CUVALDIZ

Daha once, 139 Gayrimenkul/Tasinmaz Degerleme Sirketi oldugunu
belirtmistik. Bu defa bu sirketlerin internet sitelerinde yer alan Siirekli
Bilgilendirme Formlarini mercek altina aldik.

Bashgin nedeni kendi 6z elestirimizi yapiyor olmamiz.
Kurumsallasiyor muyuz?

Gunlimuzde sosyal medya ve sanal ortamin glicii yadsinamaz. Bu
nedenle Gayrimenkul/Tasinmaz Degerleme Sirketleri internet
sitelerine 6zen gostermeliler. Ustelik bir web sitesi yénetimi
icin cok yiksek bir harcama da s6z konusu degil.

Sirekli Bilgilendirme Formlari incelenmek Uzere 139 firmanin web sitesine tek tek girildi. Bunlardan
4 adedinin web sitesinin galismadigl, siteye girilmekle birlikte 2 adedinin Sirekli Bilgilendirme Formunun
acllmadigl, 1 adedinde ise 24 saat iginde glincellenecegi bilgisinin yer aldig1 goriildi (17.01.2021). Dolayisiyla
7 sirketin Surekli Bilgilendirme Formu bilgilerine ulasilamadigindan 132 sirket bilgilerine gore ¢alisma yapildi.

Elestiri olarak algilanmamasi beklentisi ile sadece bilgi olarak 8 sirketin agirlikli olarak A.S. ve AS (Aile Sirketi)
oldugu gordldda.

SPK mevzuati geregi Gayrimenkul/Tasinmaz Degerleme Sirketleri Surekli Bilgilendirme Formlarini “Stirekli”
glincel tutmak zorundalar. Web sitelerini glincel tutan ve 6zen gosteren firma sayisi da ¢ok olmakla birlikte
onemli bir kisminin Surekli Bilgilendirme Formu konusuna 6zen géstermedigi gériilmektedir.

Bilindigi lizere; 31/8/2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan, “SERMAYE PIYASASINDA
FAALIYETTE BULUNACAK GAYRIMENKUL DEGERLEME KURULUSLARI HAKKINDA TEBLIG (I11-62.3)”de 2 6nemli
Gecici Madde bulunmaktadir.

GECIiCi MADDE 1 (Degisik: RG-18/7/2020-31189)

(1) Bu Tebligin yayimi tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek tzere basvurmus gayrimenkul
degerleme kuruluslari,

4 Ginci maddenin birinci fikrasinin (¢) ve (e) bentleri,

¢) Odenmis sermayesinin asgari 1.000.000 TL olmasi ve asgari édenmis sermayesini temsil eden paylarinin
tamaminin nakit karsiligi ¢cikariimis olmasi,

e) Degerleme kadrosunun en az 2’si sorumlu degerleme uzmani olmak iizere asgari 10 adet tam zamanli olarak
istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanindan olusmasi,

8 inci maddenin ligilincii fikrasi

(3) Kurulus, gayrimenkul degerleme uzmani olmak igin gereken tecriibe sartlarini heniiz tasimayan uzman
adaylarini, degerleme meslegini 6gretmek, yetistirmek ve tecriibe kazandirmak amaciyla, gayrimenkul degerleme
uzmanlarni refakatinde degerleme faaliyetlerinde bulunmak (izere, gayrimenkul degerleme uzman yardimcisi
olarak istihdam eder. Kurulus nezdinde, Degerleme Kadrosunun en az %10’u kadar gayrimenkul degerleme
uzman yardimcisi istihdam edilmesi zorunludur.

ile 11 inci maddenin birinci fikrasinda

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, faaliyetlerini siirdiirebilmek igin yeterli mekdn, personel ve donanima sahip
olmasi ve blinyesinde, bu Teblig uyarinca sorumlu degerleme uzmaninin bulundurmasi gereken pay sahipligi
disindaki diger niteliklere haiz olan bir kisinin tam zamanli sube miidiirii olarak istihdam edilmesi sartiyla, sube
acabilirler.

yer alan hiikiimlere 1/1/2021 tarihine kadar,



11 inci maddenin liglincii fikrasinda yer alan hiikiimlere

(3) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda gerceklestirilen degerleme faaliyetlerinde disaridan hizmet alinarak
gayrimenkul degerleme hizmeti saglanamaz.

(4) (Degisik:RG-18/7/2020-31189) Bu_maddenin liiciincii fikrasi hiikmii sakli kalmak kaydiyla; gayrimenkul
degerleme kurulusu, s6zlesme imzalamak suretiyle disaridan hizmet alarak gayrimenkul degerleme hizmeti
saglayabilir. Kurulusun, bir takvim yili icerisinde, disaridan hizmet alimi yoluyla gergeklestirdigi degerleme
faaliyetlerinden kaynaklanan hasilatlari, toplam hasilatlarinin %25’ini gecemez. Asagida, (“(2”)’de kademeli
gegis anlatiimaktadir)

Not: 4 Ocak 2021 tarih ve 31354 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 24.12.2020 tarih
ve 78/1603 sayili kararinda yer alan “2021 Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve Gayrimenkul
Degerleme Asgari Ucret Uygulamasi Esalari” 8. Maddede “Birlik iiyelerinin, degerleme hizmetini tiimiiyle baska
bir birlik liyesinden disaridan hizmet alimi yoluyla gergeklestirebilmeleri ancak miisteriyle yapacaklari
degerleme hizmeti s6zlesmesinde buna izin veren bir hiikiim bulunmasi sartiyla miimkiindiir. Bu kapsamda
odenecek Ucret ve masraflar ile bunlarin 6édenmesine iliskin esaslar degerleme hizmeti veren Birlik Uyesi ile
disaridan hizmet saglayan Birlik Gyesi arasinda yapilacak yazili s6zlesmede 6nceden belirlenir.

ise 1/1/2020 tarihine kadar uyum saglamak zorundadirlar.

(2) Bu Tebligin 11 inci maddesinin dordiincii fikrasinda belirtilen %25’lik oranin uygulanmasi kademeli olarak %60, %40
ve nihai olarak %25 olarak gergeklestirilir. Buna gore, Kurulca yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek lzere Kurula
basvurmus gayrimenkul degerleme kuruluslari, %60’lik oranin hesaplanmasina 1/1/2021 tarihi itibariyla baslamak ve
anilan hikme 31/12/2021 tarihi itibaryla uyum saglamak, %40’lik oranin hesaplanmasina 1/1/2022 tarihi itibariyla
baslamak ve anilan hilkme 31/12/2022 tarihi itibariyla uyum saglamak ve son olarak %25’lik oranin hesaplanmasina
1/1/2023 tarihi itibariyla baslamak ve anilan hilkme 31/12/2023 tarihi itibariyla uyum saglamak zorundadirlar.

(3) Bu Tebligin yayimi tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek Uzere Kurula basvurmus
gayrimenkul degerleme kuruluslari, 17nci maddenin ikinci fikrasinin (¢) bendinde belirtilen

¢) Gayrimenkul degerleme kurulusunun son bes takvim yili icerisinde tiim dedgerleme faaliyetlerinden
kaynaklanan hasilatlarinin %40’indan fazlasinin tek bir gercek veya tiizel kisi ile bagh ortaklarindan elde
edilmesi.

%40’k oranin hesaplanmasina 1/1/2020 tarihi itibariyla baslamak ve anilan hiikme 31/12/2024 tarihi itibariyla uyum
saglamak zorundadirlar.

(4) Kurulca yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme kuruluslarinin, gegici 2 nci madde hilkmii sakh kalmak {izere,
birinci, ikinci ve liglincii fikralar kapsaminda belirtilen hiikiimlere uyum saglayamamalari halinde, Kurul tarafindan
yetkileri iptal edilir.

GECIiCi MADDE 2 — (1) Bu Tebligin yayim tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme kuruluslarinin,
son takvim yili esas alinarak, degerleme faaliyetinden kaynaklanan hasilatlarinin yiizde ellisinden fazlasini, finans
kuruluslarindan alinan kredilerin teminatina konu olan gayrimenkuller disindaki degerleme faaliyetlerinden elde
etmeleri halinde, 4 lincii maddenin birinci fikrasinin (¢) ve (e) bentlerinde yer alan hikiimlere uyum saglama
zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu fikra kapsamina girmek isteyen kurulus, gerekli bilgi ve belgeler ile birlikte en geg
31/12/2020 tarihine kadar Kurula basvuruda bulunur.

(2) Bu maddenin birinci fikrasi hiikkmiine tabi kurulusun, degerleme kadrosunun en az 2’si sorumlu degerleme
uzmani olmak iizere asgari 5 adet tam zamanli olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanindan olusmasi
zorunludur.

Gegici Madde 1’e gore 01.01.2021 tarihine kadar;

*  (Odenmis sermayesinin asgari 1.000.000 TL olmasi,

= Degerleme kadrosunun en az 2’si sorumlu degerleme uzmani olmak lizere asgari 10 adet tam
zamanlhi olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanindan olusmasi

= Kurulus nezdinde, Degerleme Kadrosunun en az %10’u kadar gayrimenkul degerleme uzman
yardimcisi istihdam edilmesi zorunludur.

Sartlari bulunmaktadir.



istisnai durum ise Gegici Madde 2’de yer almaktadir.
5411 sayili Bankacilik Kanunun Madde 3 Tanimlar ve Kisaltmalar’a gore;
Kredi kurulusu: Mevduat bankalarini ve katilim bankalarini,

Finansal kurulus: Kredi kuruluslari disinda kalan ve sigortacilik, bireysel emeklilik veya sermaye piyasasi
faaliyetlerinde bulunmak veya bu Kanunda yer alan faaliyet konularindan en az birini yliritmek tizere kurulan
kuruluslar ile kalkinma ve yatirim bankalari ve finansal holding sirketlerini,

seklinde tanimlanmaktadir.

Buna gore Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari; son takvim yili esas alinarak, degerleme faaliyetinden
kaynaklanan hasilatlarinin ylzde ellisinden fazlasini, finans kuruluslarindan alinan kredilerin teminatina konu
olan gayrimenkuller disindaki degerleme faaliyetlerinden elde etmeleri halinde

4 incii maddenin birinci fikrasinin (¢) ve (e) bentlerinde yer alan hiikiimlere uyum saglama zorunlulugu

bulunmamaktadir.,

¢) Odenmis sermayesinin asgari 1.000.000 TL olmasi ve asgari 6denmis sermayesini temsil eden paylarinin
tamaminin nakit karsihigi ¢ikarilmis olmasi,

e) Degerleme kadrosunun en az 2’si sorumlu degerleme uzmani olmak iizere asgari 10 adet tam zamanli olarak
istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanindan olusmasi,

Bu fikra kapsamina girmek isteyen kurulus, gerekli bilgi ve belgeler ile birlikte en ge¢ 31/12/2020 tarihine kadar Kurula
basvuruda bulunur.

(2) Bu maddenin birinci fikrasi hitkkmiine tabi kurulusun, degerleme kadrosunun en az 2’si sorumlu degerleme
uzmani olmak lizere asgari 5 adet tam zamanli olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanindan olugmasi
zorunludur.

Bu agiklamalardan sonra konumuza dénecek olursak;
Sermaye Agindan

Bankalarin, hizmet satin aldiklari degerleme kuruluslarinin asgari sermaye sartini 1.000.000 TL olarak
aramadiklari varsayimi ile;

Web sayfalarinda yer alan Sirekli Bilgilendirme Formlarina gére, sermaye tutari 1.000.000 TL’nin altinda
35 firma bulunmaktadir (4 Firmanin web sayfasi ¢calismamakta, 2 firmanin web sayfasi aktif olmakla birlikte
Siirekli Bilgilendirme Formu a¢ilmamakta, 1 firma ise 24 saat iginde yiikleyecegini belirtmektedir).

S6z konusu 35 firma; sermayelerini 1.000.000 TL'ye ¢cikarmis olup da Siirekli Bilgilendirme Formlarini
giincellememigslerse 6nemli bir kurumsal sorunla karsi kargiya bulunduklarindan bahsedilebilir.

31.12.2020’ye kadar bu konuda SPK’dan onay almiglar ise bir sorun bulunmamakla birlikte ayni sartlarda
sektore girmek isteyenler karsisinda kazanilmis haklar olacaktir.

SERMAYE SIRKET SERMAYE SIRKET SERMAYE SIRKET
TUTARI SAYISI TUTARI SAYISI TUTARI SAYISI
(bos) 7 410.000 1 1.200.000 5
220.000 1 465.000 1 1.300.000 2
230.000 1 500.000 5 1.400.000 1
250.000 3 550.000 1 1.500.000 5
270.000 1 600.000 5 1.550.000 1
280.000 1 700.000 2 2.000.000 3
300.000 10 1.000.000 71 2.010.000 1
360.000 2 1.050.000 2 3.000.000 2
400.000 1 1.100.000 3 30.000.000 1




Kadro Agisindan

Kadro agisindan bakildiginda, verisine ulasilamayan 7 firma dikkate alinmazsa 42 firmanin Degerleme Uzman
Yardimcisi dahil degerleme kadrosunu olmasi gereken en az 11 degerleme uzmani sayisindan az
goriulmektedir (Degerleme kadrosu 2 ila 5 arasinda gorinen 14 firma bulunmaktadir). 11-30 degerleme
uzmanina sahip firma sayisi 62 firma ile en fazla istihdam araligini gostermektedir (Tabii ki bir 6nceki sayfada
aciklandidi lizere 31.12.2020 tarihine kadar SPK’dan onay alan degerleme kuruluslarinin kadro sayisi da en
az 2’si sorumlu degerleme uzmani olmak lizere toplam 5 kisi olabiliyor).

Burada kritik durumda olan 5’ten az kadroya sahip 4 firma olarak gérilmektedir (SBF bilgileri glincel ise).

KADRO | FIRMA | KADRO | FIRMA | KADRO | FIRMA | KADRO | FIRMA | KADRO | FiRMA
(bos) 7 11 17 23 3 39 2 66 1
2 2 12 9 24 3 40 2 67 1
3 1 13 6 25 1 43 1 70 1
4 1 14 4 26 1 46 1 73 1
5 10 15 1 27 2 47 1 76 1
6 6 17 1 28 2 49 1 83 1
7 4 18 2 29 3 52 1 90 1
8 6 20 2 32 2 63 1 96 1
9 5 21 3 33 1 64 2 102 1
10 7 22 2 38 1 65 1 107 2
Ortak Sayisi Agisindan
ORTAK SAYISI |FIRMA sAvisi| Ortak sayisi agisindan bakildiginda yogunlugun 2-5 ortakh firmalarda olmak tizere
0 7 en cok 2 ortakl firmalar bulundugu gortlmektedir.
2 34 8 ortakli 2, 9 ve 10 ortakli 1’er firma listede yer almaktadir.
3 30
a 3 Onceleri en az 5 ortak sarti varken bilahare 2 ortakla da firma kurulmasi izninden
5 23 sonra az ortakl tercihinin arttigi gértilmektedir. 5 ortakl firmalar da muhtemelen
6 s daha onceki kosullara gore kurulmus firmalar olmali.
7 4 10 ortakh 1 firma %10’ar paya sahip 10 ortaktan olusmakta olup, boélge
8 2 yapilanmasindaki fikirleriyle ilging ve mantikl bir ¢ozim Urettikleri goriilmektedir.
9 1 Basarili olmalarini dilerim.
10 1
9 ortakh 1 firmanin 4 ortaginin paylari %10 ve (zeri, diger 5 ortagin paylari %1 ila
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%4,5 arasinda degismekte olup yeni nesil adaptasyonu hissi vermektedir.

Ortak sayisi 494, degerleme kadrosu (ortaklar, yéneticiler ve degerleme uzman yardimcilari dahil, operasyon
personeli ve diger personel harig) 3.044 kisi olarak gérilmektedir (bilgisine ulasilamayan 7 firma haric).

Gayrimenkul/Tasinmaz Degerleme firma ortak ve galisanlarindan bir kismi dost ve arkadas digerleri en
azindan meslektas olarak, bu tespitleri dikkate almalarini ve ivedilikle kurumsal kimliklerine 6zen

gostermelerini dilerim. Ozen gésterenler mﬂstesna@

Bu sektoriin sayginhigi agisindan da 6nem arz ediyor.

Saygilarimla,

Remzi Atay

Mimar (YTU), MS (i0)
Gayrimenkul Degerleme/Serefiye Uzmani



GAYRIMENKUL/TASINMAZ DEGERLEME SIRKETLERi ORTAKLIK YAPISI DESENi
(%50’den fazla paylar kirmizi, %10’dan az paylar sari zeminle gosterilmistir.)

SERMAYE 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2,86
32,00 19,00 20,00 4,00
20,00 33,00 10,00
33,33 13,21 10,00
30,00} 17,00 10,00 13,00
24,00 25,00
29,00 10,00
20,00 20,00
10,00 10,00
0,0003[ 0,0003
30,00 8,00
27,00 23,00
11,00
11,00 17,00 16,00] 16,00
25,00 25,00 24,00
49,00} 23,00
31,00} 15,00 2,00 2,00
10,00 1,00 0,40 0,40
15,00 32,50 1,00
10,00 28,33 0,33
28,67
23,61

20,00} 8,80 0,20

20,00]
15,60]
26,00
10,00
36,50
20,00
30,00
25,00
18,50
21,00
28,00
20,00]
10,00]
26,00]
20,00
36,00
25,00
16,00
48,00
10,00
31,30
37,00
44,00
25,00
25,00
25,00]
25,00]
20,00
42,07
41,00
10,00
10,00
30,00
20,00
18,40
41,00
10,00
10,00
10,00]
33,40
49,50
45,00
41,00
40,00
45,00
10,00
44,00
41,00
10,00
47,50
25,00
39,00]
30,00]
49,00
26,00
50,00
35,00
50,00
10,00
18,00
50,00
50,00
10,00
30,00
50,00
50,00
90,00
33,00
50,00
10,00
15,00
10,00
10,00
40,00
32,00 22,00 14,00
41,00 10,00

22,00

10,00 10,00 10,00 10,00| 10,00
2,50 4,50] 1,50| 1,00
4,00 1,00
1,00 1,00
5,00 5,00
1,50 1,50

27,00
1,00
7,00
1,00

16,00 10,00 10,00 8,00
49,00} 2,00 6,00

42,00 10,00{

10,00 10,00

10,00

10,00] 32,00
13,00 41,00, 10,00 10,00
33,40| 33,40
50,00]
10,00
35,00
20,00] 20,00 20,00 5,00]
30,00[ 15,00/ 10,00
33,00 33,00
41,00
64,00
10,00 21,00  10,53] 5,00 5,93 1,00 0,55
10,00] 10,00 3,00] 1,00

20,00 20,00]  20,00] 20,00

20,00 27,00| 5,00
10,00 8,00| 8,00

10,00/ 16,00] 49,00

45,00] 7,00| 3,00

25,00 10,00|

30,00]

34,00]

25,50 48,00| 0,50| 0,50]
10,00

50,00]

10,00

25,00

14,00 13,00
45,00}
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SITE CALISMIVOR
SBF AGILMIYOR

SBF AGILMIYOR

SITE CALISMIYOR
SBF GUNCELLENIYOR
SITE CALISMIYOR




