arz eder.

Bir toplumda yer alan bireyler nasil ki birbirinden farkl1 6zellikleri tasiyorsa, sirketler
de birbirinden farkli 6zellikler tasimaktadir. Sirkette calisan kisilerin sahip olduklari
nitelikler, birbirleri ile iletisimleri ve sahip olduklari amaglar birlesince kurumsal
kiltlirii olusturmaktadir. Sirkette calisanlarin amaclarinin ayni olmasi kurumsal

kultiri giiclii kilarak sirketin devamliligini saglar.

Kurumsal kiiltiir yazili ve gegerliligi tartismaya kapali bir kiiltiir degildir burada
calisanlarin hangi davraniglarinin kabul gérdiigii ya da gormedigine iliskin ¢calisanlarin
paylastig1 ortak degerler s6z konusudur. Bu degerler calisanlar1 sirkete baglayan,
onlara farkli kimlikler kazandiran, kurum i¢i iliskiler konusunda calisanlar1 motive
eden degerlerdir. Motive olmus ve kendini gelistirmis c¢alisanlar kurumsal kiiltiirii

per¢inlemektedir (Kdse, 2014).

Kurumsallagsma bir sirketin, bir organizasyonun kendine ait i yapma usul ve esaslarini
belirlemesi, bir ¢alisana ya da calisanlara baglanmak yerine standartlara, kurallara
sahip olarak diger sirketlerden ayirt edilmesine yarayan bir kimlik kazanarak ortaya
¢ikmis siirectir. Kurumsallasan sirketler i¢ ve dis kurumlardan etkilenir, bu etkilesimle
dontisiir ve dontistimiinden sonra farkli yapilar: etkiler hale gelir. Devlet, bankalar,
degerleme hizmetini talep eden miisteriler, degerleme hizmetinden yararlanmayacak
ancak bu konuda fikir sahibi olmak isteyen kisiler dahi kurumsal ¢evreyi olusturan

unsurlardir (Topbas, 2021).
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7. SONUC VE ONERILER

Bu aragtirmanin amaci gayrimenkul degerleme sirketlerinin kurumsal yapisini
degerleme sirketi c¢alisanlar1 {lizerinden degerlendirmektir. Bu dogrultuda 10
gayrimenkul degerleme calisanina 7 yar1 yapilandirilmis goriisme sorusu sorularak

alian cevaplar kategorik hale getirilerek yorumlanmustir.

Gayrimenkul degerleme, bir tasinmazin ve iizerinde bulunan haklarin, degerleme
yapildig giiniin kosullarina gore olas1 degerinin objektif ve tarafsiz bir sekilde tahmin
edilmesidir. Gayrimenkul degerlemesi konusunda 1iyi uygulama Orneklerine
bakildiginda, tasinmaz degerlemesi ile ilgili mevzuat altyapilarinin bulundugu,
degerleme uygulamalarinda Uluslararasi Degerleme Standartlarinin géz Oniinde
bulunduruldugu ve iilkelerin toplumsal yapilar1 ve i¢ mevzuatlarindaki farkliliklar
nedeniyle ulusal degerleme standartlarinin olusturuldugu ve bu standartlarin

uluslararasi standartlarla entegre edildigi agikg¢a belirtilmektedir.

Arastirmanin sonuglari incelendiginde gayrimenkul degerleme sirketlerinin kurumsal
yapidan kaynakli sorunlar1 arasinda yasal sorunlar, koordinasyon sorunlari, uygulama
sorunlart gibi sorunlar bulunmaktadir. Bu sorunlarin temel nedenleri arasinda

mezvuatlar, birimler arasi iletisim eksikligi ve 6deme sorunlar1 gosterilmistir.

Gayrimenkul degerleme sirketlerinin farkli faaliyet alanlarina yonelmeleri ile ilgili
olarak katilimcilarin biiyiik ¢ogunlugu gayrimenkul degerleme sirketlerinin farkli bir
alana yonelmesini dogru bulmamistir. Bunun nedeni olarak gayrimenkul degerleme

sirketlerinin 6zel bir alan oldugunu belirtmislerdir.

Gayrimenkul degerleme sirketlerinin karsilagsmis oldugu sermaye ve mali sorunlar
arasinda faiz dalgalanmalar, gelir yetersizligi ve uzman sayisinin yetersizliginin

bulundugu ifade edilmistir.

Degerleme sirketlerinin insan kaynaklarina verdigi deger ile ilgili farkli yonde goriisler
belirtilmistir. Katilimcilarin bazilart insan kaynaklarina 6nem verildigini belirtirken
bazilar1 gereken Onemin verilmedigini, bazilar1 da verilen 6nemin sirketlere gore

farkliliklar gosterdigini belirtmistir.

Degerleme sirketlerinin gorev dagilimi ve organizasyon semasi ile ilgili olarak

katilimcilarin tamami gayrimenkul degerleme sirketlerinin deneyim, liyakat ve
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tecriibeyi O6n planda tuttuklarini belirtmektedir. Bunun nedenleri arasinda igin kalite ve

nitelik acisindan tecriibe ve liyakati gerektirmesi gosterilmistir.

Degerleme sirketlerinin egitim ve gelistirme faaliyetleri ve bunun kurumsal yapi
tizerindeki etkisine yonelik katilimer goriisleri degerlendirildiginde hizmet i¢i egitim
ve gelistirme faaliyetlerinin uyumu, mevcut kadro gelisimini, kalitenin artmasini
sagladig belirtilmistir. Buna ek olarak egitim ve gelistirme faaliyetlerinin baglhlik,
tecriibe ve kalitenin artmasim1 sagladigi, bireylere degisim ve yenilik kattig

belirtilmistir.

Degerleme sirketlerinin kurumsal kiiltiir, aidiyet ve sahiplenmek hislerinin gelisimi ile
ilgili katilmer gortislerine gore calisanlarin biiylik bir boliimii calistiklart sirketin
kurumsallastigini, baghlik ve aidiyet hislerini gii¢lendirdigini, sosyal etkinliklerle bu
baglarin artinldigin1 ifade etmistir.Tiirkiye'de gayrimenkul degerleme sisteminin
mevcut durumu incelendiginde, degerleme alaninda daginik ve biitiin ihtiyaca cevap
verebilen bir mevzuatin ve kurumsal yapilanmanin bulunmadigi, degerleme icin
gerekli veri tabanmin eksik oldugu ve degerleme modellerinin uygulanmadigi
gbzlemlenmektedir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin dinamiklerini dikkate alan bir degerleme
sistemi yaklagiminin gelistirilmesi 6nemlidir. Tiirkiye'de degerleme faaliyetlerinin
saglikli bir sekilde yiiriitiilebilmesi i¢in degerleme alaninda lider bir kurum yapisinin
olusturulmas1 gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda, gayrimenkul alim-satim
islemlerinde yasanan rayi¢ deger kayiplarim1 Onlemek i¢cin Cumhurbaskanligi
Kararnamesi ile 5 Subat 2019 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigii biinyesinde Degerleme Dairesi Bagkanligi kurulmustur. Bu
yapilanmanin kamu kesiminde 6zellikle emlak vergisi, tapu harct ve diger kamusal
amagl deger gostergelerinin tespiti ile vergi ve har¢ gibi kamu gelirlerinde kayip ve

kagaklarin dnlenmesine 6nemli katki saglamasi beklenmektedir.

2001 Krizi’nin ardindan ingaat faaliyetleri artmis, kredi faizleri diisiiriilmiis, konuta
yonelik bakis acisinin da degisimi ile hareketli bir doneme girilmistir. (Cevik, 2013)
TOKI projeleri ile dar gelirliler konut sahibi olmus, diisiik seyreden kurlar ile yabanci
yatirimel sermayesi giris yapmaya baglamistir bunlara bagl olarak insaat maliyetleri
azalmis, piyasadaki nakit akist hizlanmistir. Ancak pandemi ile yasanan
olumsuzluklar, kur baskisi, faiz artist gibi ekonomik nedenler konut fiyatlarini

artirmigtir. 2013 yilindan sonra Tiirkiye’de yasanan spekiilatif kur soklar1 sonucunda
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dolar kuru 10 yilda neredeyse 9-10 kat artmistir bu sebeple de daraltici para politikasi
uygulanmaya baglanmistir. Tiim bunlar insaat sektoriinde enflasyonist baskilara yol
agmis ve konut fiyatlar1 artmus, satislar azalmistir. Insaat maliyetlerinin artmasiyla

ikinci el konutlara olan talep artmistir (Orhan Sanli, 2023).

Tiirkiye'de genel olarak degerleme uzmanligi ve hizmetleri alaninda mevcut
uygulamalarda yasanan mevzuat daginikligi ve mevzuatlar arasindaki bosluk ve
tekrarlarin giderilmesi gereklidir. Bu kapsamda, gayrimenkul degerleme i¢in bir
cerceve kanunu ve alt mevzuatinin hazirlanmasi gerekmektedir. Ayrica, miinhasir
taginmaz degerleme uzmanligi ve orgiitlerine iligkin yasa ile taginmaz, varlik ve sirket
degerleme sisteminin altyapisinin olusturulmasi, degerleme uygulamalarinin standart
bir yap1 tarafindan izlenmesi, degerlendirilmesi ve standartlarinin belirlenmesi ve
giincellenmesi gerekmektedir. Ozetle, gayrimenkul varliklara ve bu varliklar
tizerindeki sinirli ayni haklara iliskin olasi kayiplarin 6nlenmesi igin uluslararasi
diizeyde kabul gormiis degerleme, finansal raporlama, 6l¢iim ve diger standartlar
cergevesinde degerleme yontemleri ve uygulamalarinin yapilmasi, kurumsal
yapilanmanin iyilestirilmesi ve degerleme hizmetlerine iliskin miinhasir bir diizenleme

yapilmasi ve bu diizenlemenin etkin bir sekilde uygulanmasi gerekmektedir.

Sonu¢ olarak, tasinmaz ve varliklarin gercek degerlerinin bilimsel esaslara ve
uluslararasit degerleme standartlarina uygun olarak teknik ve yasal yonlerden kabul
edilebilir bigimde belirlenmesi gerekmektedir. Bu, disiplinleraras1 bir ¢alisma ile
saglikli veriler igeren ortak bir veri tabaninin olusturulmasini gerektirmektedir. Etkin
ve duyarli bir degerleme sisteminin olusturulmast ve siirdiiriilmesi, uzman kisi ve
kurumlar tarafindan taginmaz ve tasinmaza dayali varliklarin gercege uygun
degerlerinin tespitini saglayarak farkli uygulamalarda ihtiya¢ duyulan degerin saglikli
bir sekilde belirlenmesine olanak taniyacaktir. Bu, gayrimenkul ve varlik kiralama,
adil vergilendirme, kamulastirma, oOzellestirme, gayrimenkul alim-satimi, proje
gelistirme ve yatirim kararlart gibi alanlarda 6nemli bir rol oynayacaktir. Bu
caligmalarin yapilabilmesi icin {liniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi
bolimlerinden mezun olan uzmanlarin istihdamina 6ncelik verilmesi gerekmekte ve
bu sekilde toplumsal memnuniyet ve kamusal menfaatin korunmasi hedefine
ulasilmas1 miimkiin olacaktir. Mevzuat, denetim ve kurumsal yapilanma biitlinliigiiniin

saglanmasi halinde, degerleme c¢alismalarindaki basarinin artirilmasinin miimkiin
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oldugu goriilmektedir. Bu nedenle, Tirkiye'de mevzuat ve degerleme
uygulamalarinda birligin saglanmasi i¢in degerleme alaninda lider kurum

yapilanmasinin gliclendirilmesi gerekmektedir.

Bu ¢ercevede asagidaki onerilerde bulunulabilir:

1. Degerleme faaliyetlerine iliskin diizenlenmis mevzuatlardaki farkliliklar ve
bosluklar nedeniyle ortaya ¢ikan sorunlarin en aza indirilmesi gayrimenkul
degerleme sirketlerinin kurumsal yapisinin iyilestirilmesi ve gayrimenkul varlig
tizerindeki haklara dair kayiplarin en aza indirilmesi i¢in uluslararasi diizeyde
kabul gérmiis degerleme, muhasebe ve degerleme yontemleri kullanilmalidir.
Gayrimenkul degerleme konusunda objektif ve tutarli uygulamalar1 bulunan
tilkelerin uluslararas1 standartlar1 dikkate aldigi ve ulusal standartlarini

uluslararasi standartlarla biitiinlestirdigi anlagilmaktadir (Aydinoglu, 2018).

2. Her iilkede bulunan gayrimenkul degerleme sirketlerinin kurumsal yapist farkli
olsa da gayrimenkul degerleme faaliyetinde ileride olan tez igerisinde de
degerleme sistemlerine deginilen geligmis iilkeler (Hollanda, ABD, Almanya vb.)
incelenmeli ve kurumsal yapiy1 iyilestirecek arti Ozellikler Tiirkiye’deki
degerleme sirketlerince Oziimsenerek kurumsal yapiya uyumu saglanmalidir.
Oziimsenmesi énemli bir husustur, zira 6ziimsenmeyen ya da 6ziimsenemeyecek
ozellikler egreti kalacagi gibi sirketlerin, dolayisiyla degerleme sektoriiniin

imajin1 zedeleyecektir.
3. Degerleme uzmanlarinin sirketten beklentileri arastirilmalidir.

4. Kurumsal yapiya iligkin eksiklikler belirlenmeli ve ¢aligsanlarla istisare sonucunda

kurumsal yapilanma siireci gelistirilmelidir.
5. Etkin bir denetim mekanizmasi olusturulmalidir.

6. Bir gayrimenkul degerleme sirketinin kurulduktan sonra gelismesi i¢in planlar
belirlemek, calisanlar ve ortaklar ile istisareler yaparak kararlar vermek, sirket
i¢indeki herkesin deneyimlerinden faydalanmak, ancak bir kisiye bagliligi en aza

indirmek gibi hususlar kurumsalligin yapi taslaridir.

7. Degerleme faaliyetleri yiiriitiilirken kamu kurum ve kuruluslari ile isbirligi

saglanmalidir. Ortak bir portal kullanimi ya da veri akiginin hizli oldugu bir sistem
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olusturulabilir. Ozellikle belediyelerdeki is ve islemlerin hizlanmas1 uzun bir

degerleme siireci gerektirmeyecektir.

Ekonomik kirilmalarin fazla olmasi sebebiyle belirsiz bir ortam olustugunda
tasinmaz piyasasinda bir durgunluk hakim olmaktadir. Kurumsal sirketler planh
biit¢e ile ilerledikleri i¢in yasanan krizlerden en az hasarla ¢ikabilirken diger
sirketler i¢cin devlet krizin niteligini anlayarak para ve mali politika araglar ile

mali disiplini saglamalidir.

Giiniin 6nemli bir kismimin gecirildigi isyerinde calisanlar isyerindeki etkilesim
sonucunda bir gerilim durumu yasayabilirler. Is stresi adi verilen bu gerilim
durumu kurumsal psikologlar tarafindan 1960’l1 yillarda ortaya konmustur
(Baltas, 1995). Her gerilim durumunun birey iizerinde olumsuz etkisi vardir ancak
isyerinde yasanan stresin etkileri bireyle sinirli kalmayabilir. Bireyle bagslayan
stireg, Oncelikle gordiigii ise, isi talep eden miisteriye, is arkadaslarina, calistig
sirkete ve hatta makro diizeyde diisiiniiliirse topluma yansiyacaktir. Degerleme
sitketlerinde Insan Kaynaklari birimi kurumsal stres ydnetimi stratejilerini
devreye sokarak stres kaynaklarin1 azaltmak i¢in idari diizenlemeler yapmalidir.
Bunun i¢in egitimler diizenlenmeli, ekip ¢alismalar1 yapilmali, birimler arasinda
acik iletisim ile etkin bir bilgi akis1 saglanmali, ¢alisanlara mesleki stresi azaltmak

adina destek programlar1 diizenlenmelidir.
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EKLER

Ek-1. Miilakat Sorulari

1.

Degerleme faaliyetlerini yiiriitiirken karsilastiginiz sirketin kurumsal yapisindan

kaynaklanan sorunlar nelerdir?

Sizce degerleme ile ilgili sirketlerde kurumsal 6lgek, bliytikliik ve istigal alani
ile ilgili sorunlar nelerdir? Bu sirketler sadece degerleme isi ile mi ilgilenmeli

yoksa bagka sektorel faaliyetlerle de ugrasmali mi1?
Degerleme sirketlerinin karsilagtig1 sermaye ve mali sorunlar sizce nelerdir?

Degerleme sirketlerinde insan kaynaklarmma gerekli Onemin verildigini

diistiniiyor musunuz? Bu konuda neler yapilmalidir?

Calistigimiz sirkette gorev dagilimi ve organizasyon semasi nasil yapilmaktadir?

(Tecriibe ve deneyime gore mi? Liyakate uyuluyor mu? )

Sirketinizde calisanlara yonelik hizmet i¢i egitim ve gelistirme faaliyetleri
yapilmakta midir? Yapilmakta ise bunun kurumsal yapi lizerindeki etkilerini

siralar misimiz?

Calistiginiz kurumda kurumsal kiiltiir gelismis midir? Insanlarin kurumda
aidiyet ve sahiplenme hislerinin gelisimine onem verilmekte ve buna yonelik

uygulamalar yapilmakta midir?

85






OZGECMIS

Kisisel Bilgiler

Soyadi, adi : Ocal, Meryem
Uyrugu : T.C.

Egitim

Derece Egitim Birimi

Yiksek lisans — o.oooiiiiiii .

Lisans Gazi Universitesi, CEKO

Lise Kocatepe Mimar Kemal Lisesi
Is Deneyimi

Yil Yer

5 Yargitay Baskanlig1

8 Hazine ve Maliye Bakanlig1
Yabana Dil

Ingilizce

Yaynlar

87

Mezuniyet tarihi

Gorev
Zabit Katibi

Gelir Uzmani



N








