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E. DOSYA KONUSU: Turkiye Degerleme Uzmanlarn Birligi'nin asgari
degerleme ucreti belirlemek suretiyle 4054 sayili Kanun’u ihlal ettigi
iddiasi ve Turkiye Degerleme Uzmanlarn Birligi Yonetim Kurulunun
07.01.2011 tarih ve 2 nolu kararina menfi tespit belgesi verilmesi veya
muafiyet taninmasi talebi.

F. IDDIALARIN OZETi: Basvuruda, Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi
(TDUB) Yonetim Kurulu'nun 07.01.2011 tarih ve 2 No’lu Yonetim Kurulu
kararinda, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'’nun 40/C ve 40/D maddesine
dayanilarak hazirlanan ve Bakanlar Kurulu Karari ile 17/12/2009 tarih ve 27435
saylli Resmi Gazete’de yayimlanarak yudrurluge giren “Turkiye Degerleme
Uzmanlar Birligi Statusu’nun (Statl) 7'nci maddesinin (1) bendi uyarinca,
01.03.2011 tarihinden itibaren uygulanmak uzere ‘a. Sermaye Piyasasi Kurulu
veya Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan yetkilendirilmig
olan degerleme sirketleri tarafindan verilen konut degerleme hizmetleri
karsiliginda tahsil edilecek licretin rapor basina KDV Hari¢ 350 TL’'den az
olmamasina, ...” seklinde asgari degerleme Ucreti belirlendigi; ancak Sermaye
Piyasasi Kanunu hikimlerinde s6z konusu Birlige degerleme hizmetleri icin



alinacak ucretlerin asgari hadlerinin belirlenmesi hususunda munhasir bir yetki
verilmedigi, bu turden bir kararin hukuki dayanaktan yoksun oldugu ve bu
suretle 4054 sayili Kanun hakumlerinin ihlal edildigi iddia edilmistir.

Diger taraftan Kurum kayitlarina 12.05.2011 tarih ve 3686 sayi ile giren TDUB
adina Birlik Bagkani Murat PARMAKCI imzali bildirim ile; TDUB YoOnetim
Kurulu’nun 07.01.2011 tarih ve 2 No’lu Yoénetim Kurulu Karar’'na menfi tespit
belgesi verilmesi veya muafiyet taninmasi talep edilmistir.

G. DOSYA EVRELERI: Kurum kayitlarina 19.01.2011 tarih ve 563 sayi ile giren
bagvuru lzerine hazirlanan 21.01.2011 tarih ve 2011-4-8/ii-11-257-MH sayili ilk
inceleme Raporu, 03.02.2011 tarih ve 11-07 sayili Kurul toplantisinda
gorustlmus ve sorusturma agilmasina gerek olup olmadiginin belirlenmesi
amaciyla, 4054 sayih Kanun'un 40/1. maddesi uyarinca Onarastirma
yapilmasina karar verilmistir.

ilgili karar uyarinca dizenlenen 15.06.2011 tarih ve 2011-4-8/0A-11-187.SY
saylll Onarastirma Raporu 21.06.2011 tarih ve REK.0.08.00.00-110.02.02/290
saylili Bagkanlk onergesi ile 11-39 sayili Kurul toplantisinda gorusulerek karara
baglanmigtir.

H. RAPORTOR GORUSU: ilgili Rapor'da;

1. Kamu kurumu niteligini haiz TDUB’un 7.1.2011 tarihinde aldigi ve 25.02.2011
tarihinde ertelenmesine karar verdigi 2 no’lu Yonetim Kurulu Kararr’nin ilgili
pazarda rekabeti sinirlayici etkileri oldugu, bununla beraber, yururlikte bulunan
TDUB Statusu geregince yapilan dizenlemenin mevzuata uygunlugunun
Danistay’da iptal davasi acilarak yapiimasi gerektigine dair Danigtay Kararlari
ve Kurumumuzun bu kararlara iligkin Danigtay nezdindeki itirazi dikkate alinarak
su asamada 4054 sayili Kanun’un 41. maddesi uyarinca sorusturma agilmasina
gerek olmadigina,

2. Bununla beraber s6z konusu duzenlemenin rekabeti kisitlayici oldugu ve
arzu edilen amaglara rekabeti daha az kisitlayici nitelikteki yontemlerle
ulasilmasi yonunde Kanun'un 27 (g) maddesi uyarinca Basbakanlik, SPK ve
TDUB’a gorus gonderilmesinin yerinde olacag!

hususlarina yer verilmistir.

I. INCELEME VE DEGERLENDIRME
1.1. ilgili Pazar

1.1.1. iigili Uriin Pazari

Basvuruya konu olan uygulama konut degerleme hizmetlerini kapsamakta olup,
konut degerlemesi, bir konutun belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdir edilmesidir. Bu hizmeti ikame edebilecek bagka bir
arin/hizmet bulunmamaktadir. Bu cercevede mevcut dosya bakimindan ilgili
ariin pazari “konut degerleme hizmetleri pazar” olarak belirlenmistir.

1.1.2. ilgili Cografi Pazar

Dosya mevcudu bilgiler gergevesinde ilgili cografi pazar “Turkiye” olarak tespit
edilmistir.



1.2. Yapilan Tespitler
1.2.1. Bildirime Konu Yonetim Kurulu Karari

Bildirime konu olan Karar TDUB’un 07.01.2011 tarih ve 2 No’lu Yonetim Kurulu
Karandir. S6z konusu Kararda, TDUB Yonetim Kurulu, Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 40/D maddesi ve Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Statisi’nun
7’nci maddesinin (1) bendi uyarinca, 01.03.2011 tarihinden itibaren uygulanmak
uzere;

“‘Sermaye Piyasasi Kurulu veya Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu tarafindan yetkilendiriimis olan degerleme sirketleri tarafindan
verilen konut degerleme hizmetleri karsiliginda tahsil edilecek (cretin rapor
basina KDV Hari¢ 350 TL’den az olmamasina,

— Degerleme hizmetinin verilebilmesi igin gereken bilgi ve belgelerin
temininde, tapu muddirliiklerinde 6denen 10 TL’ye kadar olan (cretler harig,
belediyeler ve benzeri resmi kurum ve kuruluglara yapilmasi gereken
6demelerin, s6zlesmeli degerleme uzmani tarafindan degerleme girketine
ve degerleme sirketi tarafindan musterilere yansitilmasina,

— Degerleme (icretinin degerleme islemi 6ncesinde belirlenmesine, degerleme
tcretinin degerleme sonucunda takdir edilecek olan degerle veya
degerleme raporunun teslim sdresi ile iliskilendirimemesine, degerleme
ticretinin 6denmesinin degeri tespit edilen gayrimenkuliin alim satiminin
veya bu gayrimenkulle ilgili bir kredilendirme isleminin gergeklesmesi de
dahil olmak (izere herhangi bir sarta baglanmamasina,

— Degerleme hizmeti verilen mdsteriler ile yapilacak sézlesmelerde yukarida
belirtilen hususlara aykiri olan hiikiimlere yer verimemesine,

— Isbu karara aykiri hareket eden, isbu karara aykiri hiikiimler iceren
sézlesme imzalayan veya mevcut sézlesmelerini en ge¢ 01.03.2010 tarihine
kadar isbu karara uygun hale getirmeyen girketlerin ortagi, sorumlu
degerleme uzmani, yénetim kurulu lyesi veya ybneticisi konumunda olup,
bu aykirilikta sorumlulugu olan Birligimiz (yeleri hakkinda Tirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi Statiisii’'niin 24. maddesinde belirtilen disiplin
cezalarinin uygulanmasina”

oybirligi ile karar vermigtir.

Diger yandan Birligin Yonetim Kurulu Karar’nin agiklanmasi akabinde T.C.
Ziraat Bankasi A.S.’nin kararin iptali icin Sermaye Piyasasi Kurulu’'na (SPK) ve
Rekabet Kurumu’'na bagvurmalari nedeniyle Birlik Yonetim Kurulu, 25.02.2011
tarihli toplantisinda 07.01.2011 tarih ve 2 nolu kararin uygulama tarihinin ilgili
resmi kurumlar nezdindeki girisimler sonuglanincaya kadar ertelenmesine karar
vermistir. Ancak bu erteleme karari bir iptal olmayip, konunun muhatabi olan
kurumlarin incelemeleri tamamlanana kadar tedbiren alinmis bir erteleme
kararidir. Dolayisiyla SPK’'nin ve Rekabet Kurumu’nun onay vermesi halinde
kararin uygulanmasina baglanmasi planlanmaktadir. Onaragtirma kapsaminda
istenen bilgi talebi Uzerine, SPK tarafindan Kurumumuz’a gdnderilen yaziya
gore ise, SPK’'nin 12.5.2011 tarih ve 15/466 sayili karari ile sikayete konu Birlik
kararinin “Birlik Statiisi’ntin 3 no.lu fikrasi uyarinca Kurulca Birlikten iptalinin



istenmesi ybniindeki talebinin olumlu karsilanmamasina” karar verilmigtir. Bu
cercevede kararin uygulamaya konmasi igin Rekabet Kurumu’na yapilan
basvurunun sonuc¢lanmasi beklenmektedir.

Bahsi gegen 07.01.2011 tarih ve 2 No’lu Yonetim Kurulu Karari, Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) ile SPK tarafindan yetkilendirilmig
gayrimenkul degerleme sgirketlerini ve 0zel olarak da konut degerleme
hizmetlerini kapsamaktadir. Sermaye piyasasi mevzuati c¢ergcevesinde
gayrimenkul degerleme hizmeti verecek sirketler SPK tarafindan, bankalara
degerleme hizmeti verecek kuruluslar ise BDDK tarafindan yetkilendiriimektedir.
Mevcut durumda, BDDK tarafindan yetkilendirilerek BDDK listesinde yer alan
gayrimenkul degerleme sirketleri ayni zamanda SPK tarafindan yetkilendirilmis
gayrimenkul degerleme sirketleri listesinde yer almakta ve ayrica bankalarin
SPK listesine dahil olan degerleme sirketlerinden hizmet almalarina da BDDK
tarafindan izin verilmektedir.

TDUB, ilgili kararinin 4054 sayili Kanun'un 5. maddesinde muafiyetle ilgili
kosullari sagladigini 6ne sirmektedir. Buna gore;

a) Mallarin uretim veya dagitimi ile hizmetlerin sunulmasinda yeni gelisme ve
iyilesmelerin ya da ekonomik veya teknik gelismenin saglanmasi

TDUB, mevcut durumda ulkemizdeki lisansli dederleme uzmani sayisi tum
ihtiyac karsilayacak duzeyde olmadigindan ulkemizin bu meslegi hakkiyla icra
edecek yeni uzmanlara ihtiyaci bulundugunu, ancak rapor Ucretleri dusuk
kalmaya devam ettigi sUrece gayrimenkul degerleme sirketlerinin vasifsiz
isgucune yoneldigini ve diger yandan istihdam ettigi personelinin egitimine
yonelik bir butge ayirmasinin da mumkdan olmadigini, bunun sonucunda farkl
sektorlerde de is bulma imkani olan lisansli degerleme uzmanlarinin
gayrimenkul degerlemesi alanindan uzaklastiklarini belitmektedir. TDUB’a
gore, basvuruya konu olan karar, bilgi ve tecribelerini kanitlamig lisansh
degerleme uzmanlarinin beklentilerini kargilayan bir gelir duzeyine kavusmasini
ve sektorde bu vasiflari tasiyan Kisilerin istihdam edilebilmesini saglamayi
amaclamaktadir.

b) Tuketicilerin bundan yarar saglamasi

TDUB’a gore asgari fiyat yolu ile konut degerleme hizmetlerinin daha kaliteli bir
sekilde yapilmasi bankalarin risklerinin dogru bir sekilde Olgliimesini ve
bankacillk mevzuatindan kaynaklanan yukumlalUklerin  yerine  getirilip
getirilmediginin dogru bir sekilde tespit edilmesini saglayacaktir. Diger yandan
bankalar her ne kadar degerleme sirketleri ile bir fiyat Uzerinden anlagmakta
olsa da, musterilerinden degerleme masrafi adi altinda aldiklari bedeller
degerleme sirketlerine ddenen tutarin ¢ok Ustlinde olabilmektedir. TDUB’a gore,
degerleme hizmetlerinin koordinasyonu igin bunyesinde personel barindiran ve
cesitli giderlere katlanan bankalarin degerleme sirketine 6denen Ucretin bir
miktar Gzerinde bir bedeli mugterilerinden tahsil etmeleri son derece dogaldir.
Ancak TDUB aradaki farklarin makul ol¢uleri agmasi ve bankalarin degerleme
Ucretleri Uzerinden ayrica bir kar elde etmeye baslamasinin sakincali oldugunu,
mevcut durumda tuketiciler (bankalarin kredi musgterileri) dederleme Ucretleri
hakkinda net bir fikir sahibi olmadiklarindan bankalarin kendilerinden talep



ettikleri degerleme masraflarinin ne kadarinin gayrimenkul dederleme sirketine
o6dendigini ve ne kadarinin banka bunyesinde kaldigini ayirt edemedigini, konut
degerleme Ucretlerinin asgari sinirinin belirlenmesi ile tuketiciler de aradaki farki
ayirt edebilecek ve makul olmayan farklara itiraz edebileceklerini 6ne
surmektedir.

c) llgili piyasanin 6nemili bir béliimiinde rekabetin ortadan kalkmamasi

Birlik, bagvuruya konu olan kararin sadece konut degerleme raporlari ile sinirli
tutuldugunu, arsa, dikkan, ofis, fabrika, otel vb. diger gayrimenkuller igin
verilecek degerleme hizmetlerine yonelik herhangi bir karar almadiklarini, konut
degerleme hizmetlerinde de asgari kaliteyi saglayacak bir asgari fiyat
belirlediklerini, bunun Ustinde olugsabilecek fiyatlara yonelik bir kisittama
getiriimedigini 6ne surmektedir.

d) Rekabetin (a) ve (b) bentlerindeki amaclarin elde dilmesi icin zorunlu
olandan fazla sinirlanmamsi

Birligin basvuruya konu olan karari ile rekabetin engellenmedigi, tam tersine
sektordeki mevcut kuguk oyuncular guglendirilerek ve sektdre yeni girigler
Ozendirilerek rekabet ortaminin arttirildigi, ayrica bu sayede ulkemizin ihtiyaci
Olclisunde yeni gayrimenkul degerleme uzmanlarinin yetistirimesine de katki
saglanacagi ifade edilmektedir.

1.2.2. ilgili Mevzuat
1.2.2.1. Statii’niin ilgili Hiikiimleri

Onarastirmaya konu olan 07.01.2011 tarih ve 2 No'lu Yénetim Kurulu Karari’nin
dayandigi 6ne surllen Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi StatGsu’nun,
“Birligin amaci ile gorev ve vyetkileri” baslikli 7. maddesinde Birligin amaci
“gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini,
Birlik tyelerinin dayanisma ve degerleme faaliyetlerinin gerektirdigi 6zen ve
disiplin igerisinde c¢aligsmalarini, (yelerin mesleki menfaatlerinin korunmasini,
haksiz rekabetin énlenmesini, mesleki konularda Uyelerin aydinlatiimasini ve
egitimesini saglamak lizere Kanun ve bu Statl ile verilen gérevleri yerine
getirmektir.” olarak belirtimis; ayni maddenin (1) bendinde ise “Uyelerin,
mdsterilerine verdikleri hizmetler karsiliginda tahsil edecekleri (cret ve
masraflarin tutarlarina ve sinirlarina iliskin esaslari belilemek ve SPK’ya
bildirmek” Birligin gbrevleri arasinda sayilmigtir.

1.2.2.2. 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun ilgili Maddeleri

TDUB Statusu’nin dayanagdini olusturan 2499 sayilli Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun “Tarkiye Degerleme Uzmanlar Birligi” baglikll 40/C ve 40/D
maddesinde asagidaki hukumlere yer verilmistir:

“Birligin organlari ve statlisii
Madde 40/C—(Ek: 15/12/1999 - 4487/20 md.)
Birligin zorunlu organlari, genel kurul, yénetim kurulu ve denetleme kuruludur.



Tlrkiye Sermaye Piyasasi Araci Kuruluglari Birliginin organlarinin segimi, Birlik
tyeleri tarafindan bu Kanunda 6ngoériilen esaslar g¢ergevesinde gizli oyla ve
yargi gézetimi altinda gercgeklestirilir.

. Birligin organlari, gelirleri, giderleri ve c¢alisma esaslari, lyelige kabul,
tyelikten gecici ve stirekli ¢ikarma esaslari, Kurulun énerisi ve ilgili Bakanhgin
uygun gorigl lzerine Bakanlar Kurulu Karari ile yirtrlige konulan Statiisiinde
dizenlenir. Birlik, Stattnin ydrdrlige girmesiyle tlizel kisilik kazanir. Kurul,
Birligin talebi lizerine ya da res'en gerekli gbriilen hallerde, Birligin gérigtni
alarak, Statlide degisiklik yapilmasini ilgili Bakanlga teklif edebilir. Stati, bu
teklifin ilgili Bakanlikga uygun goérilmesi ve Bakanlar Kurulu karari ile
degistirilebilir. Birlik 6dentileri, Statiide belirlenen stire igcinde &denmedigi
takdirde, Birlik tarafindan icra yoluyla tahsil olunur. Birlik &dentilerinin
6denmesine dair kararlar 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununun 68 inci
maddesinde yazili resmi belge niteligindedir.

Uyeler, Birlik Statiistine ve Birlikge alinacak kararlara uymak zorundadiriar.

“Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi”
Madde 40/D- (Ek: 21/2/2007-5582/15 md.)

Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olanlar, tizel kigiligi haiz
kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tirkiye Degerleme
Uzmanlari Birligine (ye olmak icin basvurmak zorundadirlar. Lisans sahibi,
lisans almaya hak kazandiginin kendisine tebliginden itibaren (¢ ay iginde
gerekli basvuruyu yapmakla ylkdmludir. Anilan ylkdmliliige uymayan
kimselerin lisansi Kurulca iptal edilir.

Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul
degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak (lzere aragtirmalar yapmak,
editim ve sertifika vermek, Birlik (yelerinin dayanisma ve meslegin gerektirdigi
6zen ve disiplin igerisinde ¢alismalarina yénelik meslek kurallarini ve degerleme
standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti 6nlemek amaciyla gerekli tedbirleri
almak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen konularda
diizenlemeler yapmak, ydritmek, denetlemek, Birlik Statlisiinde 06ngoériilen
disiplin cezalarini vermek, ilgili konularda Uyeleri temsilen ilgili kuruluglarla
isbirligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu
konuda lyeleri aydinlatmakla gérevli ve yetkilidir.

Birlik, bélgesel ve lilke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda istatistikler
olugturur ve yayinlar. Konut finansmani kapsaminda yapilan degerlemelere
iliskin bilgilerin, Birlik tarafindan belirlenecek usil ve esaslara gére Birlige
iletilmesi zorunludur.

Birlik, alacagi kararlarda ve yapacagi dlzenlemelerde, bu Kanuna, Kurul

ybnetmelik, teblig ve kararlarina ve ilgili diger mevzuata uymakla ylikamliddir.
Uyeler, Birlik Statiistine ve Birlikge alinacak kararlara uymak zorundadiriar.
Birlik, 40/C maddesindeki hiikiimlere tabidir.”

1.2.2.3. BDDK’nin 16/12/2010 tarih ve 3980 sayili Karari



18/12/2010 tarih ve 27789 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak 01/01/2011
tarihinden itibaren yuarurluge giren 16/12/2010 tarih ve 3980 sayili Bankacilik
Duzenleme ve Denetleme Kurulu Karar’'nda, 01.01.2011 tarihinden itibaren
konut edinmeleri amaciyla tuketicilere kullandirilacak krediler ile konut teminati
altinda kullandirilacak tuketici kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan
konutun degerine oraninin % 75; ticari gayrimenkul alimi amagh kullandirilacak
taksitli ticari kredilerde kredi tutarinin teminat olarak alinan ticari gayrimenkullin
degerine oraninin %50 ile sinirandiriimasina, sinilamaya konu krediler igin
teminat olarak alinan gayrimenkullerin degerlemesinin BDDK veya SPK
tarafindan yetkilendiriimis degerleme sirketlerine yaptiriimasina ve sinirlamada
bu degerlerin kullaniilmasina karar verilmistir.

1.2.3. Onarastirma Kapsaminda Elde Edilen Bilgi ve Belgeler
.2.3.1. TDUB ile Yapilan Goriisme Neticesinde Elde Edilen Bilgiler

Onarastirma kapsaminda 18.5.2011 tarihinde Kurumumuz'da TDUB Baskani,
TDUB Genel Sekreteri ve iki Yonetim Kurulu Uyesi ile yapilan gorusmede
asagidaki bilgiler edinilmistir:

Gorusmede, yeni kurulmus olan Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'nin (Birlik),
2010 yilinin Mayis ayinda llk Genel Kurul toplantisini gergeklestirdigi, 7 yonetim
kurulu Uyesi ile 3 denetim kurulu Uyesinden olustugu ifade edilmistir.

Birligin Yonetim Kurulu’nun konut degerleme hizmetleri pazarinda asgari ucret
belirlenmesine yonelik 07.01.2011 tarih ve 2 No’lu Yoénetim Kurulu Kararr’'nini
hi¢ uygulanmamig oldugu, s6z konusu Kararin uygulanmasina iligkin olarak
28.02.2011 tarihinde erteleme karari alindigi, Kararin uygulanmasi bakimindan
Rekabet Kurulu'nun verecegi muafiyet karari beklendigi belirtilmistir. So6z
konusu konut degerleme hizmetlerine iligkin olarak belirlenen asgari Ucret
uygulamasinin amacinin, Bankalar karsisinda fiyat ve stre bakimindan baski
altinda kalan gayrimenkul degerleme sirketlerinin Bankalar karsisinda
bagimsizhginin ve dogru karar verebilmelerinin saglanabilmesi oldugu, bahsi
gecen Kararda bu durumu oOnlemek adina, konut degerleme hizmetleri
karsiliginda asgari olarak 350,00 TL alinmasinin kararlastirlldigi, bugun
piyasada ortalama konut degerleme Ucretlerinin yaklagik ... TL civarinda
seyrettigi ve bu Ucretlerin 6-7 senedir degismedigi ifade edilmistir. Ucretlerin
disUk olmasinin sebebinin ise, gayrimenkul degerleme sirketlerinin ayakta
kalabilmesinin bankalardan is alabilmesine bagli olmasi nedeniyle buyuk
bankalar kargisinda Ucret bakimindan direnemeyen ve yogun rekabet yasayan
gayrimenkul degerleme sirketlerinin nitelikli olmayan, ucuz isglcune yonelerek
lisanssiz kisilerle de calismasindan kaynaklandigi ileri  surtlmustar.
Uygulamada bankalar ile gayrimenkul degerleme sirketleri arasinda konut
degerleme sozlesmesi imzalandigi fakat maliyetlerini disurmek isteyen
gayrimenkul degerleme sirketlerinin bir nevi taseronu olarak is goren lisansi
olmayan, niteliksiz isgucu ile de sozlesme konusu hizmetlerin bankalara
sunulabildigi, TDUB tarafindan alinan 07.01.2011 tarih ve 2 NoO'lu Yonetim
Kurulu Karar ile; tim bu sorunlarin ¢ozulebilmesi amaciyla gayrimenkul
degerleme sirketlerinin iglerinin ¢ogunlugunu olusturan konut degerleme
hizmetlerine iliskin olarak asgari Ucret uygulamasina gidilerek, kuguk olcekli ve



ayakta kalmakta zorlanan gayrimenkul degerleme sirketlerinin maliyetlerinin bir
nebze de olsa karsilanmasi hedeflendigi ifade edilmigtir.

Mevcut durumda, Sermaye Piyasasi Kurumu (SPK) tarafindan yetkilendirilen 90
adet gayrimenkul degerleme sirketinin (10 sene Oncesinde SPK listesinde
sadece 2 sirket yer almaktaydi: GEDAS ve Vakif Ekspertiz); Bankacilik
Duzenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan yetkilendirilen ise 34 adet
gayrimenkul degerleme sirketinin bulundugu, BDDK’nin listesinde yer alan bu
sirketlerin, yasal bir zorunluluk olmamasina ragmen, ayni zamanda SPK’nin
listesinde de yer alan sirketler oldugu belirtilmistir.

Bankalar musterilerine kullandirdiklari konut kredilerinin teminatini tegkil eden
gayrimenkule iligkin olarak, gayrimenkul degerleme uzmanlarindan degerleme
hizmeti almaktadirlar. 18.12.2010 tarih ve 27789 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan BDDK’'nin 16/12/2010 tarih ve 3980 sayili Karar uyarinca,
bankalarin bu hizmetleri gayrimenkul degerleme sirketlerinden almayi tercih
ettikleri, TDUB’un 07.01.2011 tarih ve 2 No’lu Yonetim Kurulu Kararinin ise SPK
veya BDDK tarafindan yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan bankalara sunulan konut degerleme hizmetlerini kapsamakta oldugu,
BDDK’nin 16/12/2010 tarih ve 3980 sayili Karari uyarinca, bankalar agisindan
s6z konusu hizmetin piyasada bilirkisi, eksper, gayrimenkul danismani vb.
unvanlarla faaliyet gosteren diger gercek veya tuzel kisilerden temin edilme
imkani bulunmadigi, bu sebeple, gergcek kisilerin tek bagslarina c¢alismaktan
ziyade, gayrimenkul degerleme sirketlerinin binyesinde veya sdzlesmeli olarak
calismayi tercih ettikleri, dolayisiyla s6z konusu Yonetim Kurulu Karar’'nda,
konut degerleme hizmetleri karsiliginda bankalarca 6denecek olan 350,00
TL'nin de uzmanlarin sahsina degdil, gayrimenkul degerleme sirketlerine
verilecegi ifade edilmistir.

TDUB tarafindan, bugun itibariyle, sektdrde yaklagik 1600 lisansli uzman
bulundugu, bu kisilerin de hemen hemen vyarisinin filen calismadigi, s6z
konusu kigilerin halihazirda kamuda c¢aligan, gayrimenkul veya konut degerleme
lisansini almis olan kisiler oldugunun tahmin edildigi belirtilmistir.

Ayrica, konut degerleme hizmetlerine iligkin olarak gayrimenkul degerleme
raporlarinin hazirlanmasi asamasinda, gayrimenkul degerleme sirketlerinin
banka sube mudurlerine kargi bagimsiziiginin saglanmasina yonelik olarak
BDDK tarafindan bir duzenlemenin yapildigi ve bu duzenlemenin sektor
acisindan olumlu sonuglar doguracagi ileri sturtlmastur.

1.2.3.2. Vakif Gayrimenkul Degerleme A.$ (Vakif Ekspertiz) ile Yapilan
Gorusme Neticesinde Elde Edilen Bilgiler

Onaragtirma kapsaminda 31.05.2011 tarihinde Vakif Gayrimenkul Degerleme
A.S.de Sirket Genel Mudura ve Genel Mudur Yardimcisi ile yapilan gorusmede
asagida yer alan bilgiler elde edilmigtir:

T.Vakiflar Bankasi T.A.O.nun (Vakifbank) kontrolinde bulunan Vakif
Gayrimenkul Degerleme A.$.nin 1995 yilindan bu yana sektdrde faaliyet
gosteren ... oldugu, pazar payinin tahminen %... civarinda oldugu, sirket
bunyesinde ... adet kadrolu elemanin istihdam edildigi; bunlarin bir kisminin
SPK Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip kigilerden, bir kisminin ise BDDK



ve SPK’nin aradigi kriterleri tagimak sartiyla lisansli olmayan kisilerden olustugu
ifade edilmistir. Ayrica, irketin Turkiye’de 81 ilde faaliyet gosterdigi ve bu
kapsamda ¢6zim ortaklarinin da bulundugu bilgisi edinilmistir. Bu konuda son
olarak, sektorde gectigimiz yil toplam tahminen 600 bin adet gayrimenkul
degerleme raporu hacmi oldugu, bunlarin 400 bin adedinin konut degerleme
raporlarindan olustugu ve bu kapsamda Sirketleri bunyesinde uretilen toplam
rapor adedinin ise ... adet oldugu ilave edilmigtir. (Sektor tahminlerinin, Turkiye
Bankalar Birligi Tuketici Kredileri Raporlarindan yararlanilarak olusturuldugu
belirtiimigtir.)

Sektorde faaliyet gosteren sirket sayisinin konut kredilerindeki artisla birlikte
2005 yilindan itibaren giderek arttigi, ayrica BDDK tarafindan, bankalarin konut
ve isyeri edinmeye yonelik kredilere konu gayrimenkul degerlemelerinin
bagimsiz degerleme sirketlerine yaptirmalarinin zorunlu kilinmasiyla da sektore
giren firma sayisindaki artisin hizlandigi ifade edilmistir.

Gorusmede Sirketin faaliyetleri ile ilgili bilgi alinmigtir. Buna gore, 6nceki yillarda
Sirketin is hacminin yaklagsik olarak %...’nin Vakifbank’a sunulan konut
degerleme hizmetlerinden olustugu, bununla birlikte BDDK’'nin 16/12/2010 tarih
ve 3980 sayili Karar’'ndan sonra artik Vakifbank icin konut degerleme hizmeti
sunamadiklari, Vakifbank’a sunduklari hizmetin ancak konut ve igyeri edinmeye
yonelik kredilere konu gayrimenkul degerlemeleri digindaki gayrimenkul
degerleme raporlari ile sinirli kaldigi ve dolayisiyla bu hizmetin Sirketin is
hacminin yaklasik olarak %...’sini tegkil ettigi belirtilmigtir.

Bu karardan sonra artik bagka bankalarla, buyuk 6l¢ude de ... ile ¢aligtiklar ve
. konut degerleme hizmetini ...’den baglayan ve gayrimenkullin taria ve
bayuklugune gore farklilagan fiyatlardan sunduklari ifade edilmistir.

Bankalarin genellikle degerleme sirketlerinden teklif almak suretiyle is yaptirdigi
ve degerleme raporlarini Bankalarin kendilerinin de gézden gecirdikleri, eksiklik
veya yanlislik halinde duzeltme icin degerleme sirketine geri gonderdikleri ve
Bankalarin bu tur operasyonel giderleri icin belli masraflari olmakla beraber,
ekspertiz Ucreti veya dosya masrafi adi altinda konut kredisi kullanan
musterilerden tahminen 400-500 TL'ye varan JUcretler talep edebildikleri
belirtilmistir.

Yapilan gorusmede Sirketin ortalama fiyatlarinin genel olarak ... arasinda
degistigi, kar marjlarinin ise yaklasik olarak %...’lar duzeyinde oldugu bilgisi
edinilmistir.

Gorugsmede TDUB’un konut degerleme hizmetleri pazarinda asgari Ucret
belirlenmesine yonelik 07.01.2011 tarih ve 2 No’lu Yonetim Kurulu Karari ile ilgili
Sirket gorusleri sorulmustur. Bu konuda, dncelikle bu kararin girketleri agisindan
onemli oldugu, bununla birlikte asgari fiyat belirlenmesinin uzun vadede tiketici
faydasi doguracagini dusundukleri, zira, sektorin gelismesini ve oturmasini
saglamaya yetecek Olgude gegici bir sureligine de olsa asgari fiyat
uygulamasinin yararlige girmesi ile sektorin kollanarak sektdrdeki mevcut
firmalarin daha nitelikli hizmet sunacagini ve daha yetkin firmalar haline gelerek
sermaye piyasalarinda da kalitenin artacagini dusundukleri ifade edilmistir.
Diger taraftan, piyasada ortalama fiyat olarak nitelendirilen ... TL’nin aslinda isin



yarattigi operasyonel (personel, lokasyon, ulasim ve sistem altyapisi vs)
maliyete ve yuklendikleri sorumluluklara (raporlarin dogrulugu ile ilgili olarak
ortaya cikabilecek tazmin taleplerine) gore yeterli olmadigini dusundukleri,
bununla birlikte bankalarin konut degerleme hizmetinde buyuk bir alici glicune
sahip olduklari i¢in ... TL’ye calisan degerleme sirketlerinin de bulundugu,
ancak Sirketlerinin kaliteden 6din vermemek adina ... TL Ucret talep eden bu
bankalarla calismadiklari ileri surtIimustar.

Ayrica konut degerleme raporlarinin hazilanmasinda kalitenin saglanabilmesi
bakimindan asgari 2 is gunun gerekli oldugu, bu cercevede degerleme
sirketlerinin sire yonunden de bankalarin baskisindan uzak tutulmasi gerektigi
ifade edilmistir. Zira bir konut degerleme raporunun hazirlanabilmesi icin ilgili
degerleme uzmaninin tapuya, kadastroya, belediyeye, koruma kurulu, anitlar
kurulu ve mahalline giderek gerekli incelemeleri yapmasi gerektigi belirtiimistir.
Bunun disinda degerleme iginin banka subelerinin inisiyatifinde olusturuluyor
olmasinin da, degerleme hizmetinin saglikli yapiimasini engelleyebildigi, banka
subelerinin, degerin belirenmesinde zaman zaman mudahaleci olmak
isteyebilecekleri, ancak BDDK’'nin degerleme sirketlerinin sube mudurleri ile
degdil banka genel merkezleriyle muhatap olmasini saglayacak bir dizenleme
haziriginda oldugu ve bunun sektdr agisindan yararli sonuclar doguracagi
belirtilmistir.

Degerleme raporlarinin hazirlanmasi surecinde, degerleme sirketlerinin farkli
bankalarin farkl sistemlerine ve rapor formatlarina uyum icin hem daha fazla
sabit yatirnm (sistem) yapmak zorunda kaldiklari, hem de iligkili kurumlarda
(Tapu, Kadastro, Belediye imar Birimi, Koruma Kurulu, Anitlar Kurulu vb.) farkli
uygulamalardan dolay1 6nemli sorunlar yasadiklari ifade edilmistir.

Gorugsmede konut degerleme raporlari ile ilgili sorumluluk ve denetim
konusunda bilgi talep edilmistir. Buna gore, degerleme raporlarinin hatasiz
dizenlenmesinde sorumlulugun degerleme sirketlerine ait oldugu (zira
bankalarin hatali degerleme raporlarindan dolayi kargilastiklari zarardan 6turd
krediyi kullanan sahsin yaninda Degerleme Sirketlerine de ricu edebildikleri),
degerleme sirketlerinin bu kapsamda SPK ve BDDK yonetmeligi geredi mesleki
sorumluluk sigortasi yaptirdigi ve sektorde bu sigortayl yalnizca ... yaptig
belirtiimistir. Ayrica, her bankanin kendi bunyesinde bir rapor kontrol biriminin
bulundugu ve bu birimlerin de raporlar ile ilgili olarak denetim yaptigi ifade
edilmistir. SPK ve BDDK'nin yururlikteki mevzuat cgergcevesinde yapiimasi
zorunlu bildirimler Uzerinden rutin denetimler yaptigi, diger taraftan, SPK’'nin
sadece SPK formatina tabi gayrimenkul degerleme raporlarina yonelik olarak,
rapor formatina uygunluk bakimindan bir denetiminin bulundugu, BDDK’nin ise
sirketlerinden Ucer aylik donemlerde rapor gondermelerini istedigi, SPK ve
BDDK’nin degerleme raporlarinin kalitesine yonelik bir denetimi bulundugu
belirtilmistir.

Sermaye piyasalarinda gayrimenkule dayali enstrimanlarin ve kredilerin
(6zellikle konut —mortgage- kredilerinin) gelismesi acgisindan degerleme
sirketlerinin 6nemli bir fonksiyon Ustlendigi belirtiimistir. Bu agidan bakildiginda
henuz yeni olugan degerleme sektorunun saglikli gelisebilmesi igin; hem hizmet
verilen sektorlere gore kuguk olmasindan, hem de mali agidan yeterli olgunluga



erisememis olmasindan dolayi taban fiyat konusunda desteklenmesi gerektigi
ifade edilmistir.

1.2.3.3. BDDK’dan Degerleme Faaliyetlerine iligkin Elde Edilen Bilgiler

Onaragtirma kapsaminda goénderilen bilgi talebi yazisi tzerine zerine BDDK
tarafindan gonderilen cevabi yazida asagidaki bilgilere yer verilmigtir:

5411 sayili Bankacilik Kanununun (Kanun) 34 dncli maddesinde Kanun ve
Kanuna istinaden c¢ikarilan duzenlemelerde ©ngorulen degerlemelerin
Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulu'nca (Kurul) belirlenecek esaslar
cercevesinde degerleme kuruluglarina yaptirilacaginin hukim altina alindigi ve
Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik (Yonetmelik) 1.11.2006 tarihinde yurarlige
girdigi, ilk yetkilendirmenin yapildidi 12.3.2009 tarihinden itibaren BDDK
tarafindan toplam 34 adet degerleme kurulugsuna, Yonetmeligin 4 Gncl maddesi
kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme konusunda yetki verilmis olmakla
birlikte halihazirda SPK tarafindan yetkilendirilen 91 adet kurulusun da
bankalara degerleme hizmeti verebildigi, BDDK tarafindan yetkilendirilmig
degerleme kuruluglarinin faaliyetlerini Yonetmelik ¢ergevesinde yuruttigd,
dolayisiyla Yonetmeligin 17 nci maddesi uyarinca BDDK’'nin gdzetim ve
denetimi altinda oldugu belirtiimistir.

Degerleme sirketlerinin brit satis rakamlari dikkate alindiginda, degerleme
hizmetinin neredeyse tamaminin bankalara verildigi, yakin donemde yasanan
gayrimenkul teminatli kredilerden kaynaklanan global finansal kriz de g6z
onunde bulunduruldugunda bankalar tarafindan kullandirilacak kredilere konu
tasinmazlarin rayi¢ degerinin dogru olarak ortaya konulmasi, bankanin
yuklenecegi riskin belirlenmesi ve banka igin teminat teskil etmesi bakimindan
onem arz ettigi; aksi takdirde, gergcege uygun sekilde degerlemesi yapilmadan
kredilendirilen taginmazlarin, gerek banka gerekse finansal sistemin butunu icin
risk olusturabilecegi, bu nedenle mesleki yeterliligi haiz sirketlerce s6z konusu
degerlendirmenin etkin ve Kkaliteli bir sekilde yapilmasi hususunun 6nem
kazandigi belirtiimis; ancak sektdrdeki yogun rekabetin, degerleme Ucretlerinin
degerleme raporlarinin kalitesini olumsuz bir sekilde etkileyebilecek duzeylere
gerilemesine sebep olabildigi Uzerinde durulmustur.

TDUB tarafindan belirlenen asgari Ucret ile ilgili olarak bankalar tarafindan
BDDK’ya yansitilan herhangi bir sikayetin s6z konusu olmadig ifade edilmistir.

Degerleme sirketlerine 6denen Ucretlerin uygulamada bankalarca krediyi
kullanan banka musterilerine yansitilmakta oldugu belirtilmistir.

BDDK tarafindan, Yonetmeligin 5 ve 6 nci maddeleri ile 19 uncu maddesinin
birinci fikrasinin (a) bendinde yer alan degerleme kuruluslarinin ortaklarinin,
yonetim kurulu bagkani ve uyeleri ile yoneticilerinin, denetgilerinin ve degerleme
faaliyeti ile igtigal eden personelinin bagimsizhigi ile bagimsizliklarinin ortadan
kalktigi durumlar ile bunlara iliskin yaptinmlarin yeterli bir sekilde duzenlendigi
degerlendirilmistir.

.2.3.4. T.C. Ziraat Bankasi A.S. Genel Mudurligiu’nden Elde Edilen Bilgiler



Onarastirma kapsaminda gonderilen bilgi talebi yazisi (zerine T.C. Ziraat
Bankasi A.$. Genel Muduarlagu tarafindan gonderilen cevabi yazida asagidaki
bilgilere yer verilmistir:

Kurumumuz’a bagvuruda bulunan Ziraat Bankasi tarafindan, sikayet konusu
kararin TDUB Statust’nun 7 nci maddesinin (1) bendinde yer alan hikme ve
2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 40/D maddesine aykiri oldugu
dusunulmektedir. Ayrica, TDUB Uyelerinin degerleme uzmanligi meslegine
sahip gergek kisiler olmasi nedeniyle s6z konusu kisilere yonelik duzenleyici
kararlar alinmasi gerektiginden bahisle, sikayet konusu kararin TDUB uyesi
olmayan ve tumu anonim sirket statisundeki gayrimenkul degerleme sirketleri
hakkinda sonug¢ dogurucu nitelikte oldugu, dolayisiyla TDUB’un yetkilerini astigi
ifade edilmektedir.

Ziraat Bankasi gayrimenkul degderleme hizmeti satin alacagi firmalar ihale
usulu ile belirlemekte olup, ihaleye cagrilacak firmalarin belirlenmesinde SPK
lisansli olmalari, ... hususlarini esas almaktadir.

Hizmet satin alinmasina karar verilen bagimsiz degerleme kuruluslari ile Ziraat
Bankasi arasinda, surenin bitiminden ... taraflardan biri yazili olarak fesih
ihbarinda bulunmadidi takdirde ayni kosullarla yenileme hukmudnd igeren ...
sureyle gecerli, BDDK tarafindan yayimlanan Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarin Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik
hakamlerine uygun bicimde duzenlenen T.C. Ziraat Bankasi A.S. Degerleme
(Ekspertiz) Hizmet Sozlesmesinin imzalandigl; s6z konusu sozlesmelerde
belirlenen degderleme Ucretlerinin ise ortalama olarak, ... kadar alana sahip
konutlar igin ... asan konutlar igin ... TL; yah, malikane, kogk gibi 6zel nitelikli
konutlar igin ... TL oldugu belirtiimigtir. Ayrica, TDUB kararindan sonra
gerceklestirilen ihaleye katilan tim firmalar tarafindan ihalede en dusuk Ucret
olarak 350,00TL dzerinden teklif verildigi hususu ilave edilmistir.

Ziraat Bankas! tarafindan hizmet alinan gayrimenkul degerleme sirketlerince
dizenlenen raporlarda kalite yoninden genel olarak bir sorun bulunmadigi ileri
surdimastar.

1.2.3.5. Akbank T.A.S. Genel Mudirlugi’nden Elde Edilen Bilgiler

Onaragtirma kapsaminda gonderilen bilgi talebi yazisi izerine Akbank T.A.S.
Genel Mudurlugu tarafindan gonderilen cevabl yazida asagidaki bilgilere yer
verilmistir:

Akbank tarafindan, konut degerleme raporlarinin kalitesinin belli bir standardin
uzerinde olmasinin bankalar arasi rekabet agisindan son derece 6nemli oldugu
ve TDUB Statisu’'ne dayanilarak belirlenen asgari Ucret uygulamasina
istinaden, duzenlenen raporlarin ortak bir standardinin ve raporlarin kalitesini
denetleyen bir yapinin bulunmamasi nedeniyle asgari ucret uygulamasinin
uygun olmayacagi belirtilerek, konut degerleme raporunda yer almasi gereken
minimum kriterlerin belirlenmesi, hizmet standartlarinin olusturulmasi, rapor
kalitesinin istenilen duzeye ulasmasi ve tum bunlarin denetlenerek garanti
altina alinmasi halinde asgari Uucret uygulamasinin karsilikl olarak
belirlenmesinin uygun olacagi degerlendirilmistir.



Akbank’in, konut degerleme hizmetini, sadece BDDK ve/veya SPK tarafindan
yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketlerinden, ... olarak akdedilen
protokol ve protokolun eki olan sarthame c¢ergevesinde aldigi, konut degerleme
raporlari icin gayrimenkul degerleme sgirketlerine KDV dahil ... TL Ucret
o0dendigi, bu Ucrete, Tapu Mudurliklerinde gayrimenkule ait dosyanin
incelenmesi icin 6denen 10,00TL’nin de dahil oldugu, konut ekspertizleri icin
Akbank musterilerinden ... TL Ucret alindidi belirtilmistir.

Akbank tarafindan hizmet alinan gayrimenkul degerleme sirketlerince
duzenlenen raporlarda hizmet kalitesine yonelik bir sorun bulunmadigi
belirtilerek, tum sektor acisindan bakildiginda, hizmet kalitesi ve degerleme
standartlarinda goézlemlenen tutarsizliklarin degerleme sektorinde meslegi
disipline eden ve hizmet standartlarini olusturan bir denetim mekanizmasinin
bulunmamasi, degerleme sektorindeki bazi firmalar tarafindan mesleki ilkelerin
yeterince kavranmamis olmasi ve bazi hizmet alan kurumlarin rapor kalitesine
yeterince 6nem vermemesinden kaynaklandigi ileri sturalmagtar.

1.2.3.6. Tiirkiye is Bankasi A.S. Genel Midiirliigi’'nden Elde Edilen Bilgiler

Onaragtirma kapsaminda gonderilen bilgi talebi yazisi lzerine Tirkiye Is
Bankasi A.$. Genel Muduarlagu tarafindan gonderilen cevabi yazida asagidaki
bilgilere yer verilmistir:

Turkiye is Bankasi A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 40/D
maddesinin dorduncu fikrasinda yer alan “Birlik, alacagi kararlarda ve yapacagi
duzenlemelerde, bu Kanuna, Kurul yonetmelik, teblig ve kararlarina ve ilgili
diger mevzuata uymakla yukumludur’ hukma karsisinda, TDUB Statusi’'nin 7
nci maddesinin (1) bendinde yer alan duzenlemenin ve Birligin 7.1.2011 tarihli
toplantisinda asgari Ucrete iliskin olarak almis oldugu kararin, Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’in 18
inci maddesindeki duzenlemeye aykirn oldugu dusunudlmektedir. S6z konusu
hakme gore,

“Ucretin tespiti

Madde 18 — Degerleme hizmeti karsiliginda alinacak (icret, sirket ve mdisteri
arasinda serbestce belirlenir ancak bu lcret;

a) Onceden kararlastiriimig bir deder tahminine baglanamaz.

b) Degerleme isleminin tamamlanmasindan sonra belirlenemez.

c) Odenmesi sarta bagli olamaz.”

Bu nedenlerle, Tirkiye is Bankasi A.S. tarafindan, 4054 sayili Kanun’un 3 Uncli
maddesinde tanimi yapilan “Tesebbus Birligi” konumunda olan Turkiye
Degerleme Uzmanlari Birligince alinan s6z konusu kararin, anilan Kanun’un 4
Uncl  maddesi kapsaminda rekabeti  sinirlayict  nitelikte  oldugu

degerlendirilmistir.

Turkiye Is Bankasr'na hizmet veren degerleme sirketlerinin SPK lisansli veya
BDDK tarafindan bankalara degerleme hizmeti vermekle yetkilendirilmig anonim
sirket vasfindaki sirketlerden olustugu, s6z konusu hizmetlere iliskin yapilan
sOzlegmelerin ise ... oldugu ifade edilmistir.



Konut degerleme raporlari icin gayrimenkul degerleme sirketlerine ... Ucret
odendigi, bu Gcretin tamaminin musterilere yansitildigi, konut ekspertizleri icin
Turkiye Is Bankasi musterilerinden ... TL masraf alindigi belirtiimistir.

Anlasmali olunan gayrimenkul degerleme sirketlerinin dizenlemekte oldugu
raporlarda, protokol sartnamesinde yer alan kriterlere uyulmasi sebebiyle
hizmet kalitesi agisindan herhangi bir sorun ortaya ¢ikmadigi ileri siralmustar.

1.2.3.7.Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Mudirlugu’nden Elde Edilen
Bilgiler

Onaragtirma kapsaminda goénderilen bilgi talebi yazisi tizerine Turkiye Vakiflar
Bankasi T.A.O. Genel Muduarlagu tarafindan gonderilen cevabi yazida
asagidaki bilgilere yer verilmisgtir:

Turkiye Vakiflar Bankasinca, TDUB Yonetim Kurulu tarafindan asgari ucrete
iligkin alinan 7.1.2011 tarihli kararin, 4054 sayili Kanun’a aykirilik teskil ettigi;
diger taraftan rekabetin bu kadar attigi, urtn gesitliliginin ve sunumunun blyuk
gelisme gosterdigi, serbest piyasa mekanizmasinin etkin bir sekilde musteriler
lehine igledigi, bankalar icin faiz gelirleri diginda komisyon gelirlerinin blyuk
onem arz ettigi bu donemde, TDUB’'un degerleme hizmetlerinden alinacak
Ucretlere bir alt sinir tespit etmesinin, serbest rekabeti engelleyici ve degerleme
hizmeti alanlar aleyhine sonuclar doguracagi degerlendirilmistir.

Tuarkiye Vakiflar Bankasi’na konut degerleme hizmeti verecek olan gayrimenkul
degerleme sirketlerinin; SPK ve/veya BDDK tarafindan yetkilendirilmis
degerleme sgirketi olmasi, ... bulunmasi kriterlerine gore belirlendigi, konut
degerleme sozlesmelerinin ... yapildigi ifade edilmigtir.

Tarkiye Vakiflar Bankasi tarafindan hazirlanan konut degerleme hizmet
sozlesmelerinde gayrimenkul degerleme sirketlerine 6denmekte olan Ucretlerin
il bazinda degismek ile birlikte ortalama ... oldugu, s6z konusu Ucretlerin
tamaminin masteriye yansitildigi belirtilmistir.

Tarkiye Vakiflar Bankasi tarafindan, gayrimenkul degderleme girketlerinin
hazirladigi konut degerleme raporlari bakimindan hizmet kalitesine yonelik
herhangi bir sorun ortaya ¢ikmadigi ileri surdlmasgtar.

.2.3.8. Tirkiye Garanti Bankasi A.S. Genel Mudurlugu’nden Elde Edilen
Bilgiler

Onaragtirma kapsaminda goénderilen bilgi talebi yazisi Gizerine Turkiye Garanti
Bankasi A.$. Genel Muduarlagu tarafindan gonderilen cevabi yazida asagidaki
bilgilere yer verilmistir:

Turkiye Garanti Bankasinca, TDUB Yo6netim Kurulu tarafindan konut degerleme
hizmetlerine iliskin olarak alinan asgari Ucret uygulamasi kararinin, bankalarin
almis oldugu hizmete dogrudan etkisinin yani sira gayrimenkul degerleme
sirketleri arasindaki rekabeti kisitladigi; ayrica, s6z konusu kararin 4054 sayil
Kanun’a aykirilik teskil ettigi ve TDUB’un yetki ve sorumluluklarini belirleyen
Statu’nin bu kapsamda bir karar alinmasina olanak saglamadigi, bu nedenle
s0z konusu kararin 4054 sayili Kanun’'un 56 nci maddesi uyarinca gegersiz
kabul edilmesi gerektigi degerlendirilmistir.



TDUB Statust’'nin 1 inci maddesi geregince TDUB’a sadece lisansli
gayrimenkul degerleme uzmani olan kisilerin Uye olmakla yukimli olmasi ve
alinan kararlarin sadece gercek kisi olan Uyeleri baglamasi sebebiyle, TDUB
tarafindan TDUB dyesi olmayan ve anonim sirket vasfindaki degerleme
sirketlerine yonelik herhangi bir dizenleme getirilemeyecedi ve s6z konusu
sirketlerin degerleme hizmetleri karsihginda alacaklari asgari Ucrete iligkin
TDUB kararina uyma zorunlulugunun bulunmadidi ifade edilmigtir. Anilan
Yonetim Kurulu Karar’'nin (e) bendinde, isbu karara aykiri hareket eden
sirketlerin ortadi, sorumlu degerleme uzmani, yonetim kurulu Uyesi veya
yoneticisi konumunda olup, bu aykirilikta sorumlulugu olan Birlik Uyeleri
hakkinda Tuarkiye Degerleme Uzmanlar Birligi Statusi’nin 24 Uncu
maddesinde belirtilen disiplin cezalarinin verileceginden bahisle, s6z konusu
karar ile TDUB’un, uyeleri Uzerindeki yaptirrm gucund, amacindan saparak,
anonim girket niteligindeki degerleme sirketlerinin faaliyetlerini dizenlemek icin
kullandigi belirtiimigtir.

Mevcut fiyatlarla gerekli altyapr yatirmlarini tamamlayan ve operasyonel
verimlilik kapsaminda is akisini daha etkin yoneten degerleme sirketlerinin %...
seviyelerinde bir net kar marji ile galistiklari, haksiz rekabet veya damping gibi
sektordeki fiili durumla ortusmeyen gerekgelerle fiyati %40 gibi oldukca yuksek
bir oranda artirmaya c¢alismanin belirlenen bu fiyatin uygulanmasini zorunlu
kilmak ve fiyatlamanin hizmet kalitesi ve suresine baglanmasini yasaklamak
gibi uygulamalarin sektordeki rekabeti ortadan kaldiracagi ileri surGimustur.

Diger taraftan rapor uUcretlerinin sireye bagh olmasina yonelik yorumlarin
gercegdi yansitmadigi, s6z konusu degerleme hizmetleri bakimindan adil surenin
iki isgunU oldugu, bu sure zarfinda hazirlanan raporlar karsiliginda rapor
dcretinin tamaminin ilgili sirkete 6dendigi, ancak hakli bir gerek¢ce olmadan
degerleme sirketinden kaynaklanan bir nedenle s6z konusu teslim slresine
iligkin bir gecikme yasanmasi durumunda belli tutarlarda gecikme cezasinin
uygulandigi belirtiimektedir.

Birlik catisi altinda yudrutilen faaliyetlerin tesebbls hurriyeti kapsaminda
O0zgurce ekonomik kararlar almasini ve kanunlar cergevesinde serbestce
rekabet etmesini engellememesi gerektigi; bu nedenle ihtiya¢ duyulmasi halinde
artisin gerekgeleri ve hesaplamada esas alinan unsurlar da belirtilerek, tavsiye
niteliginde bir fiyat belirlenebilecegi ifade edilmistir.

Garanti Bankasi tarafindan halihazirda ... degerleme sirketinden hizmet
alindigl, ... ve calisilacak sirketin bu goérismeler sonrasinda belirlendigi
belirtiimistir. S6z konusu gorusmelerde sirketlerin SPK ve/veya BDDK listesinde
yer alma durumu, ... gibi kriterlerin esas alindigi, gayrimenkul degerleme hizmet
sOzlegmelerinin ise ... yapildigi belirtilmistir.

Garanti Bankasi tarafindan, 2011 yilinin ilk dort ayinda konut degerleme
raporlarina iligkin olarak sirketlere yapilan rapor basina ortalama o6deme
tutarinin ... oldugu ifade edilmistir.

Degerleme sirketleri tarafindan hazirlanan raporlarin krediye konu edilmeden
once Garanti Bankasi bunyesinde yer alan kontrol grubu tarafindan nihai onaya
tabi tutuldugu, nihai kontrol ve onay asamasinda rapor igerigine iliskin hata



veya eksiklik tespit edilmesi durumunda raporun ilgili sirkete iade edilebildigi;
ancak bu tur hata veya eksikliklere sik rastlanmadigi ileri sGrdlmuagstar.

1.2.3.9. SPK’dan Elde Edilen Bilgi ve Gorligler

Kurumuzca gonderilen bilgi isteme yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan
(SPK) Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Statisu ve bu Stati’ye dayanilarak
alinan TDUB’un 2 nolu Yonetim Kurulu Kararinin kanunilik ilkesi baglaminda
degerlendiriimesi istenilmigtir. Bu ¢ercevede gonderilen cevabi yazida konu ile
ilgili SPK degerlendirmeleri 6zetle asagdidaki sekilde belirtiimigtir.

SPK'nun 40/D maddesi uyarinca TDUB’un, gayrimenkul piyasasinin ve
gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak Uzere, haksiz
rekabeti dnlemek amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen
veya Kurulca belirlenen konularda dizenlemeler yapmak, yurutmek,
denetlemek ile gorevlendirildigi, Uyelerinin, musterilerine verdikleri hizmetler
karsiliginda tahsil edecekleri Ucret ve masraflarin tutarlarina ve sinirlarina
iligkin esaslarin belirlenmesine iliskin yetkinin de TDUB'a, maliyetten daha
dusuk Ucret belirenmesi suretiyle Uyeleri arasinda haksiz rekabet tehdidinin
dogmasi ile isgucu kalitesinin digsmesinin engellenmesi, gayrimenkul
degerleme faaliyetinin saglikli olarak devami ile gelismesinin saglanmasini
teminen verilmis oldugu, dolayisiyla, Stati'nin 7'nci maddesinin (1) bendi ile
Birlige verilen yetkinin yasal dayanaginin, SPK'nin 40/D hukmunun ikinci fikrasi
oldugu, dolayisiyla TDUB’un 2 nolu Yonetim Kurulu Kararinin yasal
dayanaginin da TDUB Statusu'nun 7'nci maddesinin (1) bendi ve SPK'nin 40/C
ve 40/D maddeleri oldugu, s6z konusu duzenleme ile SPK'nin anilan
maddesinde sayilanlar diginda bir yetki yaratilarak Kanun'un ¢izdigi genel
gercevenin disina g¢ikilmadiginin dasunuldugua belirtilmistir.

Yazinin devaminda Statd'ndn 7'nci maddesinin (1) bendinin konulus amaci ve
gerekgesine iligkin olarak 6zetle; s6z konusu yetkinin, haksiz rekabet tehdidinin
dogmasi ile isgucu Kkalitesinin dusmesinin engellenmesini ve dolayisiyla
gayrimenkul degerleme faaliyetinin saglikh olarak devami ile gelismesinin
saglanmasini teminen verildigi, aksi bir durumda, Birligin, gayrimenkul piyasasi
ile gayrimenkul degerleme sirketlerinin geligtiriimesine iligkin amacinin hayata
gecirilemeyecegi, haksiz rekabet ortaminin dogabilecedi ve/veya istihdam
edilen personel kalitesinin dusurulerek, hizmetin kaliteli olarak saglanmasi
imkaninin bertaraf edilecegi, ayrica kiuguk degerleme kuruluslarinin, piyasa
kosullari nedeniyle ayakta kalmalari ve faaliyetlerinin devami igin is alabilmeleri
geregi ile ilgili olarak TDUB tarafindan da Kurullarina yazi gonderildidi,
gayrimenkul degerleme faaliyetleri icin asgari bir Ucret belilenmemesi halinde
asin dusuk Ucret uygulanmasi ile is gucunun kalitesinin ve dolayisiyla hizmet
veriminin dusmesine neden olunabilecedi, bu ¢ercevede herhangi bir meslek
birliginin, Gyelerinin hizmet veriminin ve ¢alistigi piyasanin itibarinin dugsmesine
karsi bir tedbir almaktan imtina etmesinin s6z konusu olamayacagi belirtilerek,
Statld'nun 7'nci maddesinin (1) bendindeki yetkinin konulus gerekgesinin de s6z
konusu riskin bertaraf edilmesi oldugu ifade edilmigtir.

Son olarak yazida Ziraat Bankasi’’nin bagvurusunu degerlendiren SPK Karar
Organinin, 12.5.2011 tarih ve 15/466 sayili karari ile; "T.C. Ziraat Bankasi
A.S.'nin, Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi Yénetim Kurulunun 07.01.2011



tarihli kararinin, Birlik Statist'nin 7'nci maddesinin (3) no.lu fikrasi uyarinca
Kurulumuzca Birlik'ten iptalinin  istenmesi ybniindeki talebinin  olumlu
karsilanmamasina” karar verildigi hususuna da yer verilmistir.

1.3. Degerlendirme

.3.1. TDUB’un Statiisi, Aldigi Kararin Niteligi ve TDUB’un Karari’nin
Kanuniligine iligkin Degerlendirme

TDUB 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun “Tlrkiye Degerleme
Uzmanlari Birligi” baghkli 40/D maddesi uyarinca, gayrimenkul piyasasinin ve
gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak Uzere aragtirmalar
yapmak, egitim ve sertifika vermek, Birlik Gyelerinin dayanisma ve meslegin
gerektirdigi 6zen ve disiplin icerisinde ¢alismalarina yonelik meslek kurallarini
ve degerleme standartlarini olusturmak vb. amaglarla kurulmus tuzel kisiligi haiz
kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulugudur. Anillan maddenin birinci fikrasi
uyarinca, gayrimenkul degerleme uzmanhgi lisansina sahip olanlar, tuzel kisiligi
haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan TDUB’a Uye olmak igin
bagvurmak zorundadirlar. Ayni maddenin ikinci fikrasina goére, TDUB,
gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini
saglamak (izere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek, Birlik
tyelerinin dayanisma ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin igerisinde
calismalarina yénelik meslek kurallarini ve degerleme standartlarini olusturmak,
haksiz rekabeti 6nlemek amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla
verilen veya Kurulca belirlenen konularda diizenlemeler yapmak, yiritmek,
denetlemek, Birlik Statiisiinde ©6ngoérilen disiplin cezalarini vermek, ilgili
konularda (yeleri temsilen ilgili kuruluglarla isbirligi yapmak, mesleki gelismeleri,
idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda lyeleri aydinlatmakla gorevli
ve yetkilidir. Ote yandan, 2499 sayili Kanun’un 40/C maddesi uyarinca Birligin
organlari, gelirleri, giderleri ve ¢aligma esaslari, uyelige kabul, Gyelikten gecici
ve surekli ¢cikarma esaslari, Kurulun onerisi ve ilgili Bakanligin uygun gorusu
Uzerine Bakanlar Kurulu Karari ile ydrtrliige konulan Statlisiinde duzenlenir.
Birlik, Statintn yurarluge girmesiyle tuzel kisilik kazanir. Sermaye Piyasasi
Kurulu, Birligin talebi Uzerine ya da re’sen gerekli gorilen hallerde, Birligin
gorusunu alarak, Statude degisiklik yapilmasini ilgili Bakanlhga teklif edebilir.
Statu, bu teklifin ilgili Bakanlikga uygun gorulmesi ve Bakanlar Kurulu Karari ile
degistirilebilir.

Asagida, 2499 sayili Kanun’un 40/C ve 40/D maddesine dayanilarak hazirlanan
ve Bakanlar Kurulu Karari ile 17/12/2009 tarih ve 27435 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yururlige giren TDUB StatisU’'nun “Birligin amaci ile gorev ve
yetkileri” baslikli 7. maddesinin 1. fikrasinin (1) bendinde yer verilen “Uyelerin,
mdsterilerine verdikleri hizmetler karsiliginda tahsil edecekleri (cret ve
masraflarin tutarlarina ve sinirlarina iliskin esaslari belilemek ve SPK’ya
bildirmek.” hukmu ile taninan yetki ve bu yetkiye dayanilarak TDUB Yonetim
Kurulu tarafindan alinan 2 nolu Yénetim Kurulu karar® kanunilik ilkesi
baglaminda degerlendirilmistir.

' TDUB Yénetim Kurulu 7.1.2011 tarihli toplantisinda, “Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi
Statlisi”nin 7’nci maddesinin (1) bendi uyarinca, 01.03.2011 tarihinden itibaren uygulanmak
Uzere “a. Sermaye Piyasasi Kurulu veya Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu



Anayasada 0Ongorulmug idarenin duzenleyici islemleri, kanun hukmunde
kararname, tuzuk ve yonetmelik olmak Uzere U¢ tanedir. Ancak, uygulamada,
yuritme organinin, bunlarin diginda, ‘kararname, karar, teblig, sirkdler,
genelge, ilke karari, esaslar, yonerge, talimat, stati, genel emir, tenbihname,
genel tenbih, ilan, tarife” gibi degisik isimler tasiyan islemlerle genel, soyut,
objektif hukuk kurallari koydugu gorulmektedir. Bu nedenle, bu islemler de
idarenin duzenleyici islemidirler. Bu tur duzenleyici islemlere idare hukukunda
“atipik duzenleyici iglemler” veya “adsiz dizenleyici islemler” denilmektedir.
Anayasa, kanun (=kanun hikmunde kararname, Milletlerarasi Antlagma), tuzik
ve yonetmelik olarak oOncelik siralamasini yapabilecegimiz Turk normlar
hiyerargisi bakimindan dosya konusu Bakanlar Kurulu karari ile ydrurluge
konulan ve idarenin adsiz duzenleyici islemleri arasinda yer alan statu
hakamlerinin  yeri ve tabi oldugu hukuki rejimin belirlenmesi ihtiyaci
dogmaktadir.

Anayasamizin 124. maddesinde yonetmeliklerin yargisal denetimine iligskin 6zel
bir hukiim bulunmamaktadir. 2575 sayili Danistay Kanunu’nun 24. maddesinin
(c) bendinde yodnetmelik kelimesi kullaniimamakta, “duzenleyici islem” tabiri
kullanilmakta ve “Bakanliklarin dizenleyici islemleri ile kamu kuruluglari veya
kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluglarinca c¢ikarilan ve lilke capinda
uygulanacak dlizenleyici islemlere,” karsi agilacak iptal ve tam yargi davalarina
Danistay’in ilk derece mahkemesi olarak bakacagi hukme baglanmaktadir. O
halde dosya konusu statt hukumleri ile TDUB yonetim kurulu kararinin da
idarenin adsiz duzenleyici islemi vasfini haiz olarak ilk derece mahkemesi
olarak Danistay’in yargisal denetimine tabi oldugu agiktir.

idarenin kendisini yetkilendiren kanuna dayanmak ve onun sinirlarini asmamak
kaydiyla o kanunun uygulanmasini saglamak Uzere duzenleyici iglemler
yapabilecedi kugskusuzdur. Diger taraftan, Anayasada temel hak ve 6zgurlukler
arasinda sayllan 48. madde ile s6zlesme harriyeti ¢cercevesinde koruma altina
alinmasi dolayisiyla taraflarca serbestce kararlastirimasi gereken ucretlere
iligkin, asgari Ucret sinirlamasi getiriimesi yonunde, tesebbuslerin s6zlesme
Ozgurlugunu kisitlayici nitelikte bir duzenlemenin idari bir islemle degil, kanunla
yapilmasi gerektigi degerlendirilmigtir. Zira, hukuk devleti ilkesi uyarinca idareye
bu denli genis takdir yetkisi taninmasi tesebbuUslerin bir temel hak oldugu
kuskusuz olan s6zlesme hurriyetinin kisitlanmasina yol agarak gerek yukarida
belirtilen anayasal ilkelere ve gerekse 4054 sayili Kanunla korunan serbest
rekabet duzenine aykirilik teskil edecektir.

Anilan duzenlemelerin dayanagini teskil eden 2499 sayili Kanun’da asgari Ucret
belirlenmesine iligkin dizenleme olup olmadigi incelenmistir. SPK tarafindan
Kurumumuz’a gonderilen yazida belirtildigi Uzere 2499 sayili Kanun’un 40/D
maddesinin ikinci fikrasinda taninan “gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul
degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak (lizere, haksiz rekabeti 6nlemek
amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca
belilenen  konularda  diizenlemeler yapmak, ylritmek, denetlemek”

tarafindan yetkilendirimis olan degerleme girketleri tarafindan verilen konut degerleme
hizmetleri karsiliginda tahsil edilecek (icretin rapor basina KDV Haric 350 TL'den az
olmamasina, ...” seklinde karar almigtir (7.1.2011 tarih ve 2 nolu Yénetim Kurulu Karari).



konusundaki yetkilerin TDUB’a degerleme hizmetlerine iliskin olarak asgari
ticret belirlenmesi gérev ve yetkisini vermedigi sonucuna ulagiimistir.

Ote yandan, belli bir piyasadaki haksiz rekabet endigelerinin ilgili pazara iliskin
alinacak yapisal tedbirlerle giderilmesi mumkun iken, rekabete acgik¢a aykir
karar ve uygulamalarin benimsenmesi yolu ile Anayasanin 167. maddesi, 48.
maddesi ve 4054 sayili Kanun ile koruma altina alinan serbest rekabet
dizeninin saglanmasina iliskin kamu menfaatinin ihlaline yol agmamasi
gerektigi degerlendirilmistir.

Son olarak, TDUB'un 2 nolu yonetim kurulu kararinin dayanagini teskil eden
Statl hdkumlerine de aykirilik teskil etmektedir. Soyle ki, Statl hukumlerine
gore TDUB’a ancak “degerleme uzmani vasfini haiz gergek kigiler” Uye
olabilmektedir. Bu cercevede Statu’nin 7. maddesinin (1) bendi ile TDUB’a,
“lyelerin” musgterilerine verdikleri hizmetler kargihiginda tahsil edecekleri Ucret
ve masraflarin tutarlarina ve sinirlarina iligkin esaslari belirlemek yetkisi
taninmistir.  Bununla birlikte, TDUB'un 2 nolu yonetim kurulu Kkarari
incelendiginde, kararda “degerleme sirketleri tarafindan” tahsil edilecek
Ucretlere iligkin asgari Ucret sinirlamasi getirildigi goérulmektedir. Dolayisiyla 2
nolu yonetim kurulu karari dayanagini tegkil eden Statu hikumlerine bu yonden
aykirilik teskil etmektedir.

.3.2. TDUB’un Asgari Fiyat Diizenlemesinin Hukuki Yoniinin
Degerlendirilmesi

4054 sayili Kanun’'un 3. maddesinde, tesebblis “piyasada mal veya hizmet
treten, pazarlayan, satan gercgek ve tiizel kigilerle, bagimsiz karar verebilen ve
ekonomik bakimdan bir bltin tegkil eden birimler”, tesebbuUs birligi ise
‘tesebbdislerin belirli amaglara ulagsmak igin olusturdugu tiizel kigiligi haiz ya da
tizel kigiligi olmayan her tirlii birlikler” seklinde tanimlanmistir.

Konut degerleme faaliyeti ticari bir faaliyet oldugundan bu isi yapan bagimsiz
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin 4054 sayilli Kanun anlaminda birer
tesebbls sayillacagina suphe yoktur. Ancak Onarastirma konusu karar
gayrimenkul degerleme sirketlerinin rapor basina uygulayacaklari asgari
fiyatlarinin belirlenmesi olup rapor yazan uzmanlar gayrimenkul degerleme
sirketlerinin elemani olarak calismaktadir ve degerleme sirketleri de TDUB’un
Uyesi degildir. TDUB'’a yalnizca degerleme uzmanlari tyedir. TDUB’a Gye olan
uzmanlardan degerleme sirketleri tarafindan istihdam edilen degerleme
uzmanlari maagl personel durumunda olduklarindan 4054 sayili Kanun
anlaminda bagimsiz karar verebilen tesebbusler degillerdir. Bu degerleme
uzmanlari bakimindan TDUB tesebbus birligi olarak degerlendirilememektedir.
Bununla beraber, SPK'nin Seri:VIIl, No:35 sayili Tebligi uyarinca bankalarin
hizmet alabilecegi SPK listesine dahil degerleme sirketlerinin anonim sirket
olarak kurulmalari ve 6denmis sermayelerinin asgari %51’inin, en az iki sorumlu
degerleme uzmanina ait olmasi gerekmektedir. BDDK tarafindan bodyle bir sart
getiriimemekle beraber BDDK listesindekiler ayni zamanda SPK listesinde de
yer aldiklarindan mevcut durumda degerleme sirketlerini kontrol eden tum
uzmanlar da TDUB’a Uyedirler. Bu gercevede, bagimsiz degerleme sirketleri
dolayl olarak TDUB tarafindan temsil edilmekte oldugundan TDUB’un da fiili
olarak 4054 sayili Kanun anlaminda “tesebbdslerin belirli amaglara ulasmak igin



olusturdugu tiizel kigiligi haiz ya da tizel kigiligi olmayan her tirli birlikler”
seklinde bir tesebbls birligi niteliginde oldugu ve kamu kurumu niteligini haiz
meslek orgutl olmasinin da rekabet kurallarinin uygulanmasina engel teskil
etmedigi degerlendirilmistir.

Basvuruya konu olan kararda, SPK veya BDDK tarafindan yetkilendirilmig olan
degerleme sirketleri tarafindan verilen konut degerleme hizmetleri karsiliginda
tahsil edilecek ucretin rapor basina KDV Hari¢ 350 TL'den az olmamasina karar
verilmis, dolayisiyla bu sirketlerce verilen konut degerleme hizmetleri ile sinirli
olarak bir asgari fiyat belirlenmistir. Bildirim Formu’nun 5 no.'lu ekine gore, s6z
konusu asgari fiyatin aylik ... adet konut degerleme islemi igin ¢esitli maliyet
kalemleri hesaba katilarak ve aylik ciro Uzerinden %... kar elde edecek sekilde
belirlendigi anlagiimaktadir. Su anda piyasada gecerli olan fiyatin ise yaklagik

. TL civarinda oldugu gorUlmektedir. Bu durumda asgari fiyat ortalama
fiyatlarin %... Uzerinde tespit edilmistir. Degerleme sirketleri asgari fiyatin henltz
uygulamaya konmadigi mevcut durumda %... arasinda degisen kar marjlariyla
calismaktadir.

Bildirim Formu’nda basvuruya konu olan kararin konut degerleme hizmetlerinde
rekabeti engellemek veya bozmak amaciyla degil, haksiz rekabetin énlenmesi
ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin saglikli bir sekilde gelismesi igin
alindi1d1 belirtiimektedir. TDUB, yukarida da ifade edildigi Uzere konut degerleme
hizmetlerinin tamamina yakininin bankalara verilmekte oldugunu ve degerleme
sirketlerinin bankalara kargi bagimhliginin fiyatlarin bankalar tarafindan tek
tarafli belilenmesine sebep oldugunu, bankalarin verdigi fiyat ile kar edebilmek
icin bazi sirketlerin nitelikli olmayan isgucune yonelerek veya az kigiyle ¢ok is
yaparak yeterli incelemeyi yapmadan degerleme raporlarini olusturup bankalara
gonderebildiklerini, bu durumun meslegini hakkiyla icra etmek isteyen sirketlere
karg! bir haksiz rekabet olusturdugunu 6ne surmektedir.

Ayrica TDUB, ilgili gayrimenkul takibe dusmedikce veya bir sebeple tekrar bir
degerleme yapilmadikga, ilk yapilan degerlemenin ne kadar kaliteli oldugunun
da anlasilamadigini, hatta zaman zaman kredi hedeflerini tutturmak isteyen ve
kredilendirilecek olan magterinin 6deme gucunun zaten yeterli oldugunu
dusinen bazi banka yetkililerinin, kaliteli bir degerleme hizmeti yerine, krediyi
kullandirabilmek icin gereken degerin takdir edildigi bir degerleme hizmetini
talep edebildigini belirtmektedir. Birligin de kaliteli hizmet vermek yerine ucuz bir
fiyatla is gorecek rapor uretmenin tegvik edildigi bir kisir donguyl kirabilmek ve
kaliteli hizmet verecek sirketlere bunun igin gereken asgari maliyetleri karsilama
imkani vermek Uzere bagvuruya konu olan karari aldigi ifade edilmektedir.

TDUB'un s6z konusu karari BDDK ve SPK listesinde yer alan gayrimenkul
degerleme sirketlerince istihdam edilen gayrimenkul dederleme uzmanlarinin
hazirladiklari raporlarin musterilere uygulanan asgari fiyatini belirlemekte olup
ilgili pazarda s6z konusu duzenleme olmasaydi asgari fiyatin altinda olugmasi
muhtemel bir fiyat rekabetini ortadan kaldirmaktadir. Mevcut piyasa fiyatlarinin
350 TL altinda oldugu hesaba katilirsa bu duzenleme yurarlige kondugu
takdirde fiyat tim sirketler tarafindan 350 TL olarak sabitlenecektir. Dolayisiyla
s0z konusu karar ilgili pazarda rekabeti sinirlayici bir etki doguracaktir.



Ancak rekabet kurallari yalnizca tesebbus veya tesebbus birliklerinin tek
baslarina, kendi girisimleriyle yaptiklari rekabet karsiti uygulamalara
uygulanabilir. Rekabet karsiti uygulama yukarida da deginildigi Uzere yasal
mevzuat tarafindan zorunlu kilindiginda veya tesebbus veya tesebbus birlikleri
acisindan rekabetci faaliyeti ortadan kaldiran bir yasal cerceve yarattiginda
rekabet kanunlari uygulanmaz. Cunku bdyle bir durumda rekabetin kisittanmasi
tesebbuslerin bagimsiz davranislarina dayandirilamaz.

Danistay’in onceki igtihadindan farkli olarak, Rekabet Kurulu’nun Tark Eczacilar
Birligi ile ilgili 08.07.2010 tarih ve 10-49/912-321 sayili kararinin iptali ve
yuritmesinin  durdurulmasinin istenilmesi Uzerine alinan Danistay 13.
Dairesi’nin 18.2.2011 tarih ve 2010/4769 E. No’lu karari ile gosterdigi yaklasim,
asgari/azami ucret belirlemeye iliskin idari dizenlemelerin ve kararlarin kanuni
dayanaginin bulunup bulunmadigi bakimindan yapilan degerlendirmelerin
mevzuata uygunluk denetimi olarak nitelendirildigi ve konunun agilacak bir iptal
davasinda gorulmesi gerektigi, bu sebeple Kurumumuz'un bu konuda
degerlendirme yapma yetkisinin bulunmadigi yénundedir. Kurum tarafindan
Danistay’da bu duzenlemenin iptaline iligkin bir dava acgilmasi ise menfaat
ihlalinin  bulunmadigr gerekgesiyle Danigtayca kabul gdérmemektedir. Bu
durumda asgari fiyata yonelik dizenlemenin iptali igin ancak sikayetci banka
veya duzenlemeden olumsuz etkilenen diger gercek veya tuzel Kigiler
tarafindan Danigtay’da dava agilmasi gerekmektedir.

Ote yandan Stat(’niin asgari cret belirleme ile ilgili hikmiinin mevzuata uygun
oldugu 6ne surulse dahi, asgari Ucretin kriterlerine ve sinirlarina iliskin herhangi
bir duzenleme olmadidindan ve ayrica meslek birliginin belirledigi fiyatlar
lizerinde hukuki bir denetim mekanizmasi da olmadigindan® asgari Ucret
belirlemesi ile amac¢lanan kamu menfaatini saglamak i¢in asgari Ucret miktarinin
4054 sayili Kanun’un emredici hukUmleri cergevesinde rekabeti en az sinirlayici
bicimde belirlenmesi gerektigi dusunulmektedir. Bu baglamda, asgari ucret
miktarina bagl olarak tegebbus birliginin mevzuatin 6ngérdugu yukumluluklerini
yerine getirirken belirli bir rekabet dizeyini sinirlamayacak odlgude bir manevra
alani veya esnekligi oldugu surece, asgari Ucretten kaynaklanan rekabet
kisittamasinin bagimsiz bir tesebbls birligi davranigina dayandirilabilecegi
degerlendirilmistir.

Bu cercevede, onarastirma konusu bakimindan da, asgari fiyat mevzuattan
kaynaklansa dahi, Birligin gereginden yuksek asgari Ucret belirlemesi
durumunda mevzuatin ve kamu menfaatinin gerekli kildiginin disinda bagimsiz
bir sekilde davranan tesebbus birligi olarak kendisine taninan yetkiyi genis bir
bicimde kullanmig ve bdylelikle mevzuatin izin verdiginin de otesindeki bir fiyat
rekabetini sinirlamig olabilecegi degerlendirilmistir.

Ote yandan halihazirda Danistay nezdinde Kurumun TEB asgari fiyat belileme
ile ilgili benzer bir konuda Danistay’in Kurul Kararina karsi aldigi yurutmenin
durdurulmasi kararina Danigtay’a itiraz edilmis olup Danigtay karari henuz
kesinlesmediginden ve ayrica menfaati ihlal olanlar tarafindan TDUB’un asgari
Ucret kararina dava acilarak asgari Ucret belilenmesinin timden iptal edilme

> TDUB yalnizca fiyatlan SPK'ya bildirmekle yukimladar. Fiyatlarla ilgili resmi bir onay veya
denetim merci yoktur.



olanagl da bulundugundan fiyat diuzeyi ile ilgili degerlendirme yapilmasi su
asamada uygun olmayacaktir.

Bu cergcevede, TDUB tarafindan yapilan muafiyet basvurusu ile ilgili olarak, su
asamada bir taraftan benzer bir konuda Kurumumuzca Danigtay 13. Dairesi’nin
18.2.2011 tarih ve 2010/4769 E. No’lu karar ile verilen yurutmenin
durdurulmasi isteminin kabullne iligkin karara kargi yapilan itiraz bagvurusunun
neticelenmesinin beklenmesi, diger taraftan da anilan siUrecte Bagbakanlik,
SPK ve TDUB’a bilgilendirici mahiyette olmak Uzere 4054 sayili Kanun'un 27 (g)
bendi kapsaminda s6z konusu uygulamanin rekabet kurallarina ve politikalarina
uygunlugunu degerlendiren bir gorus gonderilmesi uygun olacaktir.

Bu cercevede asagida meslek birliklerinin asgari fiyat uygulamalari rekabet
hukuku bakimindan degerlendirilmistir.

1.3.3. Meslek Birliklerinde Asgari Ucret Belirlemesi Uygulamasinin Genel
Olarak Rekabet Hukuku Bakimindan Degerlendirilmesi

Serbest mesleklerin 6nemli Olgude regulasyona tabi olmasi (hem devlet
tarafindan hem de sektorin oto-regulasyonu -self regulation) rekabet
kurallarinin  serbest mesleklerde uygulanmasini kisitlamaktadir. Serbest
meslekler genel olarak rekabet kurallarindan muaf tutulmasalar da bazi
ulkelerde rekabeti sinirlayict uygulamalar, devlet tarafindan zorunlu
tutuldugunda veyahut meslek birliklerince devletin gozetimi altinda veya
yonlendirmesiyle tesvik edildiginde rekabet hukuku incelemesinden muaf kabul
edilebilmektedir. Sinirlayici uygulamalara karsi bu tirden yaklagimlar ABD’de
kamu mudahalesi doktrini “state action doctrine” olarak adlandiriimaktadir.
Avrupa Birligi’'nde ise rekabet kurallarinin bu mesleklere uygulanmasi, rekabet
kanunlarinin  kamu mudahalesi doktrini benzeri muafiyet saglayip
saglamadiklarina ve sagliyorlarsa da bu muafiyetin ne sekilde yorumlanacagina
baghdir. Sinirlayici uygulamalarin devlet tarafindan zorunlu tutulmasi veya
devletin gbzetim ve denetiminde olarak meslek birliklerince dizenlenmesi
halinde rekabet kurallarinin uygulanmamasinin arkasindaki temel gerekge ise
kamunun vatandaslarin ¢ikarlarini koruyacak sekilde hareket edecegi ve bu
nedenle rekabet karsiti kamusal duzenlemelerin topluma olan faydalarinin
rekabet karsiti etkilerine agir basacagi varsayimidir.

Bircok serbest meslekte s6z konusu oldugu gibi inceleme konusu olayda da
meselenin  6zU kalitenin saglanmasi ve gelistiriimesidir. Bu noktada
cevaplanmasi gereken temel soru meslek birliklerinin aldigi rekabeti sinirlayici
duzenleyici tedbirlerin kamu yararini saglayip saglamayacagi veya rekabeti
sinirlayan bir kamusal duzenleme olmasaydi, serbest meslek hizmetleri
pazarlarinda gergeklesecek rekabetin sosyal refah kaybina neden olup
olmayacagidir.

Serbest meslek hizmetlerinin alim satim kosgullarinin saglayicilar ve alicilar
arasindaki soOzlesmelerle serbestge belirlendigi piyasalarda asimetrik bilgi,
digsalliklar ve kamusal mal veya hizmetin varligi gibi nedenlerle 6nemli sosyal
refah kayiplarinin meydana geldigi ileri surliimektedir. Sdyle ki; serbest meslek
piyasalari saglayici ve musteriler arasinda asimetrik bilgi olmasi ile
nitelendiriimekte olup bu piyasalarda ters se¢im problemi dogabilmektedir.



Tuketicilerin bilgi eksikligi en ¢ok, satin alma islemi duzenli bigimde tekrar
edilmediginden hizmetin tekrar alinmasi suretiyle 6grenmenin s6z konusu
olamayacagl hizmet piyasalarinda ve Ozellikleri ancak yuksek teknik
standartlarin yardimiyla degerlendirilebilecedi hizmetlerde s6z konusudur. Eger
tuketiciler guvenilir bir bicimde kaliteyi degerlendiremezlerse dusuk kalitedeki
mallar piyasa mekanizmasi tarafindan cezalandirimamaktadir. Bu suregle
piyasanin tumd zarar gormekte, bazi mal veya hizmetlerde ise Kkalitesiz
hizmetler digsalliklar yoluyla yalnizca musterileri degil tum toplumu olumsuz
etkileyebilmektedir. Ornegin diizgiin egitim almamis kisilerin hizmet sunmasina
izin verilirse tum toplum bunun zararlarina maruz kalmaktadir.

Bu tlr durumlar kamusal miudahaleleri gerektirmekle beraber midahalenin de
orantili olmasi gerekmektedir. Kalite hakkinda bilgi eksikligini maliyetli de olsa
gidermek mumkunse, kalite fiyat disindaki kriterlere dayandirilir ve bu konuda
siki denetim yapilirsa yuksek kalitede hizmet saglayanlar dusik kalitede ama
ucuza hizmet sunanlar tarafindan pazar disina itiimeyeceklerdir. Ayrica duzenli
hizmet alan kurumsal musterilerin yer aldigi pazarlarda bu musteriler kaliteli
saglayicilari kiguk veya bireysel musterilerden daha kolay bulabilirler. Cunku
s0z konusu musteriler bilgi edinme ve aragtirma maliyetlerine daha ¢ok kaynak
aktarirlar. Bu tur masterilerin oldugu piyasalarda asgari Ucretin onemli bir
faydasi olmayacaktir.

Ote yandan kalitesiz hizmet ve bunun yaratti§i negatif digsalliklar da asgari fiyat
diginda sorumluluk ve tazminata iligkin hukuk kurallari ile engellenebilir.
Kalitenin belirli standartlar getirilerek dogrudan, mesleki sorumluluk kurallari ile
de dolayli olarak dizenlenmesi mumkundur.

Ayrica deneyime veya guvene dayall mallarda ucret dizenlemesi yoluyla
minimum kalite garanti edilmeye calisiimakla beraber, meslek sahiplerine belirli
bir kaliteyi saglamalari i¢in yalnizca maliyetlerini dikkate alarak belirli bir asgari
fiyatin belilenmesi yeterli olmayabilir, zira firsat¢iligr 6nlemek i¢in daha yuksek
bir prim miktari gerekebilir. Yani belirlenen asgari fiyat daha az maliyetle
kalitesiz hizmet Uretimine engel olamayabilir. Ayrica, Uyelerinin c¢ikarlarini
korumak amaciyla faaliyet gosteren meslek birliklerinin bu fiyatlari gereginden
yuksek belirleme olasiliklari her zaman s6z konusudur.

Bu genel cerceveden sonra oOnarastirmaya konu birlik kararinin muafiyet
ilkelerine uygunlugunu degerlendirildiginde, inceleme konusu karar ile fiyatlar
mevcut duzeylerinden daha yuksek bir duzeye ylUkselecegi icin sektdre yeni
girislerin artabilecegi, belli bir gelir duzeyine erisen sirketlerin de fiyatlarin
dUsUkligu nedeniyle vasifsiz isgucune yonelme ihtimalinin dusebilecegi ileri
surulebilir. Ancak her hallikarda yeterli ve etkin denetim olmadigi surece fiyatin
kaliteli hizmet sunumunu garanti etmesi mimkin gézukmemektedir. Ayrica
kurumsal alicilarin oldugu ilgili pazarda buyluk bankalar zaten sirketlerle
sOzlesme yaparken Ucretler disinda, SPK veya BDDK lisansli olmalari, sektorde
tecrubeleri ve guvenilirlikleri bilinen firmalar olmalari, organizasyon yapilarinin
kurumsallasmis olmasi, referanslari, Ulke gapinda yaygin ekspertiz agina sahip
olmasi, taahhut edilen ekspertiz tamamlama sureleri, bankalar ile calisiyor
olmalari kriterlerine gore karar verdikleri gibi, raporlar yazildiktan sonra da kendi
i¢c denetim mekanizmalarini igletmektedirler.



Diger taraftan, asgari fiyat uygulamasi ile belli bir fiyatin altinda hizmet
sunulamayacagi i¢in bazi meslek sahiplerinin maliyetlerini dusurerek daha etkin
¢alisma motivasyonunun da dusebilecegi degerlendirilmektedir.

Kredilerin teminati olan gayrimenkullerin degerinin dogru bir sekilde takdir
edilmesi, bankalarin risklerinin dogru bir sekilde Olgulmesi ve bankacilik
sisteminin saglikl igslemesi icin son derece onemlidir. Gergegi ifade etmeyen ve
musteri durumundaki bankalarin talepleri dogrultusunda takdir edilecek deger
uzerinden gerceklestirilecek finansman ve kredi uygulamalarinin ileriki
donemlerde 6nemli bir sorun olarak ortaya ¢ikabilecegi kabul edilmektedir. Bu
nedenle bankalarin risklerinin dogru tespit edilmesinin tUm topluma faydasi
vardir.

Ancak bu faydalar asgari fiyattan ziyade etkin bir denetimle saglanabilecek olup
bu konuda ilgili otorite olan BDDK'nin gerekli dizenleme ve uygulamalari
gerceklestirmesi beklenmektedir.

Ayrica s6z konusu karar ile Ucretin alt siniri belirlenmis oldugundan musterinin
asgari Ucret miktarini bilmesinin, TDUB’un o©One surduagu gibi bankanin
degerleme raporunun Ucreti disinda kendisinden ne kadar fazla bir Ucret
aldigini 6grenmesini saglamayabilecegi degerlendirilmistir. Alici konumundaki
bankalar agisindan ise, degerleme sirketlerinin fiyatlarina ulasmak zaten cok
maliyetli olmadidi i¢in asgari fiyat belirlemenin bankalarin iglem maliyetlerini
azaltma gibi bir faydasi da s6z konusu olmayacaktir. Bu nedenle tavsiye fiyatin
da bu sektorde dnemli bir islevi olmayacaktir.

Ote yandan, bagvuru konusu karar sadece konut degerleme hizmetlerine iliskin
olmakla beraber gayrimenkul degerleme sirketlerinin gelirlerinin dnemli bir kismi
konut degerleme hizmetlerinden kaynaklandigi icin ve ayrica mevcut piyasa
fiyatlari asgari fiyatin altinda oldugundan s6z konusu kararin yururlige girmesi
ile asgari fiyatin Uzerinde bir fiyattan hizmet sunma olasiligi diguk olacagi icgin
ilgili pazarin 6nemli bir boliuminde fiyat rekabeti ortadan kalkacaktir. So6z
konusu karar ile yeni gireceklerin asgari fiyatin altinda bir fiyatla piyasada
tutunma imkanlari da engellenebilecektir.

Sonug olarak, inceleme konusu karar ile temelde amaglanan kalitesiz hizmetin
engellenerek meslegdin gelismesidir. Bunun disinda bagdimsizligin saglanmasi
ve bankalarin alici gugcleri nedeniyle fiyatlarin maliyetlerin altina dismesinin
onlenmesi de amaclanmaktadir. Ancak bunun saglanmasi icin asgari fiyat
dizenlemesine gidilmesinin orantili bir tedbir olmadigi kanaatine variimistir. Asil
kaliteyi saglayacak olan meslege giriste ve hizmetin sunumunda ayrintili
standartlar getiriimesi ve yetkili kamu otoriteleri tarafindan meslegin
surdurtilmesi esnasinda sirketlerin bu standartlara uyup uymadiklarinin ve
gerekli maliyetlere katlanip katlanmadiklarinin siki bir sekilde denetlenmesidir.
Gerekli denetimlerin yapildigi durumda asgari Ucret islevsiz kalabilecektir.

Yukaridaki acgiklamalardan hareketle asgari Ucret duzenleyen Onarastirma
konusu TDUB kararina iligskin olarak, s6z konusu meslegin kendine 6zgu yonleri
nedeniyle rekabet kaliteyi saglamasa veya dusurse dahi duzenleyici
mudahalenin etkin ve orantili olmadigi, s6z konusu rekabeti sinirlayici
dizenleme kamu yarari ile gerekgelendirilebilse dahi piyasa basarisizhigini



gidermenin rekabeti daha az sinirlayici midahale ile mumkun olabilecegi
degerlendiriimis, bu cergevede, serbest mesleklerde meslek birliklerinin fiyat
belirlemesine iliskin olarak uluslararasi uygulamalarda da rekabet kurallarindan
muafiyet saglanmadigi ve bu hizmetlerde fiyatlarin serbest belirlenmesine
yonelik egilimin yayginlastigi dikkate alinarak, kaliteyi degerlendirecek araclarin
yeterli dlgude gelistiriimesi ve piyasaya yerlegtiriimesinin fiyat rekabetinden
kacinmaya gore daha tercih edilen bir yontem olacagi kanaatine ulagiimistir.

J. SONUC
Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore,

1- Kamu kurumu niteligini haiz Tarkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'nin
07.01.2011 tarihinde aldigi ve 25.02.2011 tarihinde ertelenmesine karar
verdigi 2 no'lu Yonetim Kurulu Karari'nin ilgili pazarda rekabeti sinirlayici
etkileri olduguna, ancak yururlikte bulunan Turkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi statisu geregince yapilan duzenlemenin mevzuata uygunlugunun
Danistay'da iptal davasi acgilarak yapilmasi gerektigine dair Danistay
Kararlari ve Kurumumuzun bu kararlara iligkin Danistay nezdindeki itirazi
dikkate alinarak bu asamada 4054 sayili Kanun'un 41. maddesi uyarinca
sorusturma agilmasina gerek bulunmadigina,

2- Bununla birlikte, s6z konusu duzenlemenin rekabeti kisitlayici oldugu ve
arzu edilen amagclara rekabeti daha az kisitlayici nitelikteki yontemlerle
ulagilmasi yonunde Kanun'un 27 (g) maddesi uyarinca Bagbakanlik,
Sermaye Piyasasi Kurulu ve Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'ne gorus
bildirilmesine

OYBIRLIGI ile karar verilmistir.



