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Oz

Gayrimenkul degerleme hizmeti, gayrimenkulii teminat altina alma agsamasinda ve teminat altina
aldiktan sonra olusabilecek riskleri analiz ederek, alici, satic1 ve banka taraflarinin haklarini
korumaktadir. Genis hizmet alani bulunan gayrimenkul degerlemede yogun olarak hizmet veren
gayrimenkul degerleme sirketleri incelendiginde, onay asamasina gonderilen degerleme
raporlarmin revizyon siirecinin de yasal ¢ergevesinin olusturulmadigi, yapilan revizyon
taleplerinin degerleme sirketleri ve degerleme uzmanlar1 iizerinde olumsuz etkisi oldugu
goriilmektedir. Bu kapsamda, aragtirmada 6rnek olarak alinan gayrimenkul degerleme sirketinin
2017 yilina ait ig hacmi incelendiginde, revizyon talep sayisinin toplam talep sayisi iginde % 26
orana sahip oldugu istatistiksel verilere dayandirilarak tespit edilmistir. Arastirmanin amaci, yasal
cergevesi olusturulmamis olan revize taleplerinin degerleme meslegi ve dolayisi ile degerleme
uzmani agisindan incelenerek, olusan sorunlar hakkinda bilgi verilmesi ve revizyon taleplerinin
azaltilmasi i¢in ¢ozlim Onerisi getirilmesidir. Arastirmanin sonucuna gore, revizyon taleplerinin
biiylik kisminin, gayrimenkul i¢in takdir edilen degere itiraz nedeni ile olustugu goriilmekte olup
revizyon siirecinin, degerleme faaliyetinin bagimsizlik ilkesi ile gelistigi ve degerleme sirketi
iizerinde baski olugmasina, ayn1 zamanda da zaman kaybina yol a¢tig1 vurgulanmalidir.
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Abstract

Real estate valuation services protect the rights of buyers, sellers and banks by analysing the risks
that may occur during and after securing the real estate. When the real estate appraisal companies
that frequently provide services in the real estate valuation field with a wide service area are
examined, it is seen that the legal framework for revision process of appraisal reports sent to the
approval phase has not been formed, either, and that revision demands have a negative impact on
valuation companies and appraisers. In this context, when the business volume of the real estate
appraisal company taken as an example in this study is examined, it is determined based on
statistical data that the ratio of the number of revision demands is 26% in total number of demands.
The aim of the study is to review the revision demands, which are not legally regulated, in terms
of the valuation profession and thus, the appraisal expert, to provide information about the
problems that occur and to propose a solution to reduce the number of revision demands.
According to the results of the study, it is seen that most of the revision demands are caused by
objections to the appraised value for real estate and it should be emphasized that revision process
contradicts the independence principle of the valuation activity and causes pressure on the
appraisal company and time loss.

Keywords: Real estate valuation, problems encountered in valuation services, revision process,
revised, demand
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Extented Absract

Credit risk, which is of great importance for banks, is also becoming significant for valuation companies
and the importance of appraisal reports increases equally in terms of early detection of risks by valuation
companies. However, in some cases, the problems experienced in valuation services constitute a
problem in terms of determining these risks. Due to the problems encountered in the appraisal service,
the prepared real estate appraisal reports direct the revision process and in the revision process, re-
research or correction create a waste of time for the company.

Within the scope of the study, the revision demands received by a sample appraisal company in Ankara
province were examined and the problems regarding these revision requests were detailed and solutions
to reduce these demands to a certain amount and to put them into a legal framework have been proposed.
In revision requests, it is remarkable that even in service contracts signed between banks and valuation
companies, revisions are not mentioned in detail, the existing sanctions in practice are not stated in any
way in the contract, and in actual practice, banks may impose sanctions based on revision reasons and
error rate related to revision requests. Within the scope of the research, revision demands were examined
through the valuation company which was taken as an example, taking into account the problems
experienced in the appraisal service. In the study, the volume of valuation requests received by the
valuation company and their distribution within Ankara Province were examined and the study was
detailed by examining the revision requests for Turkey as a whole and the Ankara Province. The title
information of the sample company and the banks reviewed by the company is restricted due to the
company's desire to keep this information confidential. Therefore, in the study, the restricted bank titles
are specified as follows: Public Deposit Bank (1) (PDB (1)), Public Deposit Bank (11) (PDB (1)), Public
Deposit Bank (111) (PDB (111)), Private Deposit Bank (1) (PDB (1)), Private Deposit Bank (11) (PDB (I1)),
Participation Bank (PB) and Public Participation Bank (PPB). In the study, the revision requests detailed
for Ankara Province have been detailed based on the banks, revision reasons, qualifications and whether
the quality of the residential real estate is corrected.

The valuation services offered to the banks by valuation companies are generally performed within the
scope of valuation for collateral. There are problems and disruptions in the formation process of
valuation reports prepared by real estate valuation companies for collateral and lending purposes.

The revision requests examined based on the sample company were grouped as information correction,
technical correction, restraint correction, sales capability correction, re-examination, value objection and
other based on the revision reasons. When the revision requests of the Ankara province are examined
by banks, it is determined that the highest revision demands of each bank are formed by the value
objection group and the revision groups that follow, constitute the revision groups of information
correction, restraint correction, technical correction and review. The information correction revision
group generally includes inadvertent errors and the primary reason for the high error rate is due to the
difference in the report formats between banks. The creation of a uniform report format in all banks will
increase the familiarity with the report format by providing convenience for experts and auditors, and
will reduce the inadvertent error rate.

There have been some problems due to Bank's branch employees’ lack of experience about valuation.
Further explanations are requested by the branch employees for simple information which is not
understood in the content of the report and this causes time loss for the auditor and the company. Regular
training programs should be provided for the employees of the Bank's branch regarding the contents of
the valuation reports, and about the awareness that the valuation service is not only for the appraisal.

The valuation experts and auditors that the Company serves as a permanent member are working with
bonus, in addition to the net salary and salary, and the solution partners with 50% of the tariff according
to the number of demands in all provinces in accordance with the agreement made with the company.

All of the banks examined within the scope of the research, have been receiving solution partners’
service through the contracted partners of the company to prevent the purchase of services through other
companies simultaneously. In other words, solution partner can only serve a bank through a single
valuation company. Accordingly; the contracted employees sought in the sector and creates a
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competitive environment among the companies, thus causing the contracting experts to be more
dominant than the companies. It should be emphasized that the quality of the report will improve
positively if range of reports system is applied for contracted experts as well as currently applied for
permanent experts and auditors.

The working area of the technical correction revision group consists of preparation of a report contrary
to the bank specifications and implementations principles, and the detection of mistakes regarding field
and construction level scanning. The most important reason for the violation of the Bank's specifications
and implementation principles is the implementation styles which each bank has on its own. In all of the
banks examined within the research, bank implementations are included as an attachment of service
contracts but there are differences in scope and content.

The working area of limitations correction revision group includes the requests for updating the land
registry records of the real estate which is subjected to the appraisal. Determining the sales capability
for the real estate due to the limitations record is an implementation which should be cancelled formally
for the appraisal reports. Appraisal reports should be prepared by the company without mentioning sales
capability in accordance with the limitations. The bank should form an opinion whether the real estate
which is subjected to the assurance could also be subject to credit or not; by taking the opinion of its
own legal unit. Another issue in the revision claims resulting from the limitations is the fact that some
of the current registered records are not visible in the deed registration certificate document obtained
from TAKBIS. It is recommended to open the portal used by TKGM to the company or to coordinate
TAKBIS with TKGM Portal instead of TAKBIS used by companies.

The working area of the revision group for value objections includes the appreciation of the appraised
value for the appraised property. In the real estate appraisal reports prepared for assurance and loan
purposes; 80% of the mortgage loans and 50% of the commercial loans can be obtained at most. Value
objections are generally realized when the required down payment is not available which is 20% of the
housing loans and 50% of the commercial loans. The reports are directed to the company for revision
and the completion of the down payment portion.

It was determined that the reports; directed to the revision process due to the value objection, were
mostly guided by taking the customer's statement as basis. Due to the fact that the customers are not
satisfied with or convinced about the values that are appreciated in the finalized reports the research is
requested to be renewed and pressure is exerted on the company. Therefore, it should be emphasized
that the decisions of the appraisers are intervened in a way which contradicts the principle of
independence of the profession. The banks have a decision on directing the reports to the revision
process for three times at most and there is no legal basis for this decision. If this decision is placed on
a legal basis and 50% of the fee tariff is invoiced for the first and second revised requests, and if the full
charge is invoiced for the third and last time demand, branches and customers will be subject to change
in their revision decisions. It is anticipated that the revision requests will be decreased.

It has been observed that; the reports which are returned by the department or branch to the company;
are directed to the revision process without any detailed explanation. If the report is returned by the
department, the relevant supervisor of the report should be contacted and if it is returned by the branch,
it is necessary to contact with the authorized person in the relevant branch. Therefore, it is considered
that; this situation exercise power over the employees of the company and causes loss of time.
Considering the revision requests in the form of new demand entry and entering the reason of the
contradiction or objection for the old report in detail and understandably; may create a solution for the
problem

The revision demands affect the company's rating and hence the business volume and also cause a
serious loss of time. It should be emphasized that the related regulations or notifications do not contain
any clauses about revision requests thereby revision requests should be fixed on the legal ground.
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GIRIS

Tirkiye’de tasinmaz degerleme, en cok teminat ve kredilendirme amacli yapildigindan
bankalar agisindan krediye konu edilmis tasinmazlar i¢in en biiyiik risk, kredinin 6denmeme
riski olarak ortaya c¢ikmaktadir. Kredi riskini dikkate alarak bankalar, konut, ticari ya da
tarimsal kredi s6z konusu oldugunda, kredi islemine konu edilecek taginmazi, giivence/teminat
olarak kabul etmektedir. Kredinin édenmemesi halinde bankaya teminat olarak gosterilen
tasinmaz, banka miilkiyetine gecerek likide donlismesi saglanmakta ve 6denmeyen tutar,
tasinmazin degerinden karsilanmaktadir. Bu nedenle teminat ve kredi amacgli diizenlenen

degerleme raporlari, riskin erken saptanmasi agisindan 6nem arz etmektedir.

Bankalarin teminat kredilerine uyguladiklar1 standartlarin, daha c¢ok risk algilamasina iliskin
faktorlere gore degiskenlik gosterdigi goriilmektedir. Risk algilamasinin olumlu oldugu
donemlerde standartlar gevsetilmekte, olumsuz oldugu donemlerde ise standartlar
sikilastirilmaktadir. Standartlarda yasanan degisim de, bankalar ile degerleme sirketlerinin
ortak bagi olan degerleme raporlarina yansimakta, bankalar, standartlarda yasanan degisimi,
degerleme sirketleri ile bankalar arasinda imzalanan hizmet sozlesmesi ile degerleme
sirketlerini bir nevi bilgilendirme yoluna gitmektedir. Ayrica, hizmet sozlesmesi ¢ergevesinde,
kredi riski degerleme sirketlerine de yansitilmaktadir (Tung, 2012: 47). Bu nedenle, bankalar
acisindan biiyiik 6neme sahip olan kredi riski, degerleme sirketlerince de etkili hale gelmekte,
degerleme raporlarinin 6nemi, degerleme sirketlerince de riskin erken saptanmasi agisindan
ayni Olclide artmaktadir. Ancak degerleme hizmetinde yasanan sorunlar bazi hallerde, soz

konusu risklerin saptanmasi agisindan sorun tegkil etmektedir.

Degerleme hizmetinde yasanan sorunlar genel olarak, uzmanin tecriibe yetersizliginden
kaynakli raporlarin eksik hazirlanmasi, is siiresinin iki giin ile sinirlandirilmig olmasi nedeniyle
hizdan kaynakli eksiklikler ya da hatalarin olugmasi olarak dikkat ¢ekmektedir. Ayrica
belediye, tapu miidiirliigli gibi resmi kurumlarda c¢alisan kisilerce bilgi paylasiminda
bulunulmamas1 ya da sifahi bilgiler nedeniyle yanlis, eksik ya da hatali bilgilerin temin
edilmesi, arsiv sisteminin diizenli olmamasindan kaynakli yasal evraklara erisimin
saglanamamasi dikkat ¢eken sorunlar arasinda yer almaktadir. Rapor formatlarinin ve
sartnamelerin her bankada farkli olmasi nedeniyle yorumlama kabiliyetinde giicliik yaganmasi,
konut ve ticari krediler i¢in belirlenen azami oranlar nedeniyle degerleme raporlarinda takdir
edilen degerlere itirazda bulunulmasi ya da daha dnceden hazirlanmig degerleme raporlart ile

giincel olarak diizenlenen raporlar arasinda farkliliklarin bulunmasindan kaynakl takdir edilen
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degerlerin kabul gormemesi de degerleme hizmetinin verilmesinde aksakliklara neden
olmaktadir. Karsilagsilan sorunlar nedeniyle, hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari,
revizyon siirecini yonlendirilmekte, revizyon siirecinde, yeniden arastirma ya da diizeltme

yapilmasi, sirket agisindan zaman kaybina yol agmaktadir.

Arastirma kapsaminda, drnek alinan bir degerleme sirketine ait Ankara ili dl¢eginde revize
talepleri incelenerek, revize talepler ile ilgili yasanan sorunlar detaylandirilmis ve s6z konusu
taleplerin sayica azaltilmasi ve yasal cerceveye oturtulmasina yonelik ¢oziim Onerileri
getirilmistir. Arastirma kapsaminda incelenen revize taleplerine iliskin daha 6nce yapilmis
herhangi bir ¢aligmanin bulunmadig1 goriilmiistiir. Revize taleplerin, bankalar ile degerleme
sirketleri arasinda imzalanan hizmet sézlesmelerinde dahi detayli olarak bahsedilmedigi,
uygulamada mevcut yaptirimlarin s6zlesmede herhangi bir sekilde belirtilmedigi gériilmiistiir.
Fiili uygulamada ise bankalar, revize talepler ile ilgili revize sebeplerine ve hata oranina gore
yaptirimda bulunabilmektedir. Uygulamalarin herhangi bir yasal diizenlemeye bagli olmamasi
da dikkate alinarak, s6z konusu agikligin yasal zemine oturtulmasi gerekliligi arastirma
kapsaminda belirlenmistir. Bu arastiranin sonucunda belirtilen revize taleplerde alinmasi

gerekli onlemler, yeni yapilacak olan ¢aligmalarda referans olarak alinabilecektir.

Arastirma kapsaminda, degerleme hizmetinde yasanan sorunlar dikkate alinarak, 6rnek alinan
degerleme sirketi lizerinden, revizyon taleplerinin incelemesi gergeklestirilmistir. Arastirmada,
degerleme sirketine gelen degerleme taleplerin hacmi ve Ankara Ili dagilimi incelenmis, genel
Tiirkiye revize talepleri ve Ankara Ili’ne ait revize talepleri incelenerek arastirma
detaylandirilmistir. Ornek alman sirkete ve sirket iizerinden incelemesi yapilan bankalara ait
unvan bilgileri, sirketin bu bilgileri gizli tutmak istemesi nedeniyle kisitlanmistir. Bu nedenle
arastirmada, kisitlanan banka unvanlari, Kamu Mevduat Bankasi (I) (KMB (I)), Kamu Mevduat
Bankas1 (II) (KMB (II)), Kamu Mevduat Bankas: (III) (KMB (I1I)), Ozel Mevduat Bankasi (1)
(OMB (1)), Ozel Mevduat Bankas: (II) (OMB (II)), Katilim Bankas1 (KB) ve Kamu Katilim
Bankas1 (KKB) olarak belirtilmistir. Arastirmada, Ankara Ili i¢in detaylandirilan revize
talepleri bankalara, revize sebeplerine, nitelik ve konut nitelikli tasinmazlarda diizeltme yapilip

yapilmamasina gore detaylandirilmistir.

1. TURKIYE’'DE GAYRIMENKUL DEGERLEME HIZMETINDE YASANAN
SORUNLAR

Tasinmaz alaninda faaliyette bulunan kisi sayis1 giin gectik¢e artmakta ve tasinmaz degerleme

konusu da, tasinmazla ilgili faaliyet alanlarinin en 6nemlilerinden biri haline gelmektedir
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(Koktiirk ve Koktiirk, 2015: 41). Tiirkiye’de sadece gayrimenkul degerleme uzmanliginin
kurumsallagsmasiin Sermaye Piyasasi Kurumu’nun 6ncii rolii ile gerceklestigi ve bu alanda
mesleki yapilanmanin tamamlanarak sektoriin 6z diizenleyici kurumu ve standartlarinin
olusturulmas: siirecine girildigi gozlenmektedir (Tanrivermis vd., 2017). Literatlrde
gayrimenkul ve deger kavramlarinin iliskisi tartisilmaktadir. Akpmar’a (2015) gore
gayrimenkul, degerini ve niteligini yitirmeksizin bir yerden baska bir yere gétiiriilemeyen
mallara denir. Deger; belirli bir zamanda, belirli bir miilk, mal veya hizmetin alic1 ve satici i¢in
parasal ederi ve gayrimenkul miilkiyetinin ileride ger¢eklesecek yararlarinin bugiinkii degeridir.
Gayrimenkul piyasasinda genel olarak ileride elde edilecek yararlarin beklentisi olarak algilanir
(McKinley, 2001: 22). Tanrivermis’e (2017) gore ise deger, belirsiz ve bakis agisina gore
degisen bir kavramdir. Bu nedenle de subjektiftir. Deger belirleme girisiminde bulunan kisinin
amacina gore ulasacagi sonuglar, farklilik gosterecektir. Takdir edilen deger ile fiyat aymi
anlam1 tagimamakta olup fiyat, bir gayrimenkuliin piyasada el degistirdigi para miktari, deger
ise o gayrimenkul i¢in uzmanin takdir ettigi parasal karsiliktir (Hazar, 2014: 111). Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (UDS)’na (2017) gore piyasa degeri, bir varlik veya yiikiimliiliigiin,
uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin
bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir

islem ile degerleme tarihi itibariyle el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir (Anonim,
2017a).

Degerleme sirketleri tarafindan, bankalara sunulan degerleme hizmeti ise genel itibari ile
teminat amagl degerleme kapsaminda gerceklestirilmektedir. Bankalara diizenlenen degerleme
raporu, degerlemenin talep edilmesi, talep ile ilgili degerleme sirketinin gorevlendirilmesi,
sirket i¢i operasyon siireci, degerleme uzmaninin gorevlendirilmesi, arastirma ve ekspertiz
stireci, raporun olusumu, denetimi, onay1, revizyon siireci ve yeniden onay siireci gibi belirli
asamalardan olusmaktadir. Degerlemenin amaci, kapsam ve dayanagi, degerlemesi talep edilen
taginir ya da taginmazin niteligi, kullanim amaci gibi unsurlar nedeniyle asamalarda degisiklik

goriilebilmekte ve hemen hemen her asamada sorun yasanabilmektedir.

Bankalara degerleme hizmetinin verilebilmesi i¢in, 6zel ya da tiizel kisilige haiz miisteri
tarafindan degerleme talebinde bulunulmus olmasi gerekmektedir. Degerleme sirketlerinin,
bankalara sundugu degerleme hizmeti siiresi, aksi bir durum olmadik¢a iki is giini ile
siirlandirilmaktadir. Belirlenen siire igerisinde raporlarin bankaya iletilmis olmasi, bankalar

ile degerleme sirketleri arasinda imzalanan sozlesme geregince esastir. Belirlenen siire,
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degerleme sirketi gorevlendirmesinin yapildigi an itibariyle islemeye baslamaktadir.
Degerleme sirketi gorevlendirilmesinin yapilmasi sonrasinda talep, gorevlendirilen sirketin
kullanmis oldugu banka sisteminde goriilmektedir. Ilgili talep, degerleme sirketinin operasyon
biriminde gorevli kisilerce, sirketin tiim degerleme islemlerinin takip edildigi degerleme takip
sistemine girisi yapilmaktadir. Dogru veri girisinin yapilmasi, degerlenecek olan tasinmaz igin,
sirket tarafindan gegmis donemde degerleme raporunun yapilip yapilmadigina iliskin bilgilerin
kontrolii ve yakin rapor kontroliiniin de yapilabilmesi i¢in 6nem arz etmektedir. Yakin zaman
oncesinde, ayn1 taginmaz i¢in sirket tarafindan degerleme raporu hazirlandi ise bazi bankalardan
isleme devam edilebilmesi i¢in onay alinmaktadir. Gegmis donemde hazirlanan rapora iliskin
olarak, yenileme, giincelleme ya da revizyon islemlerine gore onay siireci farklilik gdstermekte

ya da onay siirecine ihtiya¢ duyulmamaktadir.

Degerleme uzmani ayn1 zamanda, degerlenen tasinmazin niteligine gore, resmi kurumlarda
mevcut arsiv dosyalarini incelenmek, yasal durumuna herhangi bir aykiriligin bulunup
bulunmadigina dair incelenmeleri yapmak, tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz belge ya da
kararin bulunup bulunmadigina dair resmi kurum incelemelerini de yapmakla yiikiimliidiir.
Degerleme uzmaninin resmi kurum incelemelerini yapabilmesi i¢in 6ncelikli olarak, degerleme
sirketinin operasyon birimi tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi (TKGM)’ne bagli,
Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)nden, tapu kayit &rnedi belgesi alinmasi
gerekmektedir. Degerleme sirketi tarafindan alinan s6z konusu belgeye gére uzman, belgede
kayitli, tasinmazin kullanma, yararlanma veya tasarruf etme yetkisini kisitlayabilecek kayitlarin

arastirmast ile yukiimlidiir.

Tapu kayitlarinin incelemesi haricinde, kat irtifaki tesis edilmis bir taginmazin degerlemesi
durumu s6z konusu ise tapu miidiirliigiinde ana taginmaza ait mimari proje, bagimsiz boliim
listesi gibi belgeler incelenmektedir. Resmi kurum incelemelerinde, kurumlarda calisan
kisilerin bilgi vermeye acik olmamalari, ¢alisanlarin mesleki yetersizligi, tim evraklarin
incelemesine izin verilmemesi, kurumca alinmis bilgi paylasimi yapilmamasi kararlari,
arsivlerin diizgiin tutulmamasi, eksikligi, evraklarin kaybolmasi ya da dosyanin tamamen

kaybolmas1 gibi nedenlerle kurum incelemelerinde sorunlar yasanabilmektedir.

Arazi degerlemesi haricinde, degerlemeye konu edilmis tiim tasinmazlar i¢in imar durumu
incelemesi Onemli bir arastirma konusu olmasina karsin, belediyelerde giincel imar
durumlarinin 6grenilmesinde, oldukca ciddi aksaklik ve sorunlar yasanmaktadir. Kent Bilgi

Sistemi’nin gelistirilmemis oldugu belediyelerde imar ¢api, plan notlar1 gibi resmi evraklara
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ulagilamamas1 halinde, sifahi bilgi teminde bulunulmaktadir. Sifahi bilgiler ise resmi evrak

niteliginde hazirlanan degerleme raporlarinda yetersiz kalmaktadir.

Uzmanca yapilan tiim arastirma sonuclar1 analiz edilerek, degerlenecek tasinmazin niteligine
gore degerleme yontemi ve asamalarinin belirlenmesi suretiyle deger aragtirmasi yapilmaktadir.
Taginmazin yer gorme islemi ve resmi kurum arastirmalar1 tamamlandiktan sonra, degerleme
uzmani, degerleme sirketini bilgilendirmeyle, degerleme sirketi de ilgili bankanin sistemine,
arastirma siirecinin tamamlandig1r ve raporun yazim asamasinda olduguna dair bilgi girisi

yaparak bilgilendirmeyle yiukimltddr.

Degerlenen tasinmaz ile ilgili, saha iglemlerinin aksamasi, yeni bilgi ve belge temini igin ek
arastirma, arastirma kapsaminda olmas1 gerekli belgelerin temin edilememesi gibi durumlarda
da uzman, degerleme sirketini bilgilendirerek, bankadan ek siire isteyebilmekte ya da islemin
stire acisindan sorun yasanmamasi adina dondurulmasini talep edebilmektedir. Arastirma
sonucunda elde edilen veriler ve yapilan analizlerin sonucunda, ilgili bankanin sistemi
icerisinde olusturulan rapor formati ya da sistem haricinde olusturulan ilgili bankanin rapor
formatina uygun olacak sekilde degerleme raporu uzman tarafindan olusturulmaktadir.
Degerleme raporunun igerdigi 6zet bilgiler, arastirma siirecinde temin edilen resmi evraklar,
tasinmaz gorselleri, uzmanin ¢alisma kagidi ve uzman imzali degerleme raporu degerleme
sirketinin kullandig1 degerleme takip sistemine eklenerek degerleme sirketine rapor kontrolii
icin iletilmektedir. Degerleme sirketi tarafindan, hazirlanan degerleme raporunun kontrolii i¢in,
sirkette tam zamanl istihdam edilmis ve kontrolor/denetmen olarak goérevlendirilmis kisiye
atamasi yapilmaktadir. Degerleme raporunun kontrol siirecinin de tamamlanmasindan sonra
rapor, bankanin kullandigi sistem {izerinden, bankanin insaat ve ekspertiz isleri daire
bagkanligina ya da direkt subeye yonlendirilmesi ger¢eklestirilmektedir. Raporun direkt subeye
ya da daire bagkanligina yonlendirilmesi, degerleme sirketinin yetkisinde olmayip bankanin
kendi isleyisinden kaynakli farklilik gostermektedir. Daire baskanligi tarafindan onaylanan
degerleme raporlar1 da sube tarafindan, takyidat giincellemesi, yeniden inceleme, deger itirazi
ya da diger gerekgelerle de raporun revize edilmesini talep edebilmektedir. Gerekli
revizyonlarin da gergeklestirilmesi ve raporun nihai rapor olarak onaylanmasi halinde,

degerleme raporu siireci tamamlanmis olmaktadir.

Revizyon siireci, sirket¢e yapilan hatalarin diizeltilebilmesi adina olumlu bir siire¢ olmasina
karsin, ¢ogu zaman haksiz gerekcelerle hazirlanan degerleme raporlari da revizyon siirecine

yonlendirilebilmektedir. Bu durum da, degerleme uzmani ya da denetmen i¢in zaman kaybina
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sebep olmakta ve yapilan inceleme ve arastirma sonuclarinin dogruluguna dair ikna yoluna
gidilmektedir. Ozellikle deger itiraz1 sebebiyle revizyon siirecine yonlendirilen degerleme
raporlari i¢in banka ya da sube, deger artis1 i¢in sirket lizerinde bask1 kurmaktadir. Takdir edilen

degere itiraz edilmesi meslegin bagimsizlik ve tarafsizlik ilkesine ters diismektedir.

2. GAYRIMENKUL DEGERLEME HiZMETLERINDE KARSILASILAN REViZYON
TALEPLERININ ORNEK DEGERLEME SiRKETi UZERINDEN INCELENMESI

Revizyon siireci ve revize taleplerine iligkin, 6rnek bir degerleme sirketi iizerinden inceleme
yapilmustir. Ornek olarak incelenen sirket, Istanbul, Bursa, Izmir, Antalya, Samsun, Batman ve
Gaziantep Bolge Mudurlikleri ve Ankara Genel Midiirliigii olmak tizere toplam 8 bolgede ve
toplam 69 ilde hizmet veren ve 76 kadrolu c¢alisan istthdam eden bir sirket olup sirketin
degerleme hizmet alanlar1 gayrimenkul degerlemesi ve gayrimenkul gelistirme projelerine
danigmanlik, banka ve finans kurumlarinca krediye teminat olarak alinacak gayrimenkullerin
deger tespiti, iflas ve hacizlerde ilgili mercilere gayrimenkul deger tespiti, banka kredilerinden
dogan ipoteklerin paraya gevrilme asamasinda, bankalarca satin alinabilecek gayrimenkullerin
deger tespitleri, bayilik teminatlarinda ve sermaye artirimlarinda gayrimenkullerin deger tespiti,
sirketlerin ortaklik kurma ve ayrilma donemlerinde mevcut gayrimenkullerin degerlendirilmesi,
Toplu Konut Idaresi kaynakli kredilerde degerleme, insaat seviye tespiti ve hakedis taleplerinde
rapor tanzim edilmesi, sehircilik ve kentsel doniisiim projelerine danigmanlik seklinde
siralamaktadir. Sirket halihazirda li¢c adet kamu mevduat bankasi, iki adet 6zel mevduat bankast,
bir adet kamu katilim bankasi ve bir adet katilim bankasi olmak {izere toplamda yedi adet
bankaya degerleme faaliyetinde bulunmakta, bir adet kamu kalkinma ve yatirim bankasi ile de
anlagma saglanmis ancak heniiz talep aliminda bulunulmadig: goriilmiistiir. Bu nedenle soz

konusu kamu kalkinma ve yatirim bankasi inceleme kapsamina dahil edilmemistir.

Degerleme taleplerinin takibi i¢in ornek aliman degerleme sirketinin INVEX-D yazilim
sistemini kullandig1 ve s6z konusu sistem, sirketce yapilan tiim degerleme taleplerinin ve revize
taleplerinin arsivini olusturan ve saklayan bir sistemdir. Sirkete ait INVEX-D yazilim
sisteminden yapilan arastirma kapsaminda, sirkete ait 2017 yil1 i¢in hazirlanmig olan degerleme
raporlarina iliskin revize taleplerinin incelemesi yapilmistir. Sirketin anlasma saglamis oldugu
bankalar ile imzalanan szlesme tarihleri farklilik gostermektedir. Ozel mevduat bankalarindan
biri ve halihazirda talep alma siirecinin baglamamis oldugu kamu kalkinma ve yatirim bankasi
haricindeki diger bankalar ile anlasmanin 2017 y1l1 6ncesine ait oldugu belirlenmistir. Bahsi

gecen 0zel mevduat bankasi ile anlagmanin ise 2017 yili igerisinde oldugu ve ilk degerleme
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talebinin, Ekim ay1 itibariyle alinmis oldugu belirlenmis olup sirkete ait revize talepleri, bu

baglamda incelenmistir.

2.1. Ornek Alinan Degerleme Sirketine Ait Betimleyici Istatistikler

Ornek olarak alman degerleme sirketinin 01.01.2017-31.12.2017 tarihler arasinda 32.800 adet
degerleme raporu hazirladig1 ve hazirlanan raporlarin 6.470 adedinin Ankara Iline ait oldugu
belirlenmistir. Tiirkiye genelinde hazirlanan raporlar i¢in toplam 8.471 adet raporun revizyon
siirecine yonlendirildigi ve bu raporlarin da 1.854 adedinin Ankara II’ine ait oldugu
gbzlenmistir. S6z konusu veriler iizerinden istatistiki verilere ulasilmis ve Ankara Ili’ne ait
revize talepleri, bankalara, revize sebeplerine, niteliklerine ve konut nitelikli tasinmazlar igin
hazirlanan degerleme raporlarinda deger itiraz1 revize talepleri icin degerde diizeltme yapilip

yapilmadigina gore arastirma detaylandirilmaistir.

Tirkiye genelinde sirkete gelen toplam degerleme taleplerinin kapasitesine bakildiginda, talep
sayilarinin bankalara gore degiskenlik gosterdigi goriilmektedir. Bu degiskenlikler en ¢ok
bankalarin kendi is potansiyellerinden kaynaklanmakta olup is potansiyeli haricinde ise
bankalarin cesitli sirketlerle ve sayica fazla sirketle anlasmis olmalari, is potansiyelin
boliinmesine de neden olmaktadir. Sirketlerin bankalarda olusturdugu algiya gore ise her
sirketin i hacmi kapasitesi belirlenmekte ve buna gore sirket icin belirlenen sayica talep
gonderimi yapilmaktadir. Ayrica mevcut bankalarin kendi igerisinde, sirkete yonlendirilen is
hacimlerinde, aylara gore de degiskenligin oldugu goriilmekte olup bu degiskenligin ise genel
itibari ile cezali olan sirketler sebebiyle yonlendirilemeyen taleplerin diger sirkete
yonlendirilmesi, faiz oranlariin diismesi ya da piyasalarin hareketlenmesi nedeniyle olusan

talep fazlalig1 nedeniyle meydana geldigi gézlenmektedir (Tablo 1).

Tablo 1: Tirkiye Geneli, Banka ve Ay Bazinda Toplam Talep Sayisi

z N 4 =
S || s &5 ¢ 2|28 /3|z|2|:3]¢3
Z S = - I I - S = S s | 2] 2| 8 5
o 73 z = = = < ff ¥ % o
KMB1 1359 | 1930 | 2.766 | 2.280 | 2400 | 1686 | 1.558 | 1.277 | 1539 | 2.227 | 2.215 | 1.653 | 22.890
KMB2 205 235 389 322 329 279 460 432 371 347 336 290 3.995
KMB3 90 98 128 10 129 129 138 201 199 245 282 274 1.923
OmMB1 175 169 222 210 143 112 165 169 167 226 205 151 2.114
OMB2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 31 65 79 175
KB 7 30 147 168 176 128 161 126 179 181 134 121 1.558
KKB 9 6 8 5 9 3 0 30 11 20 19 25 145

TOPLAM | 1.845 | 2468 | 3.660 | 2.995 | 3.186 | 2.337 2.482 2235 | 2466 | 3.277 | 3.256 | 2.593 | 32.800
Kaynak: Anonim, 2017b

136



Yesim TANRIVERMIS, Burgin KORKMAZ

Incelenen bankalara gore ay bazinda ve yil toplaminda genel talep sayilarma bakildiginda,
degerleme sirketinin en yiiksek talep hacminin KMB (I)’e ait oldugu ve Tiirkiye geneline gore
is potansiyelinin % 70’ini olusturdugu gozlenmistir. En diisiik talep hacminin ise tim aylarda
talep gonderiminin yapilmis olmasi da dikkate alindiginda KKB’ye ait oldugu goriilmiistiir.
OMB (II) heniiz ii¢ aydir degerleme sirketi ile faaliyet siirdiirmekte olmasina karsin, KKB’ye
gore talep oraninin daha yiiksek oldugu gézlenmistir (Sekil 1). Degerleme sirketine ait iilke
geneli ve Ankara Ili talep sayilar1 incelendiginde sirketin, Ankara Ili’ndeki is potansiyelinin,
iilke genelindeki toplam potansiyeline gore oraninin % 20 oldugu belirlenmistir (Sekil 2).
Sirketin is kapasitesine gore Ankara’ya gelen taleplerin genel ortalamasinin yiiksek olmasi,
sirketin genel merkezinin Ankara’da olmasi, Ankara Ili'nde kadrolu uzman sayismin diger
bolgelere oranla daha fazla olmasi, ayn1 zamanda da ¢6ziim ortagi sayisinin da diger illere gore

fazla olmasi ile iliskili oldugu gozlenmektedir.

; OMB@MEKB  KKB Ankara talep oram (%)
OMB@__ %l % / %0

EMB 1)
%6

Sekil 1: Tirkiye Geneli Degerleme Sekil 2: Tiirkiye Geneli Degerleme
Talebinin Banka Dagilim Orani Talebinin Ankara Ili Oram
Kaynak: Anonim, 2017b Kaynak: Anonim, 2017b

Ankara Ili'ne gelen talep dagilimi incelendiginde; KMB (I)’in toplam Ankara talebine oraninin
% 57 oldugu, KMB (II)’nin % 25, KMB (III)’iin % 3, OMB (I)’in % 9, OMB (II)’nin % 1,
KB’nin % 5 ve KKB’nin % 0,5 oranina sahip oldugu belirlenmistir. Bankalara gore is
dagilimina bakildiginda, en yiiksek Ankara talep sayisinin, KMB (I)’e ait oldugu, en diisiik
Ankara talep sayisinin ise KKB’ye ait oldugu goriilmektedir (Tablo 2).

Tablo 2: Ankara ili'ne Ait Banka ve Ay Bazinda Toplam Talep Sayisi

z N ) s

S || 5|52 2|2 |2 |3|z|2|3]| %3

z S| 21 <| 2] 2|3 S s | s | 22| Z g

o 73 z = 5 L 2 w X < et
KMBL | 272 | 381 | 507 | 378 | 373 | 267 | 228 | 175 | 232 | 834 | 821 | 211 | 3679
KMB2 147 128 201 129 163 120 177 144 120 92 88 84 1.593
KMBS | 6 | 10 | o | 1 [ 10 8 8 24| 17 | 10 | 20 | 28 | 169
OMBL | 61 | 68 | 79 | 53 | 41 | a5 44 a4 | 89 | 50 | 44 | 40 | 508

oMB2 | 0 | 0 | 0 [ 0 [ 0 0 0 0 0 | 3 | 2 | 21 | 83
KB 5 15 49 47 41 27 37 29 23 16 12 13 314

KKB | 0 | o [ 2 [ o [ 2 0 0 1 1 | 8 | 8 2 34
TOPLAM | 491 602 847 608 630 457 494 427 432 550 527 405 6.470
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Kaynak: Anonim, 2017b

Tiirkiye geneli toplam talep potansiyeline gore revize talepleri karsilastirildiginda, gelen toplam
taleplerin % 26’s1 i¢in revize talep edildigi ve % 74 orana sahip diger taleplerin ise revize talep
edilmeksizin banka tarafindan onaylandigi belirlenmistir. Tirkiye geneli revizyon silrecine
yoOnlendirilmis olan talepler, talep sayisinin yogunlugu nedeniyle yalnizca banka bazli olarak

incelenmistir.

Bankalardan gelen talep sayilarina gore revize oranlar1 incelenmis olup buna gore; KMB (I)’in
gelen talep sayisina gore revize oran1 % 24, KMB (II)’nin % 36, KMB (I1I)’iin % 24, OMB
(I)’in % 30, OMB (II), KB’nin % 20 ve KKB nin ise % 18 oldugu belirlenmistir. En fazla talep
aliminin yapildigt KMB (I)’in revize oranina bakildiginda, ikinci en fazla talep aliminin
yapildigi KMB (II)’ye gore revize oraninin diisiik oldugu gozlenmistir (Sekil 3). Yapilan
incelemede, bu oranlarin farkliligt ve KMB (II)’nin revize oraninin yiiksek olmasinin,
halihazirda bankanin teknik sartnamesinin biiyiik dl¢iide farkli uygulanmasi, ¢ogu durumun
sartname iceriginde yer almamasi ve insaat ve ekspertiz daire baskanliginda gorevli
denetmenlerin bakis agilarindaki farkliliklardan kaynaklandigi gézlenmistir. KMB (II)’ye gelen
revize taleplerine bakildiginda, ayni sebeple gelen revizelerde, farkli uygulamalarin yaptirildig:
ve bu farkliliklarin da banka denetmenlerinin farkli bakis acilarindan kaynaklandigi
belirlenmistir. Yapilan incelemede, en az revize oraninin ise KKB’ye ait oldugu gozlenmistir.
KKB’nin heniiz detayli teknik sartnamesi bulunmamakta olup degerleme sirketinde KKB i¢in
hazirlanan degerleme raporlarinda, KMB (III)’e ait teknik sartnamenin uygulandigi ve buna
bagl olarak KKB’de ¢alisan denetmenlerin ve bankanin bakis agisinin KMB (III)’e benzer

oldugu belirlenmistir.

BANKATL AR A GORE
REWVIFE OF ATI

KB (D KB (I EiB (OD OMB (I OlMB (I

Sekil 3: Tiirkiye Geneli Revize Taleplerinin Banka Bazli Dagilim Orani
Kaynak: Anonim, 2017b
Sirkete gelen toplam revize taleplerine gore, Ankara ili’ne ait revize talepleri oranmin % 22

oldugu ve % 78 oranin ise diger illerden gelen revize taleplere ait oldugu belirlenmistir (Sekil
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4). Ankara Ili’ne ait revize talepleri kendi icerisinde, bankalara, revize sebeplerine, niteliklere
ve konut nitelikli taginmazlar i¢in hazirlanan degerleme raporlarinda, deger itirazi revize
taleplerinde diizeltme yapilip yapilmadigina gére de detaylandirilmistir. Ankara ili’ne ait revize
talepleri, banka bazli incelenmis olup Ankara ili’ne gelen toplam revize taleplerinin % 51’inin
KMB (I)’e, % 30’u KMB (II)’ye, % 2’si KMB (11I)’e, % 12’si OMB (I)’e, % 1’1 OMB (1I)’ye,
% 4’1 KB’ye ve % 0,1°’1 KKB’ye ait oldugu belirlenmistir (Sekil 5). Buna gore en yiiksek revize
orant KMB (I)’e ait iken, en diisiik revize oraninin ise KKB’ye ait oldugu goriilmistiir. KMB
(I)’in revize talep oraninin yiiksek olmasi, gelen talep sayisinin fazla olmasindan kaynaklandig:
gOriilmiistiir. Bu nedenle, bankalarin kendi i¢indeki dagilimlar1 yapilan arastirma kapsaminda

saglikli istatistiki veriyi igermektedir.

- EB EKE
ANKARA B OME (T 05q " 220
REVIZE ORAMI OMEB (I) %al

w2 m{:iz; Q\‘

EMEB (I}
2530

Sekil 4: Tlrkiye Geneli Revize Talebinin Sekil 5: Ankara Ili Revize Talebinin Banka
Ankara Ili Oran1 Bazli Dagilim Orani
Kaynak: Anonim, 2017b Kaynak: Anonim, 2017b

Bankalardan, Ankara {li i¢in yonlendirilen talep sayilarina gore revize talepleri incelendiginde,
en yiiksek revize talebinin OMB (I)’e ait oldugu, en diisiik revize talebinin ise KKB’ye ait
oldugu goriilmiistiir (Sekil 6). OMB (I)’e ait revize oraniin yiiksek olmasinin, bankanin ara
donemlerde kendi igerisinde aldig1 rapor uygulama degisikliklerinden ve bu degisikliklere
sirketin adapte olamamasindan kaynaklandigi belirlenmistir. S6z konusu uygulama
degisiklikleri hakkinda bilgilendirmenin, raporlarin revizyon siirecine yonlendirilmesi ya da e-

mail gonderilmesi seklinde yapildig1 goriilmiistiir.

BANKATL ARA GORE
FEWVIFE OF AMNI (%)

EMEB (I HEKNMEBE (II) KhB (III) OMB (L} OB (I

Sekil 6: Ankara Ili’ne Gelen Talep Sayisina Gére Revize Orani
Kaynak: Anonim, 2017b
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Arastirmaya konu bankalardan, Ankara Ili’ne gelen gelen revize talepleri, revize sebeplerine
gore incelenmis olup KMB (I)’e ait revize taleplerinin % 76’sinin deger itirazi, % 16’sinin
takyidat diizeltme, % 5’inin bilgi diizeltme, % 1’inin teknik diizeltme ve % I’inin ise diger
revize gruplarina ait oldugu belirlenmistir (Sekil 7). Diger revize grubu ise, hazirlanan
degerleme raporu i¢in banka sistemine girilen fatura tutarina yapilan itirazlari, yanlis raporun
sisteme yiiklenmesi, miisteri niishasi1 olarak banka sistemi igerisine yliklenen raporun hatali
yiiklenmesi ya da yiiklenmemesi diizeltme isteklerini igermektedir. Diger olarak gruplandirilan
revize talepleri igerisinde, insaat ve ekspertiz daire baskanliginin ya da subelerin not girisi
yapmadan iade ettigi talepler de bulunmaktadir. Daire baskanligi tarafindan iade edilen talepler
genel itibari ile rapor iceriginde aktarilan bilgilerin teyidi ve rapor igerigindeki bilgilerin net

anlagilamamasi {izerine, s6zlii anlatima ihtiya¢ duyuldugu durumlar1 kapsamaktadir.

KMB (I) i¢in hazirlanan degerleme raporlari genel itibari ile raporlarin ingaat ve ekspertiz daire
baskanliginda ya da bagka idari birimlerce kontrolii yapilmadan, degerleme sirketince kontrol
edildigi hali ile direkt ilgili subeye iletilmektedir. Banka uygulamasi geregi, insaat ve ekspertiz
daire bagkanliginca, yalnizca belirli meblaglarin {izerinde deger takdir edilmis olan raporlar,
nitelik sebebiyle 6zellikli duruma sahip tasinmazlar i¢in hazirlanan raporlar ve banka mali ya
da yasal takibe diismiis olan tasimmazlar i¢in hazirlanan raporlar kontrol edilmektedir.
Dolayistyla, bilgi diizeltme, teknik diizeltme, yeniden inceleme ve diger revizyon gruplari
oranmin diigiik oldugu gozlenmistir. Deger itirazi revize grubu oraninin yiiksek olmasi
nedeninin, miisterice talep edilen kredi tutarinin temin edilebilmesi, kredilendirme isleminin

gergeklestirilebilmesi adina subelerin, sirket tizerinde olusturdugu baskidan kaynaklandig1 géze

carpmaktadir.
HME (I} REWVIFE OFANI (%a)
- =
BEil= Teknik Takyidat W enaden Deger Itiraz IDger
DrMizeltme Drii=e]ltrme Driai=eltrime Incel enme

Sekil 7: KMB (I)’e Ait Revize Talebine Gore Revize Grubu Orani
Kaynak: Anonim, 2017b

Yapilan incelemede, bilgi diizeltme, teknik diizeltme, takyidat dizeltme, yeniden inceleme ve
diger sebepler ile gelen tiim revize taleplerde sirket tarafindan diizeltme yapildigi, deger itirazi

revize taleplerinde ise subelerin olusturdugu baski nedeniyle % 93 oraninda deger
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diizeltmesinin yapildig1 ve yalnizca % 7’sinde deger diizeltmesinin yapilmadan taleplerin banka
onayia yeniden sunuldugu ve taleplerin onaylandig belirlenmistir (Sekil 8). KMB (I)’e ait
Ankara Ili revize talepleri niteliklerine gore de incelenmis olup revizeye gelen taleplerin %

74’1iniin konut nitelikli oldugu ve % 26’sinin ise ticari nitelikli oldugu belirlenmistir (Sekil 9).

BEONUT
NTICAR]

Sekil 8: KMB (I)’E Ait Deger Itirazi Revize Sekil 9: KMB (I) Revizyon Taleplerinin

Taleplerinde Diizeltme Yapma/Yapmama Konut-Ticari Orani
Orani
Kaynak: Anonim, 2017b Kaynak: Anonim, 2017b

Konut nitelikli tasinmazlar i¢in istenen revize taleplerinin ise % 94’tinde deger diizeltmesi
yapilmis oldugu belirlenmistir. Teminata konu edilen taginmazlar i¢in kredilendirme isleminin
yapilabilmesi adina sirket {izerinde baski olusturuldugu, sirketin hazirlamis oldugu degerleme
raporlarinda takdir edilen degerlerde % 10 yanilma pay1 algis1 nedeniyle, yanilma payinin
dikkate alinarak takdir edilen degerlerde diizeltme yapilmas: istendigi gozlenmistir. Deger
itiraz1 revize grubunda yer alan taleplerin ¢ogunlugunun, s6z konusu sebep ile revizyon

siirecine yonlendirilmis oldugu belirlenmistir.

KMB (II)’ye ait, Ankara ili revize taleplerinin % 46’s1 deger itirazi, % 32’si bilgi diizeltme, %
12’si teknik diizeltme, % 6’s1 diger, % 4’1 takyidat diizeltme ve % 1°i ise yeniden inceleme
revize grubuna ait oldugu goriilmiistiir (Sekil 10). En yiiksek revize talebinin, deger itirazi
oldugu, deger itirazini takip eden en yliksek revize talebinin bilgi diizeltme oldugu ve en diistik
orana sahip revize sebebinin ise yeniden inceleme oldugu dikkati ¢ekmektedir. KMB (II)’ye ait
deger itirazindan sonraki en fazla orana sahip olan bilgi diizeltme revize grubu oraninin yiiksek
olmasinin KMB (II)’ye ait halihazirda, rapor uygulama esaslarinin ve takyidat uygulama
esaslarimin net olarak belirtildigi bir sartnamelerinin bulunmayisindan kaynaklandigi
goriilmektedir. Oturmus herhangi bir sartnamenin bulunmayisi, sirketce kontrolii saglanan
degerleme raporlarinin, bankanin bakis agisina gore sonuglandirilmasina sebep olmaktadir.
Ancak, yapilan incelemede oturmus bir sartnamenin bulunmamasinin yani sira, ayni sebeple

gelen revizelerde dahi insaat ve ekspertiz daire baskanliginda gorevli denetmenlerin farkli
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uygulamalar yaptirdigi da goézlenmistir. Dolayisiyla, bankanin kendi iginde uygulama
farkliliklarinda bulunmasinin ve islem 6zelinde hareket edilmesinin tek tip raporlarin ¢ikmasina

engel olmaktadir.

KME (I} RPEWVIZFE OF AMNI (%)

Sekil 10: KMB (II)’ye Ait Revize Talebine Gore Revize Grubu Orani
Kaynak: Anonim, 2017b

KMB (II)’ye ait revize taleplerin, revize sebeplerine gore dagilimina bakildiginda, bilgi

diizeltme, teknik diizeltme, takyidat diizeltme, yeniden inceleme ve diger sebeple gelen
revizelerin yaklagik tamaminda diizeltme yapildigi, deger itirazi sebebiyle gelen revize
taleplerin ise % 85’inde diizeltme yapildig: belirlenmistir (Sekil 11). KMB (II)’ye ait Ankara
Ili revize taleplerinin % 74’{iniin konut nitelikli oldugu ve % 26’sinin ise ticari nitelikli oldugu

belirlenmistir (Sekil 12).

%13

mKONUT
BTICARI

Sekil 11: KMB (II)’ye Ait Deger Itiraz1 Sekil 12: KMB (I1)-Revizyon Taleplerinin

Revize Taleplerinde Duzeltme Konut-Ticari Orant
Yapma/Yapmama Orant
Kaynak: Anonim, 2017b Kaynak: Anonim, 2017b

Genel itibari ile konut nitelikli tasinmazlar i¢in talep edilen kredi talebinin, ticari tasinmazlara
gore oraninin yiiksek oldugu goriilmiistiir. Niteliklere gore genel revize talepleri sebeplerine
gore incelendiginde, konut revize taleplerinin % 34’{iniin deger itiraz1 revizesine geldigi ve bu

oranin ise % 84’linde deger diizeltmesi yapildig: belirlenmistir.

KMB (III)’e ait Ankara Ili revize talepleri incelendiginde, revize taleplerin % 81’inin deger

itirazi, % 14 liniin bilgi diizeltme ve % 5’inin teknik diizeltme oldugu gézlenmistir. Takyidat
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diizeltme, yeniden inceleme ve diger grubunda revize talebinin bulunmadigi gorilmiistiir.
Incelemede, KMB (I1I)’iin banka uygulamas1 geregi, takyidat diizeltme ve yeniden inceleme
talepleri i¢in yeni talep girisinde bulundugu belirlenmistir. Verileri incelenen degerleme
sitketinin de ayni sekilde ilgili revize taleplerini, sirketin kullanmakta oldugu INVEX-D
Sistemi’ne, yeni talep olarak girisinin saglandig1 goriilmiistiir. Girisi yapilarak sistemde takip
edilen talepler i¢in herhangi bir revize uyaris1 bulunmadigindan, ilgili talep verileri temin
edilememistir. Bu nedenle takyidat diizeltme ve yeniden inceleme revize orant % 0 olarak
sekilde goriilmektedir (Sekil 13). Degerleme sirketince girisi saglanmig olan fatura tutarinin
hatali olmast durumunda, KMB (III)’tin bagh oldugu insaat ve ekspertiz daire bagskanliginda
gorevli denetmenler tarafindan, degerleme sirketine revize talebinde bulunmadan fatura tutari
diizeltmesi yapabilmektedir. KMB (III)’te, bankanin kullanmis oldugu sistem igerigine,
herhangi bir rapor ya da miisteri niishas1 yiiklemesi yapilmadigindan KMB (III) i¢in diger revize
grubu gecerli olmamakla birlikte, sekilde diger revize grubu gosterilmis ve oran % 0 olarak

belirtilmistir.

EMB (ML) FEEWVIFE OFRANI (%5)
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Sekil 13: KMB (III)’e Ait Revize Talebine Gore Revize Grubu Orani
Kaynak: Anonim, 2017b

KMB (IlI)’ten gelen revize talepleri incelendiginde, bilgi diizeltme ve teknik diizeltme
grubundan gelen revizelerin tamaminda diizeltme yapildigi, deger itirazi revize taleplerinde ise
% 68 oraninda diizeltme yapildig1 gozlenmistir (Sekil 14). Deger diizeltme oraninin, diger
bankalara oranla diisiik olmasinin nedeni ise banka uygulamasi geregi, sube tarafindan deger
itiraz1 sebebiyle yonlendirilen taleplerin, daire baskanlig1 onayi ile sirkete yonlendirilmesinden
kaynaklandig1 belirlenmistir. S6z konusu uygulama, KMB (1), OMB (1), OMB (I1), KB ve
KMB tarafindan da gergeklestirilmekte, ancak KMB (III)’lin deger itiraz1 konusunda daha
tutumlu oldugu gozlenmistir. KMB (III)’iin, Ankara Ili revize talepleri, tasinmazlarin
niteliklerine gore incelenmis olup konut nitelikli tasinmazlar i¢in hazirlanan degerleme
raporlarina gelen revize talepleri oraninin % 76 oldugu ve ticari tasinmazlara gelen revize

talepleri oraninin ise % 24 oldugu goriilmistiir (Sekil 15).
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REONUT
BTICARI

Sekil 14: KMB (I1I)’e Ait Deger Itiraz1 Sekil 15: KMB (I11) Revizyon Taleplerinin

Revize Taleplerinde Duzeltme Konut-Ticari Orani
Yapma/Yapmama Orant
Kaynak: Anonim, 2017b Kaynak: Anonim, 2017b

Ankara II’ine ait taleplerin genel itibari ile de konut nitelikli tasinmazlara ait oldugu
goriilmiistiir. Konut nitelikli taginmazlara gelen deger itirazi revizelerinin ise % 69 unda deger
diizeltmesi yapildig1 ve % 31’inde ise degerin korunacak revize talebinin bankaya iade edildigi

gozlenmistir.

OMB (I)’e ait revize taleplerinin % 49 unun deger itiraz1, % 28’inin bilgi diizeltme, % 14’iiniin
takyidat diizeltme, % 6’sinin teknik diizeltme ve %3’liniin ise diger revize grubuna ait oldugu
gorilmistir. Yeniden inceleme revize grubuna ait yalmizca bir adet revize talebi
bulundugundan, yeniden inceleme revize grubu orani sekilde % 0 olarak goriilmektedir (Sekil
16). OMB (I)’e ait en yiiksek orana sahip revize grubunun deger itirazi oldugu, sehven yapilan
hatalarin yer aldig1 bilgi diizeltme revize grubu oraninin da yiiksek oldugu gozlenmistir. Bilgi
diizeltme revize oraninin yiiksek olmas1 sebebinin, degerleme sirketine mail yoluyla iletilen
giincel bilgi istegi lizerine, uzmanlarin ve denetmenlerin zaman zaman séz konusu istekleri
atladiklar1 ve ilgili istege aligkanligin bulunmamasindan kaynaklandigi dikkati ¢ekmektedir.
OMB (I)’in degerleme sirketine yonlendirmis oldugu bilgi diizeltme, teknik diizeltme, takyidat
diizeltme, yeniden inceleme ve diger revize grubu altinda gelen tiim revizelerde sirket
tarafindan diizeltme yapildig1 gézlenmistir. Deger itirazina gelen taleplerin ise % 91’inde deger

dizeltmesi yapildigi ve yalnizca % 9’unda takdir edilen degerlerin korundugu belirlenmistir.
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Sekil 16: OMB (I)’e Ait Revize Talebine Gore Revize Grubu Orani
Kaynak: Anonim, 2017b

Yapilan incelemede OMB (I)’in yonlendirmis oldugu revize taleplerin % 76’smin konut
nitelikli tasinmazlar i¢in hazirlanan raporlara, % 24’iinilin ise ticari nitelikli taginmazlar i¢in
hazirlanan raporlara ait oldugu goézlenmistir (Sekil 17). Konut nitelikli taginmazlar igin
hazirlanan degerleme raporlarinda, deger itirazina gelen taleplerin % 92’sinde deger diizeltmesi

yapildig1 goriilmiistiir (Sekil 18).

mKONUT
nTICARI
Sekil 17: OMB (1) Revizyon Taleplerinin Sekil 18: OMB (1) Konut Revize
Konut-Ticari Oran Taleplerinde Deger itiraz1 Revizelerinin
Yapma/Yapmama Orani
Kaynak: Anonim, 2017b Kaynak: Anonim, 2017b

OMB (II), incelenen degerleme sirketinin heniiz ekim, kasim ve aralik ay1 boyunca hizmet
gosterdigi bir bankadir. Yapilan incelemede, OMB (II)’ye ait revize taleplerinin % 33’iiniin
bilgi diizeltme revize grubuna ait oldugu, % 67 sinin ise deger itirazi revize grubuna ait oldugu
belirlenmistir. Sirkete, teknik diizeltme, takyidat diizeltme ya da diger revize grubuna ait revize
talebinin yonlendirilmemis oldugu gozlenmistir. OMB (II)’de bilgi diizeltme revize oraninin
yiiksek olmas1 nedeninin, degerleme sirketinin heniiz OMB (II)’nin kullanmis oldugu sisteme

asina olmamasindan kaynaklanmaktadir.

OMB (II) tarafindan, sirkete bilgi diizeltme sebebiyle yonlendirilen revize taleplerinin
tamaminda diizeltme yapildigi, deger itiraz1 sebebiyle gelen revize taleplerinin ise % 79’unda
diizeltme yapildig1 tespit edilmistir OMB (II) tarafindan deger itirazina yonlendirilen talep

sayisinin az olmas1 nedeniyle, oranin yiiksek goriindiigii belirlenmistir. OMB (II)’den gelen

145



| KUiiBF DERGI, 21(2), 2019 |
Bankalara Verilen Gayrimenkul Degerleme Hizmetlerinde Karsilagilan Revizyon Taleplerinin Incelenmesi:
Ankara ili Ornegi

revize taleplerinin % 90’1nin konut nitelikli tasinmazlar i¢in hazirlanan degerleme raporlarina
ait oldugu, % 10’unun ise ticari nitelikli tasinmazlar i¢in hazirlanan degerleme raporlarina ait
oldugu gozlenmistir (Sekil 19). Konut nitelikli taginmazlar i¢in hazirlanan degerleme
raporlarina olan deger itiraz1 revize taleplerinin % 85’inde deger diizeltmesi yapildigi

belirlenmistir (Sekil 20).

%l 515

BKONUT
BTICARI
Sekil 19: OMB (11) Revizyon Taleplerinin Sekil 20: OMB (11) Konut Revize
Konut-Ticari Orani Taleplerinde Deger itiraz1 Revizelerinin
Yapma/Yapmama Orani
Kaynak: Anonim, 2017b Kaynak: Anonim, 2017b

OMB (II) ile degerleme sirketinin anlasma saglamasi sonrasinda, talep yonlendirmesinin
yapildig1 ilk ay olan Ekim ay1 boyunca, sirkete yalnizca konut nitelikli taginmazlara ait
degerleme taleplerinin yonlendirildigi ve bu yonlendirilen taleplerin tamaminin yalnizca
Ankara Ili’ne ait oldugu gériilmiistiir. Ekim ay1 ortasi itibariyle ise diger illere ait degerleme
taleplerinin yonlendirildigi, ayn1 zamanda da tiim iller i¢in yOnlendirilen taleplerin, ticari
nitelikli tasinmazlar igerdigi belirlenmistir. KB’ye ait revize taleplerinin % 51°1 deger itirazi,
% 30’u bilgi diizeltme, % 12’si teknik diizeltme, %4’1i takyidat diizeltme ve % 3’1 diger revize
grubuna aittir. Degerleme sirketine, yeniden inceleme revize grubuna ait herhangi bir revize
talebinin yonlendirilmemis oldugu gbzlenmis olup sekilde yeniden inceleme revize grubu orani

bu nedenle % 0 olarak goriilmektedir (Sekil 21).
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Sekil 21: KB’ye Ait Revize Talebine Gore Revize Grubu Orani
Kaynak: Anonim, 2017b

KB tarafindan sirkete yonlendirilen tiim revize gruplarina ait revize taleplerinde, degerleme
sirketi tarafindan diizeltme yapildig1 goriilmiistiir. Sirkete gelen revize taleplerinin % 71 inin
konut nitelikli tasinmazlar i¢in hazirlanan raporlara, % 29’unun ise ticari nitelikli taginmazlar
icin hazirlanan degerleme raporlarina ait oldugu belirlenmistir. KKB tarafindan sirkete
yoOnlendirilen revize taleplerinin tamaminin bilgi diizeltme i¢in yonlendirildigi ve yonlendirilen
talep sayisinin iki adet oldugu goriilmiistiir. Yapilan incelemede, iki talepte de sirket tarafindan
diizeltme yapildigi, s6z konusu taleplerin tamaminin konut nitelikli tasinmazlar i¢in hazirlanan

degerleme raporlarina ait oldugu goézlenmistir (Sekil 22).
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Sekil 22: KKB’ye Ait Revize Talebine Gore Revize Grubu Orani
Kaynak: Anonim, 2017b

Banka bazli revize taleplerinin incelemesi yapilmis olup her bir banka i¢in kendi oranlarina
gore agiklamalarda bulunulmustur. Banka ayirt etmeksizin, Ankara Ili’ne genel olarak
bakildiginda ise, toplam revize taleplerinin % 63’1 deger itirazi, % 17’si bilgi diizeltme, % 11’1
takyidat diizeltme, % 5°1 teknik diizeltme ve % 3’1 diger sebeplerle revizeye yonlendirildigi
belirlenmistir. Yeniden inceleme revize grubuna ait revize taleplerinin sayis1 genel olarak diger
revize gruplarina gore diisilk oldugundan, sekilde ilgili revize grubu orami % 0 olarak
goriinmektedir. Yapilan incelemede, deger itiraz1 oraninin ¢ok yiiksek oldugu, diger revize
sebeplerinin toplam oranindan dahi fazla oldugu belirlenmistir. Deger itiraz1 sonrasindaki en

yiksek oranin ise genel itibari ile bilgi diizeltme revize grubuna ait oldugu gozlenmistir

Ankara Ili geneli revize taleplerinde, bilgi diizeltme, teknik diizeltme, takyidat diizeltme,
yeniden inceleme ve diger revize grubunda yer alan revize taleplerinin yaklagik tamaminda
sirket tarafindan diizeltme yapildig1, deger itiraz1 sebebiyle gelen revize taleplerinde ise sirket
tarafindan % 91 oraninda deger diizeltmesinin yapildigi, yalnizca % 9 oraninda deger

diizeltmesinin yapilmadig1 gézlenmistir. Genel orana bakildiginda ise, deger diizeltme oraninin
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yiksek oldugu, bankalarin ve subelerin baskisinin, deger diizeltme isleminde etkili oldugu

gorilmistiir.

Degerleme sirketine, Ankara Ili igin gelen revize taleplerinin % 75’inin konut nitelikli
taginmazlar i¢in hazirlanan degerleme raporuna ait oldugu ve % 25’inin ise ticari nitelikli
tasinmazlara ait oldugu goriilmiistiir (Sekil 23). Konut nitelikli tasinmazlar i¢in hazirlanan
degerleme raporlarina yapilan deger itirazinin ise % 91’inde deger diizeltmesi yapildig1 ve
yalnizca % 9’unda deger diizeltmesi yapilmadan sirket tarafindan yeniden raporun banka

onayma sunuldugu belirlenmistir (Sekil 24).

BEONUT
NTICARI
Sekil 23: Ankara Ili Revizyon Taleplerinin Sekil 24: Ankara ili Konut Revize
Konut-Ticari Orani Taleplerinde Deger Itirazi Revizelerinin
Yapma/Yapmama Oranlari
Kaynak: Anonim, 2017b Kaynak: Anonim, 2017b

Ornek alinan degerleme sirketine ait Ankara Ili revize sayisi toplamda 1.854 adettir.
Arastirmada, ayn1 raporun birden fazla kere revizyon siirecine yonlendirilme oran1 genel olarak
incelenmis olup incelemede ayni raporun, ayni sebeple ya da birden fazla ve farkli sebeplerle
yonlendirildigi goriilmiis oldugundan, s6z konusu revize talepleri revize sebeplerine ve nitelige
gore detaylandirilmamustir. incelenen 1.854 adet revize talebin % 26’sida ayni1 raporun iki defa
revizyon siirecine yonlendirildigi, % 6’sinin ise ikiden fazla kere revizyon siirecine
yonlendirildigi belirlenmistir. Yapilan incelemede, KMB (I) icin diizenlenmis olan aym
degerleme raporunun iki kere revizyon siirecine yonlendirilme orani % 67, ikiden fazla
revizyon siirecine yonlendirilme orani ise % 93 oldugu gozlenmistir. KMB (I)’e ait oranlarin
yiiksek oldugu gdzlenmis olup oran yiiksekligini takip eden bankalarin ise KMB (I1) ve OMB
(D) oldugu belirlenmistir (Sekil 25).
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Sekil 25: Ankara Ili’ne Ait Revize Taleplerin iki ve Ikiden Fazla Revizyon Siirecine
Yonlendirilme Orant
Kaynak: Anonim, 2017b

Arastirma kapsaminda yapilan tiim incelemeler sonucunda, herhangi bir yasal dayanaginin
bulunmamasina karsin, bankalarin olusturulan degerleme raporlar1 i¢in maksimum ii¢ kere
revize talebinde bulunabildigi goriilmiistiir. islem &zelinde, daire baskanliginin onay1 halinde
aym degerleme raporu iigten fazla kere revizyon siirecine yonlendirilebilmektedir. Incelenen
1.854 adet revize talebin yalnizca bir tanesinin, dort kere revizyon siirecine yonlendirilmis
oldugu goriilmiis, s6z konusu talebin ise KMB (I)’e ait oldugu ve tiim revize sebeplerinin deger
itiraz1 oldugu belirlenmistir. Incelenen iki ve ikiden fazla kere revizyon siirecine yonlendirilen
talep oraninin en yiiksek oldugu banka KMB (I) olup KMB (I)’e ait oranin yiiksek olmasinin,
sirkete yonlendirilen revize taleplerin, daire baskanligi onayindan gegmeden, direkt sirkete
iletilmesine bagli olmasindan kaynaklanmaktadir. Sube c¢aliganlarinin, kredi ihtiyacin
karsilayabilmek adina, ¢ogu zaman kredi riskini dahi g6z ard1 ederek, deger degisikligi istedigi
goriilmiistiir. Bu durumun da sirket iizerinde baski olusturdugu, yapilan itirazlarin yazih
olmasindan ziyade, ayrica telefon goriismesi ile de pekistirildigi ve baskinin artirildigi

gbzlenmistir.

KMB (I) haricindeki diger bankalardan yonlendirilen revize talepler, daire baskanligi onayinda
oldugundan, diger bankalarin birden fazla revizyon siirecine yonlendirilme orani, KMB (I)’e
gore diisiiktiir. S6z konusu bankalarda taleplerin revizyon siirecine yonlendirilme uygulamasi
her ne kadar daire bagkanlig1 onayinda olsa da bu uygulamanin en sagliklh KMB (III)’te
uygulandig1 goriilmekte, diger bankalarda ise kredi riski disinda, baska risklerin goriilmedigi
ya da yalnizca subenin, ilgili raporu degerleme sirketine yonlendirmis oldugunu gérmesi i¢in
dahi taleplerin sirkete yonlendirilmekte oldugu goriilmiistiir. Bahsi gegen durum s6z konusu
oldugunda, daire bagkanliginin sirket ile iletisime gecerek, ilgili talep ile ilgili subenin baski
kurdugu, degerde herhangi bir diizeltme yapilamiyor ise raporun iade edilmesini istedigi
goriilmiistiir. KMB (III), kendi uygulamas1 geregi, takyidat diizeltme, yeniden inceleme ve

ingaat seviye ilerlemesi ile ilgili revize talepler i¢in yeni talep girisinde bulundugu ve revize
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taleplerin de revize sebebine gore {icret tarifesinin yarisi oraninda faturalandirildigi
gdzlenmistir. Ayni uygulama KMB (I) ve OMB (I)’de de bulunmasina karsin, KMB (I)’de sube
baskis1 nedeniyle, OMB (I)’de ise uygulamada mevcut eksiklikler nedeniyle, yeni talep

girisinin yapilmadig1 gézlenmistir.
2.2. Revizyon Oranlarinin Sonucuna Gore Bankalarin Uygulamalar:

Ormnek alinan degerleme sirketi ile sirketin anlasmali oldugu bankalar arasinda imzalanan
hizmet sozlesmeleri, revizyon slireci ve revize taleplere gore irdelenmistir. S6zlesmelerin tek
tip olmamasina karsin, gayrimenkul degerleme raporunun sirkete iade edilebilecegine dair
benzer maddelerin bulundugu goriilmiistiir. Bu maddelerin ortak yani; sirketin diizenlemis
oldugu degerleme raporunun yetersiz, hatali ya da eksik bulunmasi halinde, en ge¢ bir giin
icerisinde herhangi bir Ucret ve/veya ek lcret talep etmeksizin s6z konusu degerleme raporunu
diizeltmesi ve yenilemesini isteyebilecegi seklinde olup ayrica sdzlesme geregince raporun,
bankanin talep ettigi teknik icerik ya da sartnameye uygun olmamasi, yetersiz olmasi, sekil,
icerik ya da ilkelere uygun hazirlanmamasi, gerekli 6zenin gosterilmediginin anlagilmasi ya da
incelemelerin yetersiz oldugu kanaatinin olugmasi halinde, bankanin degerleme raporunu kesin
iadesini yaparak, hazirlanan rapor i¢in licret 6demeyerek, olusturulan degerleme raporunu iptal
edebilmektedir. Degerleme raporu, bankaca onaylanmis bir rapor olsa dahi, hatali oldugu ya da
bahsi gecen sebeplerle yetersiz oldugu kabul edilen raporlar iptal edilebilmekte ve sirket ceza
alabilmektedir. Sirkete verilen cezalarin ise giinliik, haftalik, aylik ya da siiresiz is kesintisi

yapilmasi seklinde uygulandigi goriilmektedir.

Mevzuat cercevesinde incelenmis olan kanun, yonetmelik ve tebliglerde, direkt revize talepler
icin yapilmis herhangi bir yasal diizenleme bulunmamakta, dolayisiyla bankalarin sirketlere
uygulamis olduklart is kesme cezalarinin herhangi bir hukuki dayanagi olmadan
uygulanmaktadir. Sozlesme geregi, iptal edilen degerleme raporlar1 i¢in banka iicret
odememekle birlikte iptal edilen raporlar herhangi bir sebeple kullanilamamaktadir. Iptal edilen
raporlar nedeniyle iptal edilmesine konu hatanin etki oranina gore banka fiilen cezai yaptirnm
uygulayabilmektedir. Iptal islemine konu degerleme raporlarinin haricinde, bankaca hatali
oldugu diisiiniilen raporlar revizyon siirecine yonlendirilerek diizeltme yapilabilmesine ragmen
ve diizeltme sonrasi rapor iicretinin ddenip 6denmeyecegi de bankanin inisiyatifinde olup

diizeltme yapilmis olan raporlar i¢in dahi sirkete cezai yaptirimlar s6z konusu olabilmektedir.

Gayrimenkul degerleme raporlarinin, kanun, teblig ve yonetmeliklerde belirlenen esaslara ve

banka ile sirket arasinda imzalanan hizmet sozlesmelerine gore hazirlanmasi esastir.
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Sozlesmelerde, asgari ve azami revize talep sayisi ile ilgili herhangi bir bilgi yer almamakta
olup uygulamada ayni degerleme raporunun, birden fazla kere revize slrecine
yonlendirilebildigi goriilmektedir. Bankalarin genel tavrinin, ayni raporun ii¢ defadan fazla
revizyon siirecine yonlendirmedikleri, ticlincii sefer yonlendirilen raporlar i¢in son revize hakk1
oldugu belirtilerek diizeltme istenildigi belirlenmistir. Arastirma kapsaminda incelenen
bankalardan KMB (III) haricindeki bankalar, revize talepler i¢in yeni talep girisi
yapmadigindan ve ilgili talepler i¢in herhangi bir {icret 6demesinde bulunmadiklarindan,
belirlenen maksimum revize hakkini kullanabilmektedir. Ancak, hukuki dayanagi olmayan ve
iicretlendirilmeyen revize taleplerin yasal diizenlemesinin yapilarak, revize taleplere tamamen
standart Ol¢iilerin getirilmesi gerekligi ve bankalarin uygulamis oldugu cezai yaptirimlarin da

ayn1 sekilde yasal zemine oturmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.
SONUC

Degerleme sirketleri tarafindan, bankalara sunulan degerleme hizmeti genel itibari ile teminat
amagli degerleme kapsaminda gergeklestirilmektedir. Gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan, bankalara teminat ve kredilendirme amagli hazirlanan degerleme raporlarinin

olusum siirecinde sorun ve aksakliklar yaganmaktadir.

Ornek alinan sirket iizerinden incelenen revize talepleri, revize sebeplerine gore bilgi diizeltme,
teknik diizeltme, takyidat diizeltme, satis kabiliyeti diizeltme, yeniden inceleme, deger itirazi
ve diger olarak gruplandirilmistir. Ankara Ili’ne ait revize talepleri banka bazli incelendiginde,
her bankanin en yliksek revize taleplerini, deger itiraz1 grubunun olusturdugu, bunu takip eden
revize gruplarinin ise bilgi diizeltme, takyidat diizeltme, teknik dizeltme ve yeniden inceleme
revize gruplarini olusturdugu belirlenmistir. Bilgi diizeltme revize grubu genel olarak sehven
hatalar1 icermekte olup sehven hata oraninin yiiksek olmasinin birincil sebebinin, bankalar
arasindaki rapor formatlarinin farkliligindan kaynaklandigi gortilmiistiir. Degerleme uzmanlari
ve denetmenler, farkli bankalara ayn1 anda degerleme hizmeti verebilmektedir. Degerleme
sirketlerinin, bankalara sundugu degerleme hizmeti siiresi, aksi bir durum olmadikea iki is giinii
ile sinirlandirilmaktadir. Belirlenen siire igerisinde raporlarin bankaya iletilmis olmasi bankalar
ile degerleme sirketleri arasinda imzalanan sozlesme geregince ve “Bankalarin Degerleme
Hizmeti Almalar1 ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yo6netmelik™ geregince esastir. Siire sinir1 ile uzman ve denetmenlerin is
yogunlugu nedeniyle, format farkliligindan kaynakli basit hatalar olusmakta, bankalara
hazirlanan degerleme raporlarinin, TSPB (Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi)’nin yayimlamis

oldugu UDES (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1) kurallarina gore hazirlanma zorunlulugu
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bulunmakta olup UDES ile degerleme raporunun igeriginde yer almasi gerekli, standardize
edilmis zorunlu bilgiler bagliklar halinde belirlenmistir. Buna bagli olarak tiim bankalarda tek
tip rapor formatinin olusturulmasi, uzmanlar ve denetmenler acisindan kolaylik saglayarak,

rapor formatina asinaligini arttiracagi ve sehven hata oraninin diisecegi dngdriilmektedir.

Bankanin sube calisanlarinin, degerleme ile ilgili tecriibe sahibi olmamalarindan kaynakli
sorunlar yaganmaktadir. Sube ¢alisanlari tarafindan rapor iceriginde anlasilmayan basit bilgiler
icin detayli aciklamalar istenebilmekte, bu durum da denetmen ve sirket agisindan zaman
kaybina yol agmaktadir. Banka sube c¢alisanlarina, degerleme raporlarinin igerikleri ile ilgili
diizenli egitimlerin verilmesi, ¢alisanlarda degerleme hizmetinin yalnizca deger takdiri i¢in

yapilmadigi farkindaliginin olusturulmasi gerekmektedir.

Sirketin kadrolu olarak hizmet verdigi degerleme uzmanlari ve denetmenler, net maas ve maasa
ek olarak talep sayisina gore prim uygulamasi ile ¢6ziim ortaklari ise sirketle yapilan anlagma
geregi, tim illerde ticret tarifesinin % 50’si ile ¢alismaktadir. Uzman ve denetmenlerce
olusturulan rapor sayis1 arttikca, kazancgta da artis olacagindan, hizli rapor yazimi ve denetimi,

sehven yapilan hata oranini artirmaktadir.

Arastirma kapsaminda incelenen bankalarin tamami uygulama geregi, sirketlerin anlagmali
oldugu ¢6ziim ortaklar ile yalnizca anlagsmali oldugu sirket {izerinden hizmet almakta ve ayni
anda bagka sirket iizerinden hizmet almay1 engellemektedir. Bagka bir ifadeyle, ¢6ziim ortagi
yalnizca tek bir degerleme sirketi lizerinden o bankaya hizmet sunabilmektedir. Bu durum da,
sozlesmeli calisanlar1 sektorde aranir hale getirmekte ve sirketler arasinda rekabet ortami
olusmasini saglamakta, dolayisiyla sozlesmeli olarak faaliyet gosteren uzmanlarin, sirketlere
gore daha baskin olmasma sebep olmaktadir. Kadrolu uzmanlar ve denetmenler igin
uygulanmasi Onerilen alt ve iist sinir rapor sayist sisteminin, sozlesmeli uzmanlar i¢in de

uygulanmasi halinde, rapor kalitesinin olumlu yonde gelisim gosterecegi vurgulanmalidir.

Bilgi diizeltme revizyon grubunda yasanan sorunlarin bir nedeni de tecriibe eksikliginden ileri
geldigi dikkati ¢cekmektedir. Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olmak tek
basina tecriibede etken degildir. Giinlimiizde, lisans almaya hak kazanan ancak tecriibe sartini
saglamayan uzmanlar icin igerigi SPL (Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Anonim
Sirketi) ve TDUB (Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi) tarafindan belirlenmis, SPK
(Sermaye Piyasas1 Kurulu) tarafindan onaylanmis olan Mesleki Uygulamali Egitim Programi
kapsaminda verilen 56 saatlik egitime katilmalar1 halinde bu tecriibe sartin1 sagladiklar1 kabul

edilmektedir. Ancak, sahada edinilmis tecriibe ile 56 saatlik egitim programinin ayni oranda
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tecriibe sarti olarak esdeger tutulmasi yanhstir. Ilgili egitimini tamamlamis tecriibesiz
uzmanlarin, ii¢ y1l boyunca stajyer/yardimci degerleme uzmani olarak sektérde yerini alarak,
birinci y1l C sinifi, ikinci y1l B sinifi ve tiglincii y1l A sinifi karne grubu kimligi ile caligmalari
onerilmektedir. Onerilen karne sisteminde, A, B ve C smufi karnelerin igerigi, yetkili
kurumlarca, degerlenecek olan tasinmaz ya da hak ve faydalarin niteligine gore asgari ve azami
Olciide belirlenmelidir. Sozlesmeli ya da kadrolu degerleme uzmanlar1 ve denetmenlerin,
mesleki anlamda gelistirebilmeleri igin degerleme, tasinmaz gelistirme ve taginmaz yonetimi
gibi boliimlerde, orglin 6gretim kapsaminda yiiksek lisans ya da doktora programlarina da
katilimlar1 6nerilmektedir. Bilgi diizeltme revizelerinin bir sorunu da resmi kurumlardan
edinilen sifahi bilgilerden kaynaklanmaktadir. Sifahi bilgi temini ile hazirlanan degerleme

raporlarinda, bu bilgilerden kaynakli sorunlar yagsanabilmektedir.

Teknik diizeltme revizyon grubu, banka sartname ve uygulama esaslarina aykiri rapor
hazirlanmasi, alan ve ingaat seviye tespiti hatasindan olusmaktadir. Banka sartname ve
uygulama esaslarma aykiriligin en 6nemli nedeni ise her bankanin kendi uygulamasinin
bulunmasindan kaynaklanmaktadir. Arastirma kapsaminda incelenen bankalarin tiimiinde,
hizmet sozlesmelerinin eki olarak banka uygulamalar1 yer almakta ancak, kapsam ve

iceriklerinde farkliliklar bulunmaktadir.

Teknik diizeltme kapsaminda, alan hatasi sebebiyle revizyon siirecine yonlendirilen talepler de
yer almaktadir. S6z konusu alan hatalar1, uzman ve denetmenin mimari proje tizerinden yapilan
alan hesabindaki hatalardan kaynaklanabilmekte ancak, alan hatas1 olmamasina karsin revize

taleplerin de olustugu gozlenmistir.

Takyidat diizeltme revizyon grubu, degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinin
giincellemesi taleplerini igermektedir. Hazirlanan degerleme raporlarinda, takyidat kaydi
sebebiyle tasinmaz icin satis kabiliyeti belirlemek usulen kaldirilmasi gerekli bir uygulamadir.
Degerlenen taginmaz lizerinde yer alan takyidatlar i¢in sirket tarafindan satis kabiliyetine konu
edilmeksizin degerleme raporlar1 hazirlanmali, banka kendi hukuk biriminden goriis alarak,
teminata konu taginmazin krediye konu edilip edilmeyecegi kanaati olusturulmalidir. Takyidat
sebebiyle degerleme raporlarinda belirtilen satis kabiliyeti giincellemesi, raporun hatali oldugu
anlamimi tasimamakta olmasina karsin, revizyon siirecine yonlendirilmis olmasi nedeniyle,
sitketin puanlamasini olumsuz yonde etkilemektedir. Ayrica, hazirlanan rapor iizerinde
giincelleme yapilmasi nedeniyle, sistem iceriginde yalnizca revize edilmis rapor yer aldigindan,
raporun ilk hali sistem arsivinde bulunmamakta, yeni talep girisinin yapilmasi, ilk raporun da

arsivlenmesini saglayacak olmasi nedeniyle 6nem teskil etmektedir.
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Takyidat sebebiyle olusan revize taleplerde bir diger husus, sirketin kullanmis oldugu
TAKBIS’den temin edilen tapu kayit 6rnegi belgesinde, halihazirda kayitl olan bazi
takyidatlarm gériinmemesinden kaynaklanmaktadir. Sirketlerin kullanmis oldugu TAKBIS
yerine, TKGM’nin kullanmis oldugu portalin sirket kullanimina agilmasi ya da TAKBIS’in

TKGM Portali ile koordine edilmesi onerilmektedir.

Deger itiraz1 revize grubu, degerlenen tasinmaz i¢in takdir edilen deger itirazin1 igermektedir.
Teminat ve kredi amagli hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinda takdir edilen deger
uzerinden, konut kredilerinde maksimum % 80 ve ticari kredilerde ise maksimum % 50
oraninda kredi saglanabilmektedir. Deger itirazlar1 genel itibari ile konut kredilerinde % 20 ve
ticari kredilerde % 50 oraninda olmas1 gerekli pesinatin bulunmamasi ya da eksik olmasi
halinde, raporlar deger itirazi sebebiyle revize islemi igin sirkete yonlendirilmekte ve pesinat

kisminin tamamlanmasi amaglanmaktadir.

Bankalar icin hazirlanan degerleme raporlari, SPK tarafindan belirlenen iicret tarifesine gore
faturalandirilmaktadir. Ancak, konut kredilerine gore ticari kredilerde, yuksek riskli ve yiiksek
degerlerin takdir edildigi tasinmazlar i¢in de diisiik riskli ve diisiik degerlerin takdir edildigi
raporlar i¢in de ayni iicret tarifesi uygulanmaktadir. Sirketin katlanmis oldugu risk ile dogru
orantilt {icretlendirmenin yapilmasi, takdir edilen degerde de belirleyici olmaktadir.
Nihayetinde, kredinin 6denmemesi durumu séz konusu olursa banka riicu yoluna gideceginden,
ticari nitelikli tasinmazlar i¢in uzmanlar tarafindan temkinli degerler takdir edilmektedir. Ticari
nitelikli tasinmazlar icin yiiksek riskli olan taginmazlarin degerlemesinin s6z konusu olmast
durumunda, rapor siireci baglamadan taraflarin karsilikli olarak rapor iicretinde anlagma yoluna

gidilmesi 6nerilmektedir.

Deger itiraz1 sebebiyle revizyon siirecine yonlendirilen raporlarin ¢ogunluklu olarak miisteri
beyaninin esas alinmasi suretiyle yonlendirildigi belirlenmistir. Nihai olarak sonuglandirilan
raporlarda takdir edilen degerlerden miisterilerin memnun olmamasi, miisterilerin takdir edilen
degerler konusunda ikna olmamasi ve subenin miisteri beyanina itibar etmesi nedeniyle de
arastirmalarin yenilenmesi talep edilmekte ve sirket iizerinde baski olusturulmaktadir.
Dolayisiyla meslegini ifa eden degerleme uzmanlarmin kararlarina, meslegin bagimsizlik
ilkesine ters diisecek sekilde miidahale edildigi vurgulanmalidir. Bankalarca, raporlarin
maksimum ii¢ defa revizyon siirecine yonlendirme karar1 bulunmakta olup bu kararin herhangi
bir yasal zemini bulunmamaktadir. Bu kararin BDDK’nin Bankalarin Degerleme Hizmeti

Almalar1 ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
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Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginde dizenlemeye gidilerek, birinci ve ikinci kere
yonlendirilen revize talepler i¢in iicret tarifesinin % 50’si oraninda, ili¢lincii ve son defa
yonlendirilecek olan talep i¢in ise tam {icretin faturalandirilma uygulamasmin yapilmasi
halinde, subelerin ve miisterilerin, revize kararlarinda degisiklik olusacagi ve daha az deger

itirazi revize taleplerinin yonlendirilecegi ongoriilmektedir.

Yapilan arastirmada, daire baskanlig1 ya da sube tarafindan sirkete iadesi yapilan raporlarin
revizyon slirecine yonlendirilirken, revize sebebi ile ilgili detayli agiklama yapilmadan
yonlendirildigi goriilmiistiir. Revize sebebi belirlenemeyen raporlar ile ilgili, raporun daire
baskanlig1 tarafindan iadesi halinde, raporun ilgili denetmeni ile iletisime gegilmesi
gerekmekte, sube tarafindan iadesi halinde ise ilgili subede yetkili kisi ile iletisime gecilmesi
gerekmektedir. Dolayisiyla, sirket acisindan bakildiginda, bu durumun sirket calisanlar
iizerinde baski olusturdugu ve zaman kaybina yol agtig1 goriilmektedir. Revize taleplerin, yeni
talep girisi seklinde acilmasi ve eski rapordaki aykirt durumun ya da itiraz gerekgesinin
sebebinin detaylt ve anlasilir sekilde girisinin yapilmast ilgili sorun ic¢in ¢6ziim

olusturabilecektir.

Revizyon talepleri sirketin puanlamasini ve dolayisiyla is hacmini etkilemekte, ayn1 zamanda
da ciddi bir zaman kaybina da sebep olmaktadir. Yasal cer¢evede yapilan arastirma kapsaminda
da incelenen teblig ve yonetmeliklerde, revizyon talepleri ile ilgili herhangi bir madde
bulunmadig1, revizyon taleplerinin 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunun ikinci B6lumii ile
5411 sayli Bankacilik Kanunun Ugiincii Béliimiinde diizenleme yapilmas: gerekliligi

vurgulanmalidir.
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