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Say1  :940 27.11.2020
Konu : 2021 Yili Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve Uygulama Esaslari,
Sektordeki Gelismeler

SERMAYE PiYASASI KURULU
MUSTAFA KEMAL MAH. DUMLUPINAR BULYV.
(ESKISEHIR YOLU) NO:156 06530 CANKAYA / ANKARA

flgi : E-36231672-415.99-11735 sayih yaziniz

flgi’de kayitl yazimzda; Kurulunuz tarafindan hazirlanan “Gayrimenkul Degerleme Asgari
Ucret Tarifesi ve Uygulama Esaslar1” taslag: (Asgari Ucret Tarifesi) Birligimize iletilmis olup
27.12.2020 tarihine kadar Birligimiz goriislerinin Kurulunuza iletilmesi hususu yer
almaktadir.

2021 yil1 Asgari Ucret tarifesi; degerleme sektoriinde yasanan degisimlerle birlikte Yonetim
Kurulumuz tarafindan incelenmis olup, asagidaki hususlarin bilgilerinize arz edilmesi
Yonetim Kurulumuzun 27.11.2020 tarihli toplantisinda karar altina alinmastir.

Kurulunuzun yaptig1 diizenlemeler ile 2002 yilindan itibaren faaliyete baslayan degerleme
kuruluslar1 ve degerleme uzmanlar1 2019 yili sonunda; yillik 1.035.626 rapor sayisina
ulagarak, uzman ve destek personeli de olmak {izere yaklasik 10 bin kisiye istihdam
yaratmugtir.

Fakat son yillarda yasanan ekonomik durgunluk nedeni ile degerleme sektoriinde Snemli
Olgtide is kayiplar1 yasanmaistir.

Bilindigi tizere 2020 yilinda Diinya Saglik Orgiitii tarafindan Pandemi ilan edilen Covid-
19 salgim1 yaganmistir ve salgin hala devam etmektedir. Bilim insanlarinin yaygin goriislerine
gore salginin ikinci ve liglincii dalgalar1 da beklenmektedir.

Pandemi nedeni ile iilkemizde ve diinyada birgok sektér olumsuz etkilenmistir. Tiirkiye
Cumbhuriyeti Saglik Bakanligi, Tiirkiye Cumhuriyeti I¢ Isleri Bakanlig: ve Bilim Kurulu’nun
aldig1 onlemler kapsaminda sokaga ¢ikma yasaklari, bir¢ok sektoriin ¢alisma saatleri ve
kosullar1 diizenlenmistir. Yapilan diizenlemeler halk sagligini koruma amagh oldugu igin
sektoriimiizde de bu hususlara dikkat edilmistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Tiirkiye Bankalar
Birligi ve Tiirkiye Katilim Bankalar1 Birligi’nin destekleriyle degerleme faaliyetinin sahada
icrasinda halk saghgim koruyan 6nlemler alinmigtir.

Degerleme kuruluslarinin neredeyse tamaminda ofiste ¢alisma ¢ok aza indirilerek evden
calisma diizeni alinmistir. Tlim personelin evden de galigabilecegi sekilde gorev tanimina
gore bilgisayar, yaziel, tarayici vb. ofis arag ve gerecleri kendilerine tahsis edilmistir.
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Pandemi nedeniyle birgok alanda oldugu gibi degerleme faaliyetlerinde kullanilan arac¢ ve
gereclerin fiyatlarinda bityiik artislar yasanmustir. Ozellikle otomobil iiretiminin azalmast
nedeniyle otomobil fiyatlarinda ¢ok biiyiik oranda artislar yasanmistir. Arag kiralama ve
satin alma maliyetleri ¢ok yiikselmistir. Degerleme faaliyetinin icrasinda ara¢ kullanimi
mutlaka gerektigi igin degerleme kuruluslarimin maliyet olarak 2020 yilinda yasadiklari en
Onemli sorunlardan biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Pandemi nedeniyle bilgisayar ve yan ekipmanlar1 da yiiksek oranda pahalanmistir. Ayrica
bulunmasi da zorlagmustir.

Salginin etkileri bircok sektérde oldugu gibi degerleme sektoriinde de islem adetlerinin

azalmasi ve iglemlerin yapilmasinda zorluklara yol agmiglardir.

YILLARA GORE DEGERLEME KURULUSU SAYILARI
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Yillara Gore Degerleme Kurulusu Sayilar:

Yillara gore degerleme kuruluslarimizin sayisinin artis hizi incelendiginde son yillarda artig
hizinin ¢ok azaldigr goriilmektedir. Bunun sebebinin de is hacmi ve karhhiklarla dogru
orantili oldugu bilinmektedir. Sektérel daralma degerleme kurulusu sayisindaki artisi
etkilemis ve artis hiz1 gok azalmistir. Yeni kurulan degerleme kuruluslarinin da sektdrde ¢ok
az pay alabildigi de bilinmektedir.

31 Aralik 2019 tarihi itibari ile SPK tarafindan gayrimenkul degerleme hizmeti verilebilmesi
konusunda yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme kurulusu sayis1 137’ye ulasmistir. 2020
2. Ceyrek doneminde 2 gayrimenkul degerleme kurulusu listeye alinmis, 3 gayrimenkul
degerleme kurulusu ise listeden ¢ikarilmistir. Mevcut listede yer alan 3 gayrimenkul
degerleme kurulusu da hi¢ rapor hazirlamamistir. Sonug olarak 2020 2. Ceyrek déneminde
133 gayrimenkul degerleme kurulusu TGBM’ye aktif olarak rapor bilgilerini iletmistir.
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30 Haziran 2020 tarihi itibariyla SPK tarafindan gayrimenkul degerleme hizmeti
verilebilmesi konusunda yetkilendirilen gayrimenkul degerleme kuruluslarinin toplam say1si
136 olmustur.

DEGERLEME UZMANLARININ AKTIiF CALISMA DURUMU

 GAYRIMENKUL

P DEGERLEME
DEGERIEME
UZMANI ORTAK {*
UZMANI b

Sektordeki Gaynn'!enkul Degerleme Uzmanlari 5.130 593 CFes
{denetmenler dahil}
Kadrolu Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari 1.653

523 5.003
S&zlesmeli Gayrimenkul Degerleme Uzmanlan 2.827
Toplam Gaynmen.kul Degerleme Uzmanlari 4.480 - s
{denetmenler harig}

Sektor Calisan Sayilart

(*) Ortak: 2020 yil1 ilk bir siire kadrolu, bir siire sozlesmeli olarak gorev almig
calisanlardir.

2020 Yiliin ilk 3 geyreginde aktif Birlik iiyesi olan 9.616 adet degerleme uzmani
bulunmaktadir. Bu say1 onay bekleyen, askida olan ve vefatlarla birlikte 10.998 dir.
Denetmenler dahil aktif olarak ¢alisan lisansli uzman sayisi1 2019 yilinin ilk 6 ayinda 5.056
adet iken bu say1 2020 yilmin ilk 6 ayimnda 5.003 olarak gerceklesmistir. Sektorden
ayrilmalarin 6nceki yillarda oldugu gibi 2020 yilinda da devam ettigi goriilmektedir.

Birlik iiyesi uzmanlarin yaklagik %48’ aktif olarak 2020 yilinda rapor hazirlamamistir.
SURECLER - DEGERLEME RAPORLARI URETIM SURESI

Degerleme raporlarinin igerikleri zaman igerisinde degismektedir. Ozellikle son yillarda
yasal diizenlemeler geregi ve miisteri talepleri ile rapor igeriklerinde 6nemli degisiklikler
olmustur. Bu degisikliklere ise her yil yeni ilaveler gelmektedir.

Olusan bu icerik degisiklikleri ilave bilgiler seklinde olmustur. Ornegin BDDK
diizenlemeleri sonucu «Enerji Kimlik Belgesi» bilgisi énem kazanirken, «Imar Barisi
Kanunu kapsaminda alinan «Yapr Kayit Belgesi» en temel incelenen belgeler arasina
girmigtir. Baz1 miisteriler «Emlak Rayi¢ Degeri» nin rapora eklenmesini talep etmistir.

Tlave eklenen her bilgi sadece rapor yazimimin uzamasi gibi diisiiniilmemelidir. Onemli olan
bu bilgilere ulasmak icin harcanan ¢aba ve efordur. Ulkemizde halen bir ¢ok bilgiye dijital
ortamda saglikli bir sekilde ulasilamamaktadir. Ulasilabilenlerin de bir ¢ogu kurum teyidi
gerektirmektedir.

Kurum arastirmalarinda saglikli veriye ulasmak zor ve zahmetlidir. Taginmaz dosyalarinin
arsiv dosyalarinin ayrintili incelenmesi gerekmektedir. Arsivler dijital olsa dahi birgok belge
ve fotograflanan igerikleri ayrintili olarak incelenmektedir.
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Degerleme uzmanlari sadece veri toplayicisi olmay1p toplanan bu verileri islemekte, anlamh
hale getirip rapora doniistiirmektedir. Bir baska deyisle veriyi toplamak tek basina yeterli
degildir. Toplanan bu yeni verilerin de yorumlanmasi, islenmesi ve anlamh hale
getirilerek raporlanmasi gerekmektedir.

Ayrica raporlara eklenen tiim veriler rapor kontrol birimlerinin yiikiinii artirmaktadir.
Eklenen veriler raporu yazan degerleme uzmanlarina ilave yiik getirdigi gibi raporu kontrol
eden degerleme uzmanlarina da benzer sekilde is ylikii yaratmaktadir.

Tiim bu sebeplerle son yillarda raporlarin iiretim siireleri artiy gostermistir.

DEGERLEME RAPORLARININ iCERIGI GELISTI

,2016-2020 Donemmde Rapor It;enklermde Gelen Ilave Uretlm*Sur S

*Son ylllarda banka 51stemler1ne eklenen info kalemleri (uavt kodu taslnmaz ID

posta kodu, enlem-boylam vs.) =

*Enerji kimlik belgesinin sorgulanmasi, belediye dosyasinda taranmamissa, yer 10
gbrme esnasinda binada ve/veya bina yoneticisinden sorgulanmasi

*Kentsel doniisiim bolgesinde kalan tasinmazlar i¢in Cevre ve Sehircilik 1l 60
Miudirligi’ne gidilerek dosya sorgulamasi yapilmaktadir.

*TCMB Ticari Bilgi endeksleri banka sistemlerine gore ortalama 15 dk. arasi

zaman kaybina neden olmaktadir. Finans kurumlarinin ¢ogu ticari endeks 15
bilgilerinin karmagiklig1 nedeni ile bu bilgileri otomatik ¢gekmemektedir. (5 -25

dk)

*Finans kurumlarinin bir kisminin ¢oklu degerleme talepleri igin tek tek giris 5

istemesi her birinin ayr1 ayri iglem yiikii getirmesi, beher islem i¢in yiik 5 dk

*Finans kurumlari sistemlerinin ¢ogunda artik her bir bagimsiz bsliim i¢in arsa

degeri, kira degeri vs. gibi deger kalemlerinin ayr ayri hesaplanip sisteme 4

girilmesinin istenmesi ( son yillarda raporlara dahil edilmis olup her bagimsiz
i¢in)

*Bankalardan bazilarinin eklenti (tahsisli, yonetim plani ile belirlenmis) alanlar
gibi tasinmaza dahil edilen alanlar i¢in ayr1 ayr1 deger kalemlerini talep ediyor 5
olmasi, (her bagimsiz i¢in ortalama )

Daha 6nce ¢ikt1 alinarak teslim edilmis raporlarin dijital ortamda tekrar mobil
imza ile imzalanarak sisteme eklenmesi. (4-5 dk)

*Takbis sisteminde projelere ulasilabiliyor olunsa da biiyiik sikint1 vardir.

Ekranin agilmasi, goriintiilenmesi, dogru ve kontrol edilebilir saglikli sekilde
goriintii almak ¢ok zordur. Projeler indirilememektedir, ekrani biiyiitme 30
kiiciiltme, tekrar biiylitme..vs siirecler projenin biiyiikligii ve karisikligina gore

*Baz finans kurumlarinin natamam ve ¢oklu tasinmazlar i¢in sistemleri miisait

olmay1p girislerde tam bir kaos yasanmaktadir, sistemleri yetersiz kalmaktadir. i
*Baz1 finans kurumlarinin hala rapor yazilim sistemi kullanmamasi; raporlarinin

excel ve word formatinda yazilip tamamlanmasindan sonra banka sistemlerine

rapor igerisindeki bir ¢ok bilginin yeniden banka sistemi igerisine eklenmesi ve 15
raporun excel word olarak buraya yiiklenmesi

*Bazi finans kurumlarinin raporda yer almasini istedikleri risk kodu uygulamalari 5

* Belediyelerde emlak rayici sorgulamasi 10
Takbis Performansina ve Tapu Adedine Gore Degiskenlik 124-173 dk

4
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OZET SUREC

2016 Rapor Hazirlanma Siresi 420 Dakika Ortalama
2018 Rapor Hazirlanma Siiresi 520-573 Dakika Ortalama
2020 Rapor Hazirlanma Siiresi 578- 597 dakika ortalama

2016-2020 Siire¢ Uzma % Kaylp |%37-42 Ilave performans gerekliligi

EKSTRA TALEPLERE ORNEKLER

Basta finans kuruluslar1 olmak iizere degerleme raporu talep eden kurumlarin degere
ulagmada gereken bilgi ve belgelerin disinda da baska talepleri olmaktadir:

OSB smnirlan i¢indeki ¢alismalarda 18. madde serhinin bulunmasi durumunda subeden
(firmanin OSB’ye borcunun olup olmadigina dair) yazi talep edilmesi, yazi alinmadan
raporun 6nce satig1 gii¢ olarak kapatilmasi, yazi geldikten sonra da yazi teyit edilip sonra
raporun tekrar revize edilmesi,

Nitelikli tasinmazlarda sistem evrak boyut kisitlamasi sebebiyle zaman kaybedilmesi,

Tasinmaz igerisinde ¢ekilen fotograflarda (kisisel verilerin korunmasi kanunu kapsaminda)
konut sakinlerinin olmamasina dikkat edilmesi, fotograf karesine girmisse goriintiiniin
silinmesi icin photoshop uygulanmasinin istenmesi,

Bazi bankalar i¢in miisteri niishalarinin ayrica hazirlatilmas,

Hacizlerin sisteme tek tek girilmesini talep edilmesi. PDF formatinda olan TAKBIS
belgesindeki verilerin manuel olarak tek tek sisteme girisinin yapilmasi,

Bankaya ait risk kodlariin girilmesinin degerleme sirketinden isteniyor olmasi.

Yapili tasinmaz degerlemelerinde kolonlara bakilmasi, mimari projenin ve mahallinin statik
proje uygun olup olmasi, eksik kolon veya kolonlar arasi agikligin kontrolii, bazen video
cektirilmesi ve duvarlar gomiili diye vurularak kontrol ettirilmesi, (degerleme
uzmanlarinin statik uzman yerine konulmasi)

Raporlara iicretsiz sekilde ilave tasinmaz eklenecek sekilde revize yaptirilmasi,
Seklinde 6rnekler artirilabilir. ..
YAPI KAYIT BELGESININ RAPOR URETIM SURESINE ETKIiSI

2019 senesinde Imar Baris1 Kanunu kapsaminda alinan Yapi Kayit Belgelerinin hayatimiza
girmesi ile; Yap1 kayit belgesi almis miilkler tapuya tescil olmamigsa kontroliiniin miilkiin
cinsi ve karmasiklifina goére rapor iiretim siirelerini 60-100 dk arasi uzattigim
gormekteyiz.

Kanun ve yonetmelikte her ne kadar Yap1 Kayit Belgesi alindiginda, alinan belgenin belediye
arsivine mal sahibi tarafindan ekletilmesi belirtilmis olsa da bu islemin yapilmadig
goriilmektedir. Dolayisiyla degerleme umanlarimiz proje uyumsuzlugu olan her tasinmaz i¢in
Yap1 Kayit Belgesinin varligini ayrica arastirma zorunda kalmaktadir.
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Ayr1 arastirmalar sonucu elde edilen Yapi Kayit Belgesi 6rnegi tek basina yeterli

olmamaktadir. Eger Tapu Midirliigiinde tescile konu edilmemigse belgenin yapi ile
uyumlulugu karmasik tespitlerle miimkiin olabilmektedir.

Yukarida 6zetlenen nedenlerle Yap1 Kayit Belgesi tek basina degerleme siireglerini uzatan

ve zorlastiran bir aragtirma konusu olmustur.

Standart Konut Degerleme Raporu Maliyet Calismasi

NITELIK SENARYO ' e
- 3 YIL TECRUBE BEL
2. GRUP 1. DERECE =~ DEGERLEME UZ
(Mevcut Tarifede 1-250 M2 KONUT) TARAFINDAN HAZIRLANABILE(
NITELIKTE ISLEMLER -
TEMEL MALIYETLER
Operasyon Elemam Stire (Dakika) TL/.dak. TL maliyeti
maliyeti
Isin atanmasi 30 0,6865 20,6
Isin takibi 15 0.6865 10,3
Arsivleme 10 0.6865 6,9
Takbis Alimi1 5 0,6865 3,4
TOPLAM OPERASYON SURESI 60 41,2
Eksper Hizmet Siiresi e
maliyeti
On caligma 15 1,5807 23,7
Yer gérme 40 1,5807 63,2
Belediye imar durumu ve dosya incelemesi 45 1.5807 71,1
Yer gorme ve belediye ziyareti i¢in yolda gegen ve 90 1423
miisteri ile bulugma siiresi 1,5807 ’
Enerji kimlik belgesinin sorgulanmasi 10 1,5807 15,8
Takbis ekrandan inceleme siiresi 35 1,5807 55,3
Sahada ¢evre arastirma 45 1,5807 711
Info kalemleri (uavt kodu, tasinmaz ID, posta 5 79
kodu, enlem-boylam vs.) 1,5807 ”
Deger harici kira degeri vs. Gibi deger
kalemlerinin de ayr1 ayr1 hesaplanip sisteme 8 1.5807 12,6
girilmesi ’
Yap1 Kayit belgesi ve kayit belgesi uygunlugu 20 31.6
kontrolii (%25) 1,5807 ’
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T80 )ERUISH ASTIEIATAN OF APPRRSESS

Masa basi calismasy/rapor yazimi 90 1.5807 142,3
Raporu kapama 5 1,5807 7.9
Mobil imza 5 1,5807 7,9
Iade igin geri ¢alisma %7 (Koyu basliklarin 1 18.0
toplami)** 1,5807 ’
TOPLAM EKSPERTIZ SURESI 424 670,9
e TL/dak i
Kontrol&Denetim Siiresi maliyet TL maliyeti
Denetmen kontrolii 50 16380 81,9
Yap1 Kayit belgesi ve kayit belgesi uygunlugu 5 89
kontrolii (%25) 1,6380 ’
Itirazlan tekrar degerlendirilmesi (%10) 5 16380 8,2
*TCMB Ticari Bilgi endeksleri banka sistemlerine
. . 2 3,3
girilmesi -manuel 1,6380
Deger harici kira degeri vs. Gibi deger kalemlerinin 4 6.6
de ayr1 ayr1 hesaplanip sisteme girilmesinin denetimi 1,6380 ’
Mobil imza 5 16380 8,2
TOPLAM DENETIM SURESI 71 108,1
= TL/dak =
Sorumlu Degerleme Uzmani (SDU) e TL maliyeti
1 0,
SDU 2. denetim (%20) 10 2.9706 29,7
¥ . . . 0
[adenin denetimi (%10) 1 2.9706 3,0
Mobil imza 5 2.9706 14,9
TOPLAM ONAY SURESI 16 47,5
TL/dak o
Muhasebe Operasyonu n TL maliyeti
Mutabakat yapilmasi < 0.6865 2,7
Fatura Kesilmesi & Takip & lade 3 0.6865 2,1
TOPLAM ONAY SURESI 7 4,8
TOPLAM DEGERLEME RAPORU URETIM 578 dk/adet 872 TL/adet
SURESI
GAYIRMENKUL ADEDINE VE NITELIGINE BAGLI DEGISKENLER
Agirlik Siire
Orani (%) (Dakika)
Kentsel d6niisiim bolgesinde kalan tasinmazlar igin Cevre ve 2 59 60
Sehircilik I1 Mudiirliigii’ne gidilerek dosya sorgulamasi yapilmaktadir. =70
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Coklu degerleme talepleri icin tek tek sisteme girilmesi, (beher islem

0,
icin yik5dk)| 7 o
Tahsisli, yonetim plani ile belirlenmis alanlar gibi tasinmaza dahil
s > - . S 13,0% 5
edilen alanlar i¢in ayr1 ayr1 deger kalemleri tespiti
Rapor Sistemi Kullanmayan Bankalarin yarattigi vakit kaybi 13,8% 15
Baska Resmi Kurum Incelemeleri 5,0% 90
Tiiketici Hakem Heyetine fatura ¢ikartilmasi 1,0% 2
SPK BDDK UVAP KVKK Bildirimleri 15,0% Z
DIGER EK DEGISKELNLERIN SUREYE dk iﬁi‘;ft‘i T e b
ORTALAMA ETKISI 2021 18.89 15807 20.9
TOPLAM MALIYET | 597 dk/adet 902 TL/adet
Sektorel ve tilkesel bazli minimum karlilik beklentisi 15% 135,35
2021 Yih Asgari Ucret Tarifesi 1-149 m? Konut icin olmasi 1038
gereken minimum hizmet bedeli TL/adet

2020 yili 1 adet konut fiyatina gore oransal artis beklentisi %57

**Jade Sebepleri: Degere itiraz, 6l¢iim ve resmi daire tekrar incelemesi

01.01.2021 tarihinden itibaren degerleme firmalari tarafindan istihdam zorunlulugu getirilen

uzman yardimcilarimin maliyeti tabloya eklenmemistir.
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YILLARA GORE KARSILASTIRMALI ENDEKSLER

[ Yeniden Degjerieme
vasoas | vusonu | YiSonu | smawrier | avukatic (motersicigin [ veniden Degerleme Yil Sonu Yil Sonu by Sons | smmrerigin |  AVUKSIE | Noteriikigin | Degierleme | Finansal b Tam foretiort YLk
i | imorte [mmaryie gre| 000l | icin Tarife [BedeNeriicin| igin Tarfe | Degerleme . Ucretleri | | itibariyle TUFE | itibariyle OFE (TﬁFE:inE)fZ Tarite Arig | TS0 8 igin Tarife Artig|  Oranlan endeksler | SUPI | Endeklerin | T8 IEREOT
THEE (%) %) (TUFELIFENR Artig Tarife Arug Oranlan Yillik Artig Endeksi (2012- | Endeksi (2012- Endeksi (2012- Endeksi (2012- Endak-i(zm’z. Endeksi (2012- | Endeksi (2012- | ortalamasi el Ortalamast artigmdan
%) Oranlan: (%) | Orantan (%) | Oranten ¢y [ (%)~ Oranlan (%) 100) 100) 300y 100) ek 100) Lool (2012-100) 12012.400) @o12-100) |
%) (2012-100)
2013 yhnda
" ktsnian AUThA br
o3| e 897 719 7.00 1800 800 780 [Ciyiageeany| 000 |2013( 10740 106,97 107,19 107,00 114,00 108,00 107,80 107,19 108,67 108,36 100,00
o
0t yinda
04| 3w G838 727 7.00 100 8,00 393 :‘:;“x:ﬁ::: 833 |2014| 11617 11377 11497 114,49 129,96 116,64 112,04 114,97 120,36 116,86 108,33
oan
2018 yhnda
kutaatan AUTnin br
2015|  3at 571 726 Q.00 Qo0 1000 W01t (S ageeany| 1077 |2015| 12651 12027 12332 114,49 129,96 128,30 123,36 123,33 124,25 12373 120,00
oam
2018 yfinda
kufamian AUTnin Bir
2006| 853 332 9.2¢ 3000 20,00 1000 558 |iauyagesny| 1528 [2016| 13719 132,22 13471 148,84 155,85 141,13 130,25 134,71 148,64 140,04 138,33
o
2017 yancs
kutantan A0Tnin br |
2017| uw 1547 13,70 200 19,00 9.00 385 |ommyugesny| 723 [2007] 15355 152,68 153,16 15479 185,58 153,84 135,24 153,13 164,74 155,55 14833
an
20t8yinda
2008 2030 336 2697 18,00 10,00 12.00 1887 ':::;"’;;‘::: 11,91 (2018 184,72 204,04 194,46 176,46 204,14 172,30 154,80 194,41 184,30 184,42 166,00
oran
2019 yhnca
kutanian AUT'nin br
2019 1rae 736 950 50,00 2500 2200 BI3 [ ivagieans| 1506 |2019] 20659 219,06 21313 264,69 255,18 213,65 191,54 212,92 244,51 223,40 191,00
oran
zuzow:ne-
020 1189 1820 1505 9,00 25,00 22,00 22,58 :::xlw::;::: 1501 (2020 23115 258,93 245,20 288,51 318,97 260,65 234,79 245,09 289,38 262,60 219,67
o
2021 yiinds
kutlanilan AUT'nin bir
2021 1200 1100 150 9,00 20,00 22,00 1L |gnaiiyiagieany| 5700 |2021] 25889 287,41 273,39 314,48 382,76 317,99 256,18 273,23 338,41 298,73 344,88
oran
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YILLARA GORE KARSILASTIRMALI ENDEKSLER

KARSILASTIRMALI ENDEKSLER

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021
= = = YilSonu itibariyle TUFE Endeksi (2012-100) = = = YilSonu itibariyle UFE Endeksi (2012-100)
= = = YilSonu itibariyle (TUFE-UFE)/2 Endeksi (2012-1G0) SMMM'ler ign Tarife Arus Endeks (2012-100}
— AvUkEtIk Bedelleri ign Tarife Artig Endeksi (2012-100) e NGTEF 1K iGN igN Tarife Arng Endeksi (2012-100)
—eniden Degerleme Oranien Endeks (2012-100) e  eoD23erieme UcretieriVilik Artis Endeks-Uretim sires artsindan anndinimig* (2012-100)

3=

Tiim endekslerin bilesik haline gére %36

Sadece finansal endeksler (TEFE, UFE Endeksleri) dikkate alindiginda %24

Benzer meslek gruplar: endeksleri (SMM, Avukatlar, Noterler) dikkate alindiginda %54
Sektor maliyetleri dikkate alindiginda yaklasik %57 oraninda bir artis gerektigi goriilmektedir.

Ayrica, halihazirda yiirtirlikkte olan ve uygulanmasina ilk baslandigi tarihteki ¢ok az veriye dayanan
Asgari Ucret Tarifemizin kirilim cetveli ise, giiniimiizde ihtiyac1 karsilayamaz duruma gelmistir.
Daha 6nce de Asgari Ucret Tarifemizin aksayan boliimleri ve kirtlimlar ile ilgi taleplerimiz olmus,
ancak kalic1 bir diizenleme maalesef bugiine dek saglanamamistir. Bugiin GMB —Gayrimenkul Bilgi
Merkezi sayesinde elinde yeterli veri olan sektor i¢in tarifedeki kirilimlarin diizenlenmesi emege
uygun iggiicti de38ngesinin korunabilmesi i¢in son derece énemli bir konuma gelmistir.

Tiim bu veriler goz oniine alindiginda sektoriimiiziin nitelikli bir sekilde ayakta durabilmesi
icin gerekli zam oranmmin minimum %57 oldugu goriilmektedir. Bunla birlikte pandemiden
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kaynakli ekonomik daralma ve tiim sektordeki zorluklar goz oOniinde bulundurularak, bazi
kalemlerin diger kalemleri siibvanse etmesi ile bazilarinda ise sektor olarak fedakarlik yaparak
asagidaki artiglarla ekli tarife gosterildigi sekliyle diizenlenmistir; Sektordeki rapor yapim zamani,
personel donanimi ve hangi raporu ne tip personel yaptirilabilecegi istatistikleri calisilmis ve
kirilimlarla ilgili ihtiya¢ duyulan degisikliklerde asagida gerekgeleri ile izah edilmistir.

Mevcut tarifede tarafimizca talep edilen degisiklikler ve artis oranlari nedenleri ile birlikte

asagida detayh olarak belirtilmistir.

1. Grup Arsa ve Araziler:
a. Tarla, Bag, Bahge, Sera, Ozel, Orman, Arazi (iizerinde bina olmayan yapilar)

Bu gruba giren gayrimenkullerin 6zellikle ulasim maliyetleri ve zaman zaman pazar arastirmasi
stiresi standart degerleme raporlarindan daha fazla olabilmektedir. Bununla birlikte bu grupta
yer alan taginmazlarin raporlanmasi ihtiyaci ¢ift¢inin kredi kullanimina yoneliktir. Bu noktada
Degerleme sektorii olarak tilke ekonomisine destek olabilmek amaciyla bu grupta yer alan
gayrimenkuller i¢in %10,80 (Ekim Ay1 Enflasyon Orani) oraninda artis talep etmekteyiz.

b. Arsa (Imar plam kapsaminda iizerinde bina olmayan parseller)

Mevcut tarifede yer alan kirilim gerek yatinmei gerek ise verilen emek g6z Oniinde
bulunduruldugunda Degerleme sektorii agisindan adil bir noktada degildir.

1. Grup Oneri Tablo

2020 Ucret Tarifesi Mevcut Durum 2021 Ucret Tarifesi Oneri Agiklama

1. GRUP ARSA (IMAR PLANI|1. GRUP ARSA (IMAR PLANI
KAPSAMINDA  UZERINDE  BINA | KAPSAMINDA UZERINDE BINA

OLMAYAN PARSELLER) OLMAYAN PARSELLER)
1-1000 922 1-500 1.254
1001-10000 1118 501-1000 1.520
10.001-25.000 1507 1001-5000 2.366
25.001-UZERI 1786 5.001-25.000 2.805

25.001 m2 iizeri, en tist
kirilima Odenen licrete
ilave her bir 25 bin m2
ye kadar alan i¢in 200
TL eklenerek
hesaplanir.
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Yukaridaki 6nerimizde de goriilecegi tizere genelde kii¢iik yatirimeilar tarafindan iktisap edilen 1-
500 m? ile 501-1000 m? aras1 alana sahip arsalar igin %36 oraninda daha biiyiik alana sahip, arsalar
icin %57 oraninda bir artis 6nerilmistir. m?

2. Grup Konutlar ve Isyerleri

Mevcut Tarifede 2. Grup Konut ve Isyeri baslig1 altinda yer alan boliimde mevcut agiklamada 1.
Kisim Gayrimenkuller “Bagimsiz bolim niteligi kazanmig Konut/ Mesken, Dubleks Mesken, Villa,
Bina, Ofis/Isyeri veya konut amagli miistakil binalar”, 2. Kistm Gayrimenkuller ise “Diikkan, Plaza
ve Is Merkezleri (Kat irtifaki kurulmus veya kurulmamis olmas fark etmez)” olarak ifade edilmistir.

Goriildiigii tizere ticari nitelikli olan Ofis ve Is yerleri Konutlar ile birlikte degerlendirilmektedir.
Ancak Ofis ve Is yeri nitelikli tasinmazlarin degerleme ¢alismasi 6zellikle pazar arastirmasi ve deger
takdiri noktasinda konutlarda ayrilmakta ve ek is ylikii getirmektedir.

2. Grup Konutlar ve Is Yeri i¢in Mevcut ve Oneri Aciklama

2020 Ucret Tarifesi Mevcut Durum 2021 Ucret Tarifesi Oneri Agiklama

2.GRUP KONUTLAR ve ISYERI 2.GRUP KONUTLAR ve ISYERI

Bagimsiz bolim niteligi kazanmig Konut/ | Bagimsiz boliim niteligi kazanmis Konut/
Mesken, Dubleks Mesken, Villa, Bina, | Mesken, Dubleks Mesken, Villa, Bina veya
Ofis/isyeri veya konut amagl miistakil binalar | konut amacli miistakil binalar

Diikkan, Plaza ve Is Merkezleri (Kat irtifaki | Diikkan, Plaza ve Ofis/Homeofis/Isyeri ve
kurulmus veya kurulmamis olmasi1 fark | Is Merkezleri (Kat irtifaki kurulmus veya
etmez), kurulmamig olmas: fark etmez),

a. Bagmmsiz Boliim Niteligi Kazanmis Konut/ Mesken, Dubleks Mesken, Villa, Bina
veya Konut Amach Miistakil Binalar

Ulkemizde iktisap edilen gayrimenkullerin bityiik boliimii 150 m2 briit kullanimimn altindadir. Alan
biiytidiikge proje incelemesi, yer goriimii ve pazar arastirmasi is yiikii de artmaktadir. Buna bagl
olarak kirilimlarin degistirilmesi Onerilmistir. Bu nedenle bu ilk # kirithmda %36, diger
kinlimlarda ise %57 artis onerilmistir. Bu gruba iliskin 6rnek agiklama asagidadir.

12
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2. Grup Bagimsiz Boliim Niteligi Kazanmis Konut/ Mesken, Dubleks Mesken, Villa, Bina
Veya Konut Amach Miistakil Binalar Oneri Tablo

2020 Ucret Tarifesi Mevcut Durum 2021 Ucret Tarifesi Oneri Agiklama

2. GRUP KONUT (Bagimsiz bsliim niteligi | 2. GRUP KONUT (Bagimsiz boliim niteligi
kazanmis Konut/ Mesken, Dubleks Mesken, | kazanmis Konut/ Mesken, Dubleks
Villa, Bina veya konut amagli miistakil | Mesken, Villa, Bina veya konut amach

binalar) miistakil binalar)

1-250 659 1-149 896
251-500 822 150-250 1.035
501-1000 987 251-500 1.550

1001-5000 1481 501-1000 2.325
5001 ve tizeri 2378 1.001-2501 3.733
2.500 m?2 iizeri, en tust kirilima Gdenen
iicrete ilave her bir 2.500 m2 ye kadar alan
i¢cin 200 TL eklenerek hesaplanir.

b. Diikkan, Plaza ve Ofis/Homeofis/Isyeri ve Is Merkezleri (Kat irtifaki kurulmus veya
kurulmamis olmasi fark etmez)

Ozellikler ofis ve isyerlerinin bu béliim altina tasinmasi 6nerimizin kabulii ile ofis ve is yeri yatirimi
yapan kiigiik yatirnmecinin zarar gérmemesi igin ilk kirilim aralig: kiigiik yatirimeinin alim giiciine
hitap eden 1 ile 50 m? aras1 olarak diizenlenmistir. Bu baslik altinda birinci ve ikinci kirilimlara %36
diger kirilimlara ise %57 artis nerilmektedir. Diikkan, Plaza ve Ofis/Isyeri ve Is Merkezleri (Kat
irtifaki kurulmus veya kurulmamis olmasi fark etmez).

2.Grup Diikkan, Plaza ve Ofis/Homeofis/Isyeri ve Is Merkezleri (Kat irtifaki kurulmus veya
kurulmamis olmasi fark etmez) Oneri Tablo

2020 Ucret Tarifesi Mevcut Durum 2021 Ucret Tarifesi Oneri A¢iklama

2. GRUP Diikkan, Plaza ve Iy Merkezeri | g 1 On 2;‘11‘5:’[1‘ Mefkljzlaeri o
(Kat irtifaki kurulmus veya kurulmamais 3y 3 -y

olmasi fark etmez), ?:Illt(‘agmlgir)ulmug veya kurulmamis olmasi

1-100 {£%) 1-50 983
101-500 856 51-250 1.164
501-2.000 1.055 251-500 1.656
2001-5000 1.641 501-1000 2.576
5001-20.000 2.378 1001-2500 .45
20.001 ve tizeri 2.855 2501-5000 4.482
2.500 m2 tizeri, en iist kirilima 6denen
ucrete ilave her bir 12.500 m2 ye kadar alan
icin 200 TL eklenerek hesaplanir.
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Ozel Tescilli Miilkler

Mevcut Tarifede Ozel Tescilli Miilkler baslig1 altinda yer alan gayrimenkuller mevcut tarifede tam
olarak tammlanmamis olup, vatandaslarca anlasilmasi zor bir durumdadir. Degerleme sektorii
agisindan bakilacak olursa da bu gruba giren gayrimenkullerin degerlemesi know-how
gerektirmekte ve daha fazla zaman almaktadir.

Mevcut tarifede bu baslik altinda sadece “2960 sayili Bogazi¢i Kanunu kapsamindaki yalilar ile
ayni kanun kapsamindaki eski eser niteliginde gayrimenkuller (tescilli)” yer almaktadir. Ancak
tarihi yiizyillar 6ncesine dayanan ve derin kiiltiirel mirasa sahip Ulkemizde tarihi eser statiisiine haiz
¢ok sayida yapi bulunmaktadir. Bu yapilarin degerlemesinde farkli resmi kurumlarda arastirma
yapilmasi gerektigi gibi degerin belirlenmesi agamasinda da 6zellikli gayrimenkuller olmasindan
sebeple ¢cok daha detayli ve derin pazar arastirmasi yapilmasi gerekmektedir. Bu goriisler 1s181inda
bu baslik altindaki gayrimenkul tiirlerinin taniminin yeniden diizenlenmesi 6nerilmektedir.

2960 sayil1 Bogazici Kanunu kapsamindaki yalilar i¢in artis orani énerimiz %S7’dir.

Ozel Tescilli Miilkler i¢in Mevcut ve Oneri A¢iklama

2020 Ucret Tarifesi Mevcut 2021 Ucret Tarifesi Oneri
Durum Agiklama
OZEL TESCILLI MULKLER OZEL TESCILLI MULKLER

2960 sayili Bogazigi

2960 say1lt Bogazici Kanunu kapsamindaki 5479

Kanunu kapsamindaki yalilar

yahlar -dle aym. kaoun 3490 | Tarihi eser statiistinde olan | Gayrimenkuliin

kapsamindaki eski eser e i
p ve bu statiisii tapu ve/veya | girdigi ticret skalasinin

niteliginde gayrimenkuller

= belediye kayitlarinda | %50°si skaladaki esas
(tescilli) y ' " % :
tescillenmis tiim | {icretine ilaveten
miilklerde eklenir

3. Grup Enerji ve Akaryakit Tesisleri

Bu grupta yer alan Akaryakit istasyonlar1 i¢in gectigimiz donemde dnemli bir iicret iyilestirmesi
yapilmustir. Degerleme sektorii olarak bu tiir gayrimenkuller i¢in yapilan iyilestirmenin hakkaniyetli
oldugunu diistinmekteyiz. Buna bagli olarak makul bir iicret seviyesine gelen her gayrimenkul tiirii
i¢in olacag gibi bu grup i¢in artis onari 6nerimiz %10,80 (Ekim Ay1 Enflasyon Orani) oranindadir.
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4. Grup imalathane, Atélye, Depo, Hangar Yapilar, Fabrika, Kii¢iik ve Biiyiikbas Hayvan
ve Tavuk Ciftlikleri

Bu grupta yer alan gayrimenkullerin ilk iki kirilimindaki gayrimenkuller i¢in artis orani 6nerimiz
%36°dir. Ancak bu tarz gayrimenkullerde kullamm alani biiyiidikkce degerleme calismasi igin
harcanan siire, emek, dikkat artmaktadir. Bu nedenle kullanim alani arttik¢a edinilen iicretin
iyilestirilmesi gerektigi diistiniilmektedir.

4.Grup Uretim, Depolama ve Sinai Nitelikli Yapilar Oneri Tablo

2020 Ucret Tarifesi Mevcut Durum 2021 Ucret Tarifesi Oneri Agiklama

4. GRUP URETIM, DEPOLAMA ve SINAI | 4. GRUP URETIM, DEPOLAMA ve

NITELIKLI YAPILAR SINAI NITELIKLI YAPILAR
1-500 723 1-500 983

501-2000 922 501-2000 1.253
2001-10.000 1.249 2001-10.000 2.507
10.001-25.000 2.389 10.001-25.000 3.760
25.001-50.000 3.965 25.001-50.000 5.452
50.001-100.000 4.524 50.001-100.000 6.270

100.000 m2 {izeri, en tist kirilima 6denen

100.001 ve iizeri 5.589 ticrete ilave her bir 100.000 m2 ye kadar
alan i¢in 350 TL eklenerek hesaplanir.

5. GRUP HIZMET AMACLI KULLANILAN GAYRIMENKULLER

Mevcut Tarifede S. Grup Hizmet Amac¢h Kullanilan Gayrimenkuller basligi altinda yer alan
miilklerin kendi aralarinda simiflandirilmadig gériilmiistiir. Bu grup altinda agiklama “Aligveris
Merkezleri, Hastane, Saglik Tesisi, Okul, Otel, Tiim Konaklama tesisleri, Kiiltiir Tesisleri, Sinema
, Tiyatro vs, Diigiin Salonlar1 , Nikah Daireleri, Spor Tesis ve Kompleksi, (otopark dahil briit alan),
Dini tesisler, askeri tesisler” seklindedir.

Mevcut agiklama ile ayn1 kullanim alanina sahip bir diigiin salonu ile bir otel i¢in ayni ticret temin
edilmektedir. Bu gerek isletme sahibi vatandas gerek ise degerleme sektorii i¢in adaletsiz bir durum
yaratmaktadir. Aym kullanim alanina sahip bir diigiin salonu ile bir otelden elde edilen gelirler
benzer olmayacaktir. Bu nedenle “Aligveris Merkezleri, Hastane, Saglik Tesisi, Okul, Otel, Tiim
Konaklama tesisleri” i¢in daha detayli arastirma yapilmasi gerekmekte ve daha derin bir know-how
ortaya koyulmaktadir. Bu grupta yer alan tasinmazlar igin Aligveris Merkezleri, Hastane, Saglik
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Tesisi, Okul, Otel, Tiim Konaklama tesisleri ile Kiiltiir Tesisleri, Sinema , Tiyatro vs, Diigiin
Salonlar1 , Nikah Daireleri, Spor Tesis ve Kompleksi, (otopark dahil briit alan), Dini tesisler, askeri
tesisler ayrilmasi ve farkli iicret skalas1 uygulanmasi gerektigi diistiniilmektedir. Bu skalaya sosyal

tesisler tanim1 da eklenmistir.

5. Grup Hizmet Amagh Kullanilan Gayrimenkuller icin Mevcut ve Oneri Ac¢iklama

2020 Ucret Tarifesi Mevcut Durum 2021 Ucret Tarifesi Oneri Agiklama
5.GRUP HIZMET AMACLI KULLANILAN | 5.GRUP HIZMET AMACLI
GAYRIMENKULLER KULLANILAN GAYRIMENKULLER

Kiiltiir Tesisleri, Sinema, Tiyatro vs, Diigiin
Salonlar1 , Nikah Daireleri, Spor Tesis ve
Aligveris Merkezleri, Hastane, Saglik Tesisi, | Kompleksi, (otopark dahil briit alan), Dini
Okul, Otel, Tiim Konaklama tesisleri, Kiiltlir | Tesisler, Askeri Tesisler, Sosyal Tesisler

Tesisleri, Sinema , Tiyatro vs, Diigiin Salonlar
, Nikah Daireleri, Spor Tesis ve Kompleksi, | Alisveris Merkezleri, Hastane, Saglik

(otopark dahil briit alan), Dini tesisler, askeri | Tesisi, Okul, Otel, Tim Konaklama tesisleri
tesisler (otopark dahil briit alan) (Kat irtifaki

kurulmus veya kurulmamis olmasi fark

etmez)

Bu ayrimin yapilmasi akabinde kiiglik yatirimeiyr gozetmek adina kirilimlarda da farklilasma
yapilmasi Onerilmektedir. Kiiltiir Tesisleri, Sinema , Tiyatro vs, Diigiin Salonlar1 , Nikah Daireleri,
Spor Tesis ve Kompleksi, (otopark dahil briit alan), Dini tesisler, askeri tesisler, sosyal tesisler
nitelikli gayrimenkullerde en kiigiik kirilim alanindakiler i¢in %10,80 (Ekim Ay1 Enflasyon Orani)
oraninda digerleri i¢in %36 oraninda artis 6nerilmistir.

Aligveris Merkezleri, Hastane, Saglik Tesisi, Okul, Otel, Tiim Konaklama tesisleri (otopark dahil
briit alan) (Kat irtifaki kurulmus veya kurulmamis olmasi fark etmez) basligi altina giren
gayrimenkuller i¢in ise gilincel maliyetler dikkate alinarak yeni bir licretlendirme 6nerilmistir.
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5. Grup Hizmet Amach Kullanilan Gayrimenkuller Oneri Tablo

2020 Ucret Tarifesi Mevcut Durum 2021 Ucret Tarifesi Oneri A¢iklama
5. GRUP HIZMET AMACLI | 5. GRUP HIZMET AMACLI
KULLANILAN GAYRIMENKULLER KULLANILAN GAYRIMENKULLER
1-2000 1.316 Kiiltiir 1-500 1.458
2001-5000 1.824 Tesisleri, 501-1000 2.481
Kiiltiir Tesisleri, | 5001-10000 2.378 Sinema, 1001-2500 3.234
Sinema, Tiyatro | 10001-25.000 | 3.726 Tiyatro vs, 2501-5000 5.067
Vs, Dugiin | 25.001-50.000 | 4.790 Diigiin 5001-50.000 6.514
Salonlari, Nikah 50.001- Salonlari,
Daireleri, Spor 100.000 5.855 Nikah 50.001-100.000 | 7.962
Tesis ve Daireleri, Spor
Kompleksi, Tesis ve
(otopark  dahil Kompleksi,
briit alan), Dini 100.001 ve (otopark dahil .
tesisler, _askeri tizeri 6.387 briit alan), 100.001 ve tizeri | 8.686
tesisler Dini tesisler,
askeri tesisler,
sosyal tesisler
Aligveris 1-1000 2.635
Merkezleri, 1001-2500 4.129
Hastane, 2501-10.000 6.192
Saglik Tesisi, | 10.001-25.000 | 7.740
Okul, Otel, | 25.001-50.000 | 9.675
Tiim
Konaklama
tesisleri A .
(otopark dahil 50.001 m"2 uzerl,"en {ist
briit alan) (Kat | . kiritlima f)de{len licrete
st fates ilave her bir .23..000 m?2 ye
kurulmus veya kadar alan i¢in 500 TL
kurulmamis eklenerek hesaplanir.
olmasi fark
etmez)

6.Grup Toplu Degerleme

Bu gruba giren 1. Gruptaki taginmazlara iligkin oranlar aynen korunmustur.

2. gruba giren taginmazlara iligkin ise yeni bir Oneri olusturulmustur. Toplu degerlemelerde,
harcanan zaman ve emek 6nemli bir maliyet unsurudur. Bu tiir ¢alismalarda cogu zaman 1’den fazla
uzman goérevlendirilir. Buna karsilik mevcut {icret tarifesinde bu alan i¢in ayrilan pay oldukca
diisiiktiir. Ayrica 101 adet ile 500 adet bagimsiz bsliimiin degerlemesi ayni ticrete tabidir, bu durum
hem degerleme uzmani1 hem de miisteri agisindan adaletsizlik yaratmaktadir. Bu baslik i¢in artan
kiriliml1 bir 6neri getirilmistir.
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6. Grup Toplu Degerleme Oneri Tablo

2020 Ucret Tarifesi Mevcut Durum

2021 Ucret Tarifesi Oneri Agiklama

6. GRUP TOPLU DEGERLEME

6. GRUP TOPLU DEGERLEME

2.Gruptaki
tasinmazlardan

yer alan

ayni
degerleme  raporuna
konu olan ve aym
tarihte ve tek seferde
degerleme caligmasi
yapilan birden fazla
bagimsiz tasinmazin

degerlemesi

Degerleme konusu
taginmazlardan en
biiyiik tasinmaz igin
degerleme
tarifesindeki tam ticret,
digerlerinden her biri
icin girdigi gruptaki
ticretin %7,5'1

2-20 adet arasi

Degerleme konusu

taginmazlardan, en yliksek
iicret grubuna giren tasinmaz
icin degerleme tarifesindeki
tam ticret; digerlerinin her biri
icin girdigi gruptaki {icretin
%]15'

5710

21-100 adet arasi

100 adet gayrimenkule kadar
ilk 20 gayrimenkul yukaridaki
sekilde hesaplanmak kaydi ile
kalan gayrimenkullerin her
biri

ticretin %7,5'1

icin girdigi gruptaki

101-500 adet
arasi

100 adet BB i¢in alinan iicrete
ilaveten her taginmaz igin 15
p i

501 ve lizeri

500 adet BB i¢in alinan iicrete
ilaveten 1.000 TL

7.Grup ve 8.Grup gayrimenkuller teklif alinarak caligmasi yapilacak miilkler olup bu gruplarla
ilgili herhangi bir farkli 6neride bulunulmamastir.
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9.Grup Daha Once Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Yeniden Degerlemesi

Bu grupta tanim ve kirilimlar farklilagtirilmistir. Revize ¢alismalarinin kisa araliklarla istenmesi, bu
kisa araliklarda galigmanin bir kisminin tekrarlanmasi hem siire hem emek yiikii getirmektedir. Buna

gore;
2020 Ucret Tarifesi Mevcut Durum 2021 Ucret Tarifesi Mevcut Durum
9.GRUP - DAHA ONCE DEGERLEMESI 9.GRUP - DAHA ONCE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKULUN YENIDEN YAPILAN GAYRIMENKULUN YENIDEN
DEGERLEMESI DEGERLEMESI
Insa halindeki Resmi kurum aragtirmalari
gayrimenku%iin | Giincel tarifenin %30 yap'11madan“in$a halindeki Gl'iince?
tamamlanma seviyesinin . gayrimenkuliin tamamlanma tarifenin
tespiti amaciyla yapilan seviyesinin tespiti amaciyla 3 ay | %50'si
degerlemeler icinde yapilan degerlemeler
Resmi kurum arastirmalari yapilarak
insa halindeki gayrimenkuliin Gincel
tamamlanma seviyesinin tespiti tarifenin
amaciyla 3 ay i¢inde yapilan %75'
degerlemeler
Daha 6nce hazirlanmig
bir rapora iligkin olarak Daha 6nce hazirlanmig bir rapora
ayni degerleme . e iliskin olarak ayni degerleme Gincel
Gincel tarifenin i o o
kurulusundan rapor %50'si kurulusundan rapor tarihini takiben 3 |tarifenin
tarihini takiben 12 ay ° ay igerisinde talep edilecek revize |%75'i
icerisinde talep edilecek raporlar
revize raporlar

10. Grup Diger Katsay1 Uygulamasi ile Bedeli Hesaplanacak Degerleme Raporlar

Mevcut tarifede bulunmayan “Imar plam degisikligine dair deger artis pay1 hakkindaki yénetmeligin
4 ¢ maddesindeki deger artis paymin belirlenmesi i¢in hazirlanacak degerleme raporlari”, “SPK
mevzuat1 ¢ercevesince yapilacak degerleme raporlar1’” ve “TC Vatandaslik edinimi ve yabanci
uyruklu vatandaglarin gayrimenkul alim satim1 kapsaminda yapilacak degerleme raporlari” igin ayri
bir boliim agilarak bu gayrimenkul tiirlerinin {icretleri farklilastirilmalidir.

- imar plam degisikligine dair deger artis payr hakkindaki yonetmeligin 4 C
maddesindeki deger artis paymm belirlenmesi icin hazirlanacak degerleme raporlari: Bu
miilkler i¢in halihazirda mevcut {icret tarifesinden rapor hazirlanmaktadir. Ancak rapor igerisinde
arsalarin hem mevcut imar durumu ile degeri hem de imar degisikligi ile olusacak degeri
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belirtilmekte, bunun i¢in iki ayr1 ¢alisma yapilmaktadir. Bu hem siireyi etkileyen hem de daha
nitelikli uzmanin gérev almasini gerektiren bir ¢alismadir. Tiim bunlarin Gtesinde vergi amagh
yapilan degerlemeler nemli riskler igermektedir. Verginin hesaplanmasinda kullanilacak olan
degerleme faaliyetlerinde yapilacak hatalar vergi ziyasi, hatali vergi tahsili vb. sonuclar
dogurabileceginden deneyimi yiiksek degerleme uzmanlarinca ¢ift kontrollii sekilde yapilmasi
gerekmektedir. Tiim bunlar diistiniildigiinde bu kapsamda yapilan degerleme islemlerinin
ticretlerinin farklilagsmasi gerektigi diistiniilmektedir.

@ SPK mevzuat: ¢ercevesince yapilacak degerleme raporlari: SPK mevzuati kapsaminda
yapilan degerleme ¢alismalar1 daha fazla 6zen, deneyim ve know-how gerektiren bir husustur. Bu
gruba giren raporlar direkt olarak sektoriimiiziin diizenleyicisi konumundaki SPK tarafindan
incelenmektedir. Ayrica bu mevzuat kapsamindaki raporlar 6zellikle TCMB’de yatirimlarim
degerlendiren vatandaslarin da bas vurdugu 6nemli bir kaynak konumundadirlar. Bu raporlarin
hazirlanmasinda sektoriin genel teamiilii teklif alinmasi yoniindedir. Maalesef iilke ekonomisi igin
son derece yliksek dneme sahip olan bu raporlamalar is sahipleri tarafindan zaman zaman sadece
bir formalite olarak goriilmekte ve hak edilen {icretler temin edilememektedir. Burada
sektoriimiiziin donemin ekonomik kosullar itibari ile is saglayabilmek icin diisiik teklifler
vermesinin de rolii bulunmaktadir. Yukarida belirtilen kritik 6nemi g6z 6niinde bulunduruldugunda
hem is sahiplerini hem de degerleme kuruluslarimi SPK mevzuati c¢ergevesindeki degerleme
raporlarinin ticretlendirmesinde SPK’nin belirlemesi 6nem arz etmektedir.

° TC Vatandashk edinimi ve yabanci uyruklu vatandaslarin gayrimenkul alim satimi
kapsaminda yapilacak degerleme raporlar:i: Tiirkiye Cumhuriyeti Vatandaslig1 edinimi yabanci
uyruklu vatandaglarin gayrimenkul alim satimi1 kapsaminda yapilacak degerleme raporlari1 Devletin
vergi kazanci agisindan son derece donem arz etmektedir. Mevcut piyasa kosullarinda yabanci
uyruklu vatandaglar degerleme hizmeti aliminda 3. parti isletmelerden danismanlik almakta ve
degerleme firmalarina 6denen iicretten ¢ok daha fazlasini bu igletmelere 6demektedirler. Bu bilgiler
15181nda bu raporlarin hazirlanmasinda degerleme sektorii ile yabanci uyruklu vatandas arasindaki
aracilarin ortadan kaldirilabilmesi ve Devletin vergi kaybina ugramamasi adina daha detayli ve derin
incelemeler yapilmasindan ortaya cikan ek is yiikiinlin rapor {icretlerine yansitilmasi gerektigi
distiniilmektedir. Cumhurbaskanimizin da yakindan takip ettigi tiim gayrimenkul alim satimlarinda
degerleme raporu hazirlanmasi hususunun bu bashk altinda degerlendirilmemesi gerektigi onemli
bir konu olarak 6ne ¢ikmaktadir.
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10. Grup Diger Katsay1 Uygulamas: ile Bedeli Hesaplanacak Degerleme Raporlar:

2020 Ucret Tarifesi Mevcut
Durum

2021 Ucret Tarifesi Oneri Aciklama

10. GRUP DIGER
KATSAYI UYGULAMASI
iLE BEDELI
HESAPLANACAK
DEGERLEME
RAPORLARI

10. GRUP DIGER KATSAYI UYGULAMASI ILE
BEDELI HESAPLANACAK DEGERLEME RAPORLARI

Mevcut tarifede bu baslik yer
almamaktadir.

Imar Plam degisikligine dair
Deger artis payr hakkindaki

yonetmeligin 4 C
maddesindeki deger artis
paymimn belirlenmesi icin
hazirlanacak degerleme
raporlan

Girdigi gruptaki iicretin
minimum 4 misli, iist
limit sinirlamasi
olmaksizin

SPK mevzuati cergevesince
yapilacak degerleme

raporlar

Girdigi gruptaki iicretin

minimum 4 misli, iist
limit sinirlamasi
olmaksizin

TC Vatandashk Edinimi ve

Yabanci uyruklu
vatandaslarin  gayrimenkul
alm satimi1  kapsaminda
yapilacak degerleme
raporlari

Girdigi gruptaki iicretin

minimum 2 misli, st
limit smirlamasi
olmaksizin

Bunlarin disinda tarifede yer almasi dnerilen aciklama ve hususlar ise asagidadir.

BLAE B
§ s

Ulasim ticreti olarak her bir degerleme raporu basina mesafe sinir1 olmaksizin 20TL olarak
degerleme kurulusuna 6denecektir.

Isin niteligi veya baska gerekgelerle miisteri tarafindan talep edilmesi ve/veya degerleme firmasi
tarafindan gerekli goriilmesi halinde uzmanin ikametgdhindan farkli bir ilde gorevlendirme
gerceklesirse ulagim ticreti taraflar arasinda ayrica belirlenir.
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Ayrica, hali hazirda yiiriirliikte olan ve uygulanmasina ilk baglandig: tarihteki ¢ok az veriye dayanan
Asgari Ucret Tarifemizin kirilim cetveli ise, giiniimiizde ihtiyaci karsilayamaz duruma gelmistir.
Daha 6nce de Asgari Ucret Tarifemizin aksayan boliimleri ve kirilimlari ile ilgi taleplerimiz olmus,
ancak kalic1 bir diizenleme maalesef bugiine dek saglanamamistir. Bugiin GBM—-Gayrimenkul Bilgi
Merkezi sayesinde elinde yeterli veri olan sektor i¢in tarifedeki kirilimlarin diizenlenmesi emege
uygun iggiicli dengesinin korunabilmesi i¢in son derece 6nemli bir konuma gelmistir.

Asgari Tarifede Yer Almasi Onemli Diger Hususlar / Dip not énerilerimiz

e Degerleme iicretlerinin, degerleme isi baslamadan Once belirlenmesi gerekmektedir. Birlik
tiyelerince verilecek degerleme hizmetleri icin is bu esaslarla belirlenen ticretlerin 6denmesi;
degerleme hizmetine konu varligin alim satiminin gerceklesmesi, bu varlikla ilgili bir kredi alim
isleminin tamamlanmasi da dahil olmak tizere hizmetin verilmesi disinda herhangi bir sarta
baglanamamali, herhangi bir sebeple iicretin ddenmemesi bagimsizlig: etkilemelidir.

e Tarifede belirtilen briit metrekare biiyiikliiklerinin belirlenmesinde fiili olarak kullanilan
alanlarin dikkate alinmasi 6nemlidir. Bagimsiz béliimlerde ve binalarda, miistakil veya kat
irtifakl1 olmasi fark etmeksizin fiili olarak kullanilan alanlar (otoparklar ve ortak alanlar, diger
teknik vb alanlar dahil) iizerinden tarife uygulanmasi gereklidir.

¢ Finans Kuruluslar kat irtifaki kurulmamis gayrimenkullerde, iizerinde kat irtifaki kurulmus gibi
calisma bekleyebilmekte ve {iicretlendirmeyi arsa rapor flicreti {izerinden yapmak
isteyebilmektedir. Oysa s6z konusu caligmalarin iiretim stiresi birbirinden oldukga farklidir.
Bunun da 6niine ge¢ilmelidir.

e Konu hakkinda Kurulunuz tarafindan verilmis goriis bulunmakta ise de; 6zellikle biiyiik alanli
arsa ve tarlalarda Sm? kuliibe bile olsa tarifeyi o kalemden 6deme yaklagimi mevcuttur. Bu
nedenle degerleme konusu gayrimenkuliin tapuda kayith niteligi ile fiili kullamim niteligi
arasinda bir fark var ise ve bu fark nedeniyle ilgili gayrimenkul is bu asgari ticret uygulama
esaslarinin ekli tarifesindeki gruplarin birden fazlasinin kapsamina giriyor ise {icretin
belirlenmesinde yiiksek olan ticret grubu dikkate alinmalidir.

e Birlik iiyelerinin, degerleme hizmetini tiimiiyle baska bir birlik tiyesinden digardan hizmet alim1
yoluyla gerceklestirebilmeleri ancak miisteriyle yapacaklar1 degerleme hizmeti sézlesmesinde
buna izin veren bir hiikiim bulunmas: sartiyla miimkiindiir. Bu kapsamda 6denecek iicret ve
masraflar ile bunlarin 6denmesine iligskin esaslar degerleme hizmeti veren birlik {iyesi ile
disardan hizmet saglayan birlik {iyesi arasinda yapilacak yazili s6zlesmede dnceden belirlenir.

e Birlik iiyelerinin degerleme hizmetini tiimiiyle baska bir birlik {iyesinden disaridan hizmet alim1
yoluyla gerceklestirmeleri durumunda hizmet bedeli olarak belirlenen iicret asgari iicret
tarifesinde belirlenmis iicretlerin %50’sinden az olmamak kaydiyla masraflarin ise tamami dahil
edilerek 6denir.

22



Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, TDUB

Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Caddesi Stimer Sokak No:3
Ayazaga Ticaret Merkezi Kat:14/B Sariyer/istanbul

Tel: (212) 276 20 21 Faks: (212) 276 13 10

www.tdub.org.tr

SONUC

Degerleme faaliyetlerinin basarisina bu faaliyetlerden elde edilen gelirlerin yiiksek olmasi olumlu
etki yaratacaktir.

Degerleme kuruluslar1 ve degerleme uzmanlar1 verdikleri degerleme hizmetinden iyi bir gelir elde
etmelidirler. Boylelikle mesleki yatirimlari da artacaktir.

Degerleme raporlarina ddenecek olan iicretlerin artmasi, sadece degerleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlarinin gelirlerinin artmasi anlamina gelmeyecektir. Sirketlerin ve uzmanlarin
mesleki yatirnmlarinin da artmasim saglayacaktir. Ortalama egitim seviyesini daha yukari
tasiyacak, ara kademe yoneticiler de istihdam edebileceklerdir.

Meslek olmaya giden ilk yol iyi bir egitimden, sonrasinda da iyi bir gelirden ge¢mektedir.

TKGM sorgulamasinin birlik tarafindan yapilmasi durumunda ilave maliyetin degerleme firmalari
tarafindan saglanacak olmasi ise yine degerleme firmalarinin halihazirdaki yiikiinii agirlastiracaktir.
Bu maliyetin degerleme firmalarina yiiklenmesi sektorel gelisimi saglamasi gerek meslek
orgiitimiiz TDUB’un tiyelerinin zayiflamasina yol acacaktir.

Sonug olarak sunumda anlatilan sebeplerle 2021 yih i¢in degerleme raporu iicretlerinde EKkli
tarifede belirlenen iicret artisi + Ulasim Ucreti istenilmektedir. Buna iliskin asgari iicret tarifesi

onerisi ekte bulunmaktadir.

irmelerinize arz ederim.

oruk Karsi
Genel Sekreter

Ek 1: 2021 yih Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi 6nerisi
Ek 2: Birlik Pay1 Gerekgeleri
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