Afyon Kocatepe University Journal of Science and Engineering

AKU FEMUBID 18 (2018) 015502 (959-971) AKU J. Sci. Eng.18 (2018) 015502 (959-971)

DOI: 10.5578/fmbd.67712

Arastirma Makalesi / Research Article

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Yeterlikleri Acisindan Gelismis
Ulkeler ile Tiirkiye’nin Karsilastirilmasi

Tayfun Cay?, Yiiksel Boz2
1Konya Teknik Universitesi, Miihendislik ve Doda Bilimleri Fakiiltesi, Harita Miihendisligi B6liimu, Selcuklu KONYA.
’Hacettepe Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Geomatik Miihendisligi Béliimii, Beytepe Yerleskesi, Ankara.

e-posta: tcay@selcuk.edu.tr, ypboz@hacettepe.edu.tr.

Gelis Tarihi: 11.02.2018

Anahtar kelimeler
Gayrimenkul;
Degerleme;Degerleme
Uzmani; Deger

; Kabul Tarihi: 27.11.2018

Ozet

Farkl amaglar igin gerekli olan gayrimenkul degerinin tahmin edilmesi igin gerekli yeterlige, yetenege ve
deneyime sahip olan ve bu tahmini gergeklestirirken de bagimsiz, tarafsiz ve objektif davranacagi
beklenen kisilere “degerleme uzmani” adi verilir. Bir gayrimenkuliin degerinin ne oldugundan ziyade o
gayrimenkule iliskin belirli bir degerin (Ornegin; alternatif kullanim degeri, zorunlu satin alma degeri,
mevcut kullanim degeri, piyasa degeri, artik deger, kullanimdaki degeri vd.) ne oldugu sorusu daha
dogru olacaktir. Bu tir bir sorgulama 6zel uzmanhk bilgisi gerektirir ve bu noktada gayrimenkul
degerleme uzmanlari devreye girer. Gayrimenkul degerleme uzmaninin deger konusuda bir yargiya
varabilmesi igin gayrimenkulin insaat bigcimi, malzemesi, arastirma yontemleri, hesaplama, hukuk,
finansman, ekonomi, raporlama, miizakere ve daha bir¢ok konuda yetenek ve bilgi sahibi olmasi gerekir.
Bu vyeterliliklerin degerleme uzmanlarina kazandiriimasi igin farkli Glkeler farkli gereksinimler
tanimlamistir. Bu ¢alismada (g farkli kitadan dort farklh tlkede degerleme uzmanligi icin tanimlanan
sartlar arastinilmigtir. Amerika kitasindan Amerika Birlesik Devletleri ve Kanada, Asya kitasindan Japonya
ve Avrupa kitasindan Turkiye (Asya ve Avrupa arasinda kopri), gayrimenkul degerleme uzmani
olabilmek igin gerektirdikleri sartlar ve bu konuda sorumlu kuruluslar agisindan incelenmistir.
Gayrimenkul ile iliskili tasarruf ve islemlerde bulunan paydaslarin finansal problemlerle karsi karsiya
kalmamasi, gayrimenkul sektérinin neden oldugu ekonomik c¢okuslerin gegmiste oldugu gibi
tekrarlanmamasi agisindan gayrimenkul degerleme blylik 6nem arz etmektedir. Diinyada yasanan
finansal krizlerin ¢ogunda baslica sebeplerden biri olarak karsimiza ¢ikan gayrimenkul degerleme
konusundaki eksiklikler, degerleme konusunda diizenleyici kurumlar ve ciddi egitim ve yetkilendirme
suregleri ile giderilebilir. Bu noktadan hareketle, Tiirkiye’de uluslararasi standartlar dikkatlice
incelenmeli, ulusal degerleme standartlari tanimlanmalidir.

Comparison of Developed Countries and Turkey based on Real Estate
Appraiser Qualifications

Keywords
Real Estate; Valuation;
Appraiser; Value

Abstract

Real estate appraiser is the person that is expected to have the essential qualifications, ability, and
experience and act in a manner that is independent, fair, and objective while performing the
profession. It is more proper to inquire a specific value of a real estate (e.g. alternative use value,
compulsory purchase value, existing use value, market value, residual value, value in use etc.) than just
looking into its value not specified. Such an inquiry requires professional knowledge that real estate
appraisers (valuers) possess. A real estate appraiser must have competency and knowledge about
construction type, construction materials, research methods, calculation, law, finance, economics,
reporting, negotiation, and other required skills in order to come up with a value estimate. Different
countries have defined different requirements to become real estate appraiser. In this paper, four
countries from three continents have been selected to investigate the qualifications required to be a
real estate appraiser. United States of America, Canada, Japan, and Turkiye (the bridge between Asia
and Europe) have been analyzed with respect to their requirements to obtain real estate appraiser
qualification and responsible institutions.Real estate apparaisal is of great importance in terms of
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avoiding the stakeholders, that perform activities and transactions related to real estate, from financial

problems, reoccurance of economic depressions that real estate sector caused. The deficiencies in real
estate appraisal practice that had been confronted among the primary reasons for most of the financial

crises in the world can be resolved by means of regulatory instutions about appraisal practice and

serious education and certification processes. From this point of view, the international standards
should be examined with great importance and national appraisal standards should be developed.

1. Giris

Degerlemenin kokleri eski caglara kadar uzansa da
bir uzmanhk alani olarak kokeni yakin zamana,
cesiti  meslek  orgltlerine  Uyeliklerde  hizlh
gelismelerin yasandigi 20.yy’nin ikinci vyarisina
dayanir. Bir uzmanlik alani olarak gayrimenkul
degerleme, hizh degisen is diinyasinda kendine yer
edindi. DUnya ¢apinda yatirim projelerinin buyuklik
ve karmasikligindaki muazzam degisikliklerle
birlikte gayrimenkul ortakliklari ve gayrimenkul
sektériindeki benzer yatinm firsatlarindaki artis,
degerleme uzmaninin bu tir gayrimenkuller ve
portfoyler konusunda degerleme gorevleri almada
bambaska becerilere sahip olmasi gerektigi
manasina gelmektedir. Degerleme, 6zellikle dikkatli
risk yonetimi gerektiren ihtilafli bir uzmanlk alani
haline geldi (Baxter 2007).

Gayrimenkul,  olgun  ekonomilerde finansal
kararlarin blyuk bir bolimiine dayanak olusturur.
Varliklarin ~ uygun  bicimde  degerlemesinde
yasanacak basarisizliklar, ¢ok sayida paydasin
(bankalar, kote edilmis sirketlere yatirim yapanlar,
konut alicillari, tasarruflari  fonlara yatirilan
gelecekteki emekliler vd.) bundan finansal olarak
etkilenmeleri riskini doguracaktir. Kraliyet Mesleki
Yeterlilik  Sahibi Uzmanlar Kurumu (Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS))
1970’lerde Birlesik Krallik’ta yasanan gayrimenkul
¢Okusline yayinladigi Kirmizi Kitap (Red Book) ile
cevap vermistir. Kirmizi Kitap ile degerleme
standartlari ve degerleyicilerden beklenen mesleki
davraniglar tanimlanirken ABD’de Federal Hikiimet
1980’lerin sonlarindaki “tasarruflar ve krediler”
krizine tekdize degerleme standartlari (izerinde
Israrct olarak ve her eyaletteki degerleyicileri
lisanslayarak cevap vermistir. Diinyada yasanan
ulusal krizlerin ¢oguna, degerleme
yaklasimlarindaki biyik farkhliklar nedeniyle maruz
kahnmistir. Bu farkh yaklasimlar, genellikle benzer
varliklara iliskin gergek¢i olmayan tahminlere ve
degerleyicilerin dogru bir sekilde egitilmedigi ve
¢alismalarinin dizenlenmedigi durumlarda hileye
basvurmalari veya dirist olmayan davranislarda
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bulunmalari tehlikesine yol agar. Diinyada yasanan
ekonomik krizlere benzer cOkuslerin
yasanmamasina yonelik endiseler, dnceleri ulusal
sonralari da uluslararasi diizeyde degerleme
standartlarinin  ortaya ¢ikmasina  yol acti.
Uluslararasi standartlar, Ulke sinirlarini  asan
yatirimlari daha az riskli hale getirebilir ve cogu
menkul kiymetin dogasinda var olan
istikrarsizliklari, kote edilmis sirketlerin sahip
olduklari varliklarin dogru bir sekilde
degerlemelerinin gergeklestirilmelerini saglamak
yoluyla azaltabilir. Degerlemedeki bu bitinlik, bir
finansal merkezde yasanacak ve potansiyel olarak
daha kiiresel bir ¢cokiisi tetikleyebilecek degerleme
kaynakh bir ¢okis yasanmasi ihtimalini azaltacaktir
(Gilbertson and Preston 2005).

Ulusal ve uluslararasi standartlar; mesleki etik
kurallar, etik standartlar, uygunluk kosullari ve (lke
yasalari ile desteklenirse anlamli olabilir. Uzman
degerleyiciler, her Ulkede olmasa da c¢ogunda
profesyonel davranisin en st diizey standartlarini
gerektiren glivene dayanan bir sorumluluga
sahiptirler. Mesleki ilke ve standartlar, bazen
ABD’de Profesyonel Degerleme Meslegi Tekdize
Standartlari’'nda (Uniform Standards of
Professional Appraisal Practice (USPAP)) oldugu
gibi birbiri ile baglantilidir. Birlesik Krallik’ta mesleki
davranig ile ilgili hususlar, mesleki orgite uUyelik
kurallari ve diizenlemeleri ile karsilanirken, bazi
Ulkelerde ulusal kanunlar veya eyalet kanunlari,
lisans veya uygulama sertifikalari ile karsilanir.
Degerleme uzmaninin ulusal standartlara
uymamasi, mesleki ihmal olarak nitelendirilebilecek
bir delil olarak gbz o©nline alinabilir ve
degerleyicinin  calisma hakkini  kaybetmesine
ve/veya meydana gelen zararlara iliskin hakkinda
dava acgilmasina yol acgabilir (Mackmin 1999).

Farkli Glkelerdeki degerleme meslegi uzmanlarinin
bilgi ve yetenekleri, o (lkelerin gayrimenkul
piyasalarinda hakim olan sartlara gore sekillenir ve
o sartlara uyum goOsterecek sekilde gelisir.
Degerleme uzmanlarinin  mesleki vyeterlilikleri,
gerekli gorilen bilgi ve becerilere dayalidir. Bu
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nedenle, (lkeler degerleme meslegi acisindan
farkhliklar barindirirlar.  Ornegin; degerlemenin
yonetimi, kurumsal temsilciligi, uzmanlig
arasindaki gorev  taksimi, meslegin devlet

tarafindan dizenlenme derecesi, farkli mesleki
egitimler ve  kurumsal destekler, mesleki
uygulamalari etkileyen sosyal ve kiltirel farkhliklar
(Plimmer and Gronow 1991).

Uzmanlik, bir alanda uygulamal bilgiler butini
olarak dusundlebilir. Sahip olunan bilgi birden ¢ok
gorevin yerine getirilmesine imkan verir. Bu bilgi
beraberinde bir mantik veya teori getirir ki bu da
yerine getirilen gorevin performansinin uzman
olmayan bir kisi tarafindan (6rnegin; misteri) takdir
edilmesine imkan verir. Uzmanhgin bir o6zelligi
genellikle dar ve 6zellesmis alanlarda tanimlanmis
olmasidir. Degerleme uzmanlari, diger uzmanlik
dallari ortak bicimde dort belirgin bilgi tiriine
sahiptirler: sagduyu bilgisi, kitabi bilgi, teorik bilgi
ve islevsel bilgi (Scott and Gronow 1990).
Degerleme uzmani (degerleyici) icin yapilabilecek
tanimlamalardan birisi, degerleme hizmetlerini isin
ehli bir sekilde ve bagimsiz, tarafsiz ve objektif bir
tutumla  gergeklestirmesi  beklenen  kimse
seklindedir (ASB 2016). Bu tanimdan da anlasilacagi
Uzere degerleyici, vyeterlilik sahibi, konusunda
uzman olmali ve hi¢ bir etki altinda kalmadan,
tarafsiz  bir sekilde degerleme tahmininde
bulunmalidir. 12 Agustos 2001 tarihli 24491 Sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’de (Seri:
VIIl, No:35) Gayrimenkul Degerleme Uzmani tanimi
“Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesini
yapacak  gayrimenkul  dederleme  sirketleri
tarafindan tam zamanli istihdam edilen ...” seklinde
devam etmektedir (Resmi Gazete 2001).

Turkiye’'de  degerleme  uzmanhgi lisanslari
Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve Konut
Degerleme Uzmani seklinde iki tirde verildigi igin
Gayrimenkul Degerleme Uzmani tanimi daha genis
bir hizmet alanini ifade etmektedir. Konut
Degerleme Uzmani, adindan da anlasilacagl gibi
sadece konut seklindeki gayrimenkulleri
kapsamaktadir. Oysa gayrimenkul kavrami, icerigi
cok daha genis bir ifadedir. 4721 Sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun 704’Uncii  maddesinde tasinmaz
(gayrimenkul) miulkiyetinin konusu olarak; arazi,
tapu kitiginde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz
ve slrekli haklar, kat milkiyeti katGgine kayitl

bagimsiz boélimler belirtilmistir (Turk Medeni
Kanunu 2001). Bu ifade gayrimenkul deyince
tasavvur edilen seylerle karsilastirildiginda yetersiz
duslintlebilir. Tirk Medeni Kanunu'ndaki bu
tanimlamanin en dikkat cekici tarafi, gayrimenkule
iliskin haklarin da gayrimenkul ile
iliskilendirilmesidir. Uluslararasi Degerleme
Standartlari  Konseyi  tarafindan  yayimlanan
Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda
gayrimenkul tanimi, “Arazi ve bu arazinin dodal
pargasi olan, zeminin altinda ve (istiindeki hersey
(agaglar, madenler ile binalar ve binalarda
kullanilan mekanik ve elektrik tesisler vb. tiim bina
eklentileri gibi araziye ekli seyler)” seklinde yer
almakta ve real estate olarak ifade edilmekte iken,
gayrimenkul miulkiyeti ile iliskili tim haklar, ¢ikarlar
ve menfaatler real property olarak
tanimlanmaktadir  (IVSC 2013). ikinci kavram
Birlesik Krallik’ta gayrimenkul ile es anlamda
kullanildigindan literatiirde karsilasilan ¢alismalarda
hangi kavramin ne anlam ifade ettigi iyi
incelenmelidir. Neyse ki Tirkce'ye gayrimenkul
olarak cevrilen real estate ifadesi, Birlesik Krallik’ta
da gittikce benimsenmektedir (Blackledge 2009).
Literatirde gayrimenkul ile ilgili yasanan bu ifade
farklilgina ek olarak degerleme ve degerleyici
kavramlari da kaynaklarda farkli sekillerde ifade
edilmektedir. Ornegin, Kuzey Amerika'da appraisal
(degerleme) ve appraiser (degerleyici) ifadeleri
kullanilirken Birlesik Kralhk'ta valuation
(degerleme) ve valuer (degerleyici) ifadeleri
kullanilmaktadir (White 1988).

Degerleme, degerleyici ve gayrimenkule iliskin bu
bilgiler sonrasinda bu g¢alismanin konusu olan
Ulkelerin degerleyici kriterleri ve ilgili kurumlar

bazinda incelemesi asagidaki kisimlarda ele

alinmistir.

2. Ulke incelemeleri

2.1 Kanada

Kanada’da konut degerleyicileri iki kurum
tarafindan egitilir ve yetkilendirilir: Kanada Ulusal
Gayrimenkul Degerleyicileri  Birligi (Canadian
National Association of Real Estate Appraisers-
CNAREA) ve Kanada Degerleme Enstitisi
(Appraisal Institute of Canada). iki kurum farkl
uygunluk olcltlerine sahip olmasina ragmen, siireg
genel anlamda benzerdir. Bu iki kurumun
yetkilendirme  sirecleri adim adim  soyle
Ozetlenebilir (Int Kyn. 1).
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2.1.1 Kanada Ulusal Gayrimenkul Degerleyicileri
Birligi (CNAREA)

1. Adim

CNAREA’ya aday uye olarak katimak. En az 18
yasinda olmak, lise diplomasina sahip olmak ve sug
kaydi bulunmamak.

2. Adim

Bir degerleme firmasinda ise girmek. Degerleme
sirecini, denetim altinda pratik deneyim
uygulayarak 6grenmek. is deneyimi gereksinimini
yerine getirmek icin en az iki yil sahada calisiimal
ve 3000 saatlik deneyime ulasiimali.

3. Adim

CNAREA tarafindan  uygulanan  gayrimenkul
degerleyicisi egitim mifredatini tamamlamak. Bu
egitimin kapsami, konut degerleme prensipleri,
piyasa verisi analizi ve degerlemenin mesleki
standartlari gibi konularda toplamda 400 saatlik
sinifta egitim gerektiren (niversite diizeyinde
dersleri kapsamaktadir.

4, Adim

Yetkilendirilmis Konut Degerleyicisi Yerlestirme
Sinavi (Designated Appraiser Residential (DAR)
Examination) adi verilen sinava girmek ve basarili
olmak. Basarili adaylara DAR sertifikasi veriliyor ve
CNAREA’ya tam Uyelige hak kazaniyorlar.

2.1.2 Kanada Degerleme Enstitiisii (AIC)

1. Adim

Akredite olmus Kanada Universitelerinin herhangi
bir béliminden toplam 120 krediyi tamamlayarak

bir lisans derecesine sahip olmak. Eger 120
krediden daha az teknik veya baska bir dereceye

sahip olunmasi durumunda, kalan kredileri
tamamlayacak sekilde dersler alarak sartlar
saglanabilir.

2. Adim

AIC’'nin “We Value Canada” adli dersine ait kendi
kendine ¢alisma setinin satin alinip tamamlanmasi.
Ders, degerleme endlstrisinin temel dizeyde

anlasiimasini saglayan alti adet bagimsiz modilden
olusmaktadir.

3. Adim

British Columbia Universitesi tarafindan yiritilen,
yliksekokul (college) dizeyinde kendi kendine
¢alisma programi seklindeki Gayrimenkul
Degerlemenin Temelleri (Foundations of Real
Estate Appraisal) dersinin tamamlanmasi.

4, Adim

AlC'ye aday Uye olarak katilmak. Kendi kendine
calisma  derslerini  tamamlayip,  yuksekokul
derecesini henilz bitirmemis olanlar 6grenci (lye
olarak katilabilirler. Ogrenci ve aday uyeler, AlC'ye
katildiktan 24 ay icerisinde zorunlu olan Mesleki
Uygulama (Professional Practice) seminerini
tamamlamak zorundadir.

5. Adim

British Columbia Universitesi Sauder isletme Okulu
(Business School) tarafindan yuritilen Gniversite
dizeyinde bir egitim programi olan Mesleki
Calismalar (Professional Studies) programina kayit
olmak. Adaylarin konut degerleme alaninda
yetkilendirilmeleri igin, ¢ogu 13 haftalik tam bir
akademik donemi kapsayan yedi uzaktan egitim
dersini tamamlamasi gerekir. Bu dersler zorunlu
ylksekokul derecesini tamamladiktan sonra veya
yuksekokul egitimi ile es zamanli olarak alinabilirler.

6. Adim

Belgelendirme icin basvurmadan o&nceki iki il
icerisinde en az bir yil danisman kontroliinde
deneyim sahibi olmak veya basvurudan 6nceki dort
yil icerisinde iki yil tecriibe sahibi olmak. Mesleki
danisman, tam olarak egitim alindigini ve bu alanda
liyakat sahibi olundugunu belirten AIC'nin hazirhlik
raporunu imzalamahdir.

7. Adim

Bir yazili sinav ve bir de mesleki vyeterlilik
miilakatindan olusan AIC sinavlarini alip bunlardan

basarili olmak. Basarili adaylar, Yetkili Konut
Degerleyicisi olma ehliyetini elde ederler.
2.1.3 Konut Harici Gayrimenkul Degerleme

Uzmanliklar
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Degerleyiciler genellikle ilk olarak, en zahmetsiz
olan konut dizeyindeki, dort aileye kadar olan
konutlarin degerlemesi icin vyeterlilik kazanirlar.
Bunlarin bir cogu ilave 6grenim gorerek becerilerini
artirirlar ve CNAREA’dan Yetkilendirilmis Ticari
Degerleyici (Designated Appraiser Commercial)
yeterliligi veya AlC’den Kanada Enstitlisi Akredite
Degerleyicisi  (Accredited Appraiser Canadian
Institute) vyeterliligi kazanirlar. Daha yiksek
yeterlilik kazanmis olan degerleyiciler, yasal olarak
ticari, tarimsal ve de konut amach gayrimenkulleri
degerleme yetkisine sahip olurlar.

Baska bir ({lkeden kazanilmis derece veya
yeterliliklere sahip olanlar, bu niteliklerinin
degerlendirilmesi icin basvuruda bulunabilirler ve
yapilacak degerlendirmeler sonrasinda kismi veya
tam yetki sahibi olabilirler. Bunun yaninda, AIC
tarafindan, isletme derecesine sahip mezunlar igin
sertifika kazanmada hizli akreditasyon secenegi
sunulmaktadir (Int Kyn. 1).

2.2 Amerika Birlesik Devletleri (ABD)

ABD’de degerleme mesleginde en o6nde gelen
makam olarak The Appraisal Foundation(TAF)
bulunmaktadir. Bu kurulus, gayrimenkul
degerleyicileri icin Kongre tarafindan onaylanan
standartlar ve yeterlilikleri hazirlar ve gegerliligi
kabul edilmis degerleme yontemleri ve teknikleri
Gzerine degerleme uzmanlarina gondlli rehberlik
hizmeti verir. Degerleme hizmetlerinin bagimsiz,
tutarh ve objektif bir sekilde yerine getirilmesini
saglar. Merkezi Washington, DC’de yer alan kurulus
bir Mitevelli Heyeti (Board of Trustees) tarafindan
yonetilir. Kurulus, degerleme mesleginin degisen
sartlara uyum saglamasini ve ileri gitmesini iki
bagimsiz kurulun galismalari ile saglar: Degerleyici
Nitelikleri Kurulu (Appraiser Qualifications Board
(AQB)) ve Degerleme Standartlari  Kurulu
(Appraisal Standards Board (ASB)) (Int Kyn. 2).

AQB, gayrimenkul degerleyicileri igin asgari
diizeydeki gerekli egitim, deneyim ve sinav
gereksinimlerini tayin eder. AQB tarafindan yilda iki
kez, eyaletlere bagli diizenleme temsilcilikleri (State
Regulatory Agency) ve kamu tarafindan rehber
niteliginde kullanilacak “Criteria” (Kriterler) baslikh
Sorular ve Cevaplar yayinlanir. AQB, mitevelli
heyeti tarafindan atanan ve sayilari bes ile dokuz
arasinda degisen Ulyelerden olusur ve sekiz yila
kadar gorevde kalabilir. Kurul, miutevelli heyeti
tarafindan bir yillik siire icin atanan bir baskan
tarafindan yonetilir. ASB, Profesyonel Degerleme

Meslegi Tekdlze Standartlarini (Uniform Standards
of Professional Appraisal Practice (USPAP)) yazmak,
degistirmek ve yorumlamakla gorevlidir. ASB,
USPAP igin 6nerilen degisiklikler konusunda taslak
metinler yayinlar ve Ulkenin cesitli bolgelerinde yil
boyunca dizenlenen kamu toplantilarinda bu
degisiklikler konusundaki geri bildirimleri alr.
Bunlara ilave olarak zaman zaman da USPAP
konusunda Sorular ve Cevaplar yayinlar. ASB de
AQB ile benzer sekilde mitevelli heyeti tarafindan
atanan ve sayilari bes ile dokuz arasinda degisen
Uyelerden olusur ve sekiz yila kadar gorevde
kalabilir. Kurul, mutevelli heyeti tarafindan bir yillik
sire i¢in atanan bir baskan tarafindan yonetilir.
2010 yilindan 2017’ye kadar Kurum (The Appraisal
Foundation) bilinyesinde su anda goérevde
bulunmayan Gcglnci bir bagimsiz kurul olan ve
gecerliligi kabul edilmis degerleme yontem ve
teknikleri konusunda gonilli rehberlik hizmeti
veren Degerleme Uygulamalari Kurulu (Appraisal
Practices Board (APB)) gérev yapmisti. APB, isletme
degerlemesi ve gayrimenkullere iliskin “yesil” deger
Uzerine bir  takim degerleme Onerileri
getiriimesinde 6nemli gérevler almisti (Int Kyn. 3).

TAF, AQB ve ASB’nin haricindeki eyaletlere bagl
dizenleme temsilcilikleri, gayrimenkul
degerleyicilerinin lisanslanmasi ve yetkilendirilmesi
icin gerekli sartlari uygulamakla goérevlidirler. Bu
gorevlerini yerine getirirken AQB tarafindan
yayinlanan Gayrimenkul Degerleyicisinin Nitelik
Kriterlerini (Real Property Appraiser Qualification
Criteria) g6z oOnlnde bulundurmali ve taviz
vermemelidirler (Int Kyn. 4)

AQB tarafindan Mart 1991’de benimsenen orijinal
kriterler su gayrimenkul degerleyici siniflarini
icermekteydi: Lisansh Konut Degerleyicisi (Licenced
Residential), Yetkili Konut Degerleyicisi (Certified
Residential) ve Genel Yetkilendirilmis Degerleyici
(Certified General). Bu siniflandirmalarin her biri,
egitim, deneyim, sinav ve slrekli egitim
gereksinimleri icermekteydi. Daha sonralari 1993
yilinda AQB tarafindan benimsenmis olan Stajyer
Degerleyici (Trainee Appraiser) siniflamasi deneyim
veya sinav gereksinimleri icermemektedir (AQB
2015).

Yukarida bahsedilen dért gayrimenkul degerleyici
sinifi icin gerekli olan sartlar asagida 6zetlenmistir.

2.2.1 Stajyer/Cirak  Degerleyicilerin  Almasi

Gereken Dersler ve Diger Kosullar
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75 saatlik temel degerleme egitimini tamamlamak
ve basarili olmak gerekmektedir. Bu egitim g
dersten olugsmaktadir:
e Temel Degerleme Kurallari (Basic Appraisal
Principles) : 30 saat
e Temel Degerleme Usulleri (Basic Appraisal
Procedures): 30 saat
e Profesyonel Degerleme Mesleginin
Evrensel Standartlari (Universal Standards
of Professional Appraisal Practice (USPAP))
veya esdegeri: 15 saat
Stajyer degerleyici sinifinda, herhangi bir sinav ve
deneyim sarti bulunmamaktadir (AQB 2015).

2.2.2 Lisansh Konut Degerleyicisi Olmak lgin
Alinmasi Gereken Dersler ve Diger Kosullar

Stajyer seviyesinde zorunlu olan 75 saatlik egitimi
ve 4 ilave dersi de kapsayan toplam 150 saatlik
egitim gereklidir. Toplam 75 saat olan bu 4 ilave
ders asagidaki gibidir:

e Konut Piyasasli Analizi ve En Degerli ve En
Verimli  Kullanim  (Residential Market
Analysis and Highest and Best Use): 15 saat

e Konut Degerleyicisi Alan Degerlemesi ve
Maliyet Yaklasimi (Residential Appraiser
Site Valuation and Cost Approach): 15 saat

e Konutlar icin Satislarin Karsilastirilmasi ve

Gelir  Yaklasimlari  (Residential  Sales
Comparison and Income Approach): 30
saat

e Konut ile ilgili Rapor Yazma ve Ornek Olay
Calismalari (Residential Report Writing and
Case Studies): 15 saat

Lisansh Degerleyici seviyesinde, piyasa degeri
1,000,000 ABD dolarinin altinda kompleks olmayan
ve 1'den 4’e kadar dairesi olan konutlar ile piyasa
degeri 250,000 ABD dolarinin altinda kompleks ve
l’den 4’e kadar dairesi olan  konutlar
degerlenebilmektedir. Lisansli Degerleyiciler, AQB
tarafindan onaylh “Licensed Residential Real
Property  Appraiser” sinavini basari ile
tamamlamalidir. Bu sinava alternative olarak,
“Certified Residential” veya “Certified General”
sinavlarinda elde edilen basari da yeterlidir. AQB
onayll sinavin 6n gereksinimi olarak; 150 saatlik
temel mufredatin tamamlanmis olmasi, 30 saatlik
yuksekokul diizeyinde egitimin tamamlanmasi ve
12 aydan kisa olmayacak bir siire icerisinde 2,000
saatlik yeterli tecriibenin kazanilmis olmasi gerekir
(AQB 2015).

2.2.3 VYetkili Konut Dederleyicisi Olmak lgin
Alinmasi Gereken Dersler ve Diger Kosullar

Lisansh Konut Degerleyicisi olmak igin alinmasi
gereken derslere ek olarak toplam 50 saatten
olusan 3 ders daha alinmasi gerekir. Yani toplamda
200 saatlik bir egitim alinmis olur. Bahsi gegen 3 ek
ders asagida verilmistir:
e |statistik, Modelleme ve Finans (Statistics,
Modeling and Finance): 15 saat
e leri Konut Amacli Uygulamalar ve Ornek
Olaylar (Advanced Residential Applications
and Case Studies): 15 saat
e Degerleme Konusunda Se¢meli Dersler
(Appraisal Subject Matter Electives): 20
saat

Yetkili Konut Degerleyicisi sinifinda, degerleyici
herhangi bir deger veya karmasiklik sarti olmaksizin

l’'den 4’e  kadar dairesi olan konutlari
degerleyebilir. Yetkili Degerleyiciler, AQB
tarafindan onaylh “Certified Residential Real
Property  Appraiser”  sinavini basari ile
tamamlamalidir. Bu sinava alternative olarak,
“Certified  General” sinavinin  basari ile

tamamlanmasi da yeterlidir. AQB onayli sinavin 6n
gereksinimi olarak; 200 saatlik temel mifredatin
tamamlanmis olmasi, akredite bir ylksekokul veya
Universiteden lisans veya daha st dizeyde
dereceye sahip olunmasi ve 24 aydan kisa
olmayacak bir siire igerisinde 2,500 saatlik yeterli
tecriibenin kazanilmis olmasi gerekir (AQB 2015).

2.2.4 Genel Yetkilendirilmis Degerleyici Olmak igin
Alinmasi Gereken Dersler ve Diger Kosullar

Stajyer seviyesinde zorunlu olan 75 saatlik egitimi
de kapsayan toplam 300 saatlik egitim gereklidir.
Bir kismi yukarida verilen derslerle ortak olan
gerekli derslerin siiresi degisiklik gostermektedir.
Stajyer seviyesindeki derslerin haricindeki toplam
225 saatlik ders asagida verilmistir:

e Genel Degerleyici Piyasa Analizi ve En
Degerli ve En Verimli Kullanim (General
Appraiser Market Analysis and Highest and
Best Use): 30 saat

e |statistik, Modelleme ve Finans (Statistics,
Modeling and Finance): 15 saat

o Genel Degerleyici Satislarin Karsilastiriimasi
Yaklasimi  (General  Appraiser  Sales
Comparison Approach): 30 saat
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e Genel Degerleyici Alan Degerlemesi ve
Maliyet Yaklasimi (General Appraiser Site
Valuation and Cost Approach): 30 saat

o Genel Degerleyici Gelir Yaklasimi (General
Appraiser Income Approach): 60 saat

e Genel Degerleyici Rapor Yazma ve Ornek
Olay Calismalari (General Appraiser Report
Writing and Case Studies): 30 saat

e Degerleme Konusunda Se¢meli Dersler
(Appraisal Subject Matter Electives): 30
saat

Genel Yetkilendirilmis Degerleyici  sinifindaki
degerleyiciler, her tirdeki gayrimenkulli degerleme
yeterliligine  sahiptir.  Genel Yetkilendirilmis
Degerleyiciler, AQB tarafindan onayl “General Real
Property Appraiser” sinavini basari ile
tamamlamalidir. Bu sinavin alternatifi
bulunmamaktadir.  AQB onayli sinavin  6n
gereksinimi olarak; 300 saatlik temel mifredatin
tamamlanmis olmasi, akredite bir yiksekokul veya
Gniversiteden lisans veya daha st dizeyde
dereceye sahip olunmasi ve 30 aydan kisa
olmayacak bir sire icerisinde 3,000 saatlik yeterli
tecrtibenin kazanilmis olmasi gerekir. Bu 3,000
saatin en az 1,500 saati konut disi gayrimenkullerle
iliskili olmalidir (AQB 2015).

2.3 Japonya

Japonya’da Gayrimenkul Degerleme Yasasi’na (Real
Estate Appraisal Act.) binaen gayrimenkul
degerleme isi gerceklestirebilen tek vyetkili Kkisi
Japon Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(Japanese Licensed Real Property Appraiser (LRPA))
olarak adlandinlir ve bu yetkiyi Japonya Arazi,
Altyapi, Ulasim ve Turizm Bakanlig’'ndan (Ministry
of Land, Infrastructure, Transport and Tourism of
Japan) alir. Lisanshi Degerleme Uzmaninin rold,
gayrimenkullere iliskin uygun degerler tahmin
etmek ve gayrimenkul piyasasina katki saglamaktir.
Lisansh Degerleme Uzmanlari, Japonya gayrimenkul
piyasa verilerini toplayip analiz ederler. Ornegin,
satis, hukuki dava, vergi veya mali bilancoya iliskin
durumlarda Uglncl sahislarin 6znel fikirleri ile
olusan degerlere ihtiya¢ duyulabilir. Bu tir
durumlarda, Degerleme Uzmanlarindan, ihtiyag
duyulan bu Uglinci sahis deger fikrini temin
etmede vyararlanilir. Bunun yaninda, degerleme
uzmanlari gayrimenkul piyasasinin arastiriimasinda
bliylk bir rol oynarlar. Yillik gorevleri olarak, bu
degerleme uzmanlari Ocak ayi itibariyle tim
Japonya’da 26,000 yerin (bunlar Chika Koji olarak
veya Japonya Arazi, Altyapi, Ulasim ve Turizm

Bakanhgi tarafindan yayinlanan standart yerlerin
piyasa degeri olarak adlandirihyor) ve Temmuz
itibariyle de 22,000 yerin (bunlar Chika Cyosa
olarak veya bolge yonetimi tarafindan yayinlanan
standart yerlerin market degeri olarak adlandirilir)
degerini tahmin ederler. Japonya’nin kendi
Gayrimenkul Degerleme Standardi vardir ve
degerleme uzmanlari, degerleme gorevlerini bu
standarda gore ylritmek zorundadirlar. LRPA, tim
gayrimenkul tirleri igcin gegerli bir lisanstir ve
degerleme uzmanlari konut, ticari ve endustriyel
olmak Uzere her tir degerleme isi ile yetkilidirler
(Int Kyn. 5).

2.3.1 Lisansh Degerleme Uzmani Olmak igin Sinav
Sistemi

Sinavin amaci, gerekli 6grenimin ve 6grenilenlerin
adaylar  tarafindan  uygulanma becerisinin
degerlendirilmesidir. Adaylik icin belirli bir sart
yoktur.

1. Asama: Goktan segmeli test

Test Mayis ayinin ortasinda ve bir gin silireyle
gerceklestiriimektedir. Testten sonra yaklasik iki ay
icerisinde sonuglar agiklanmaktadir. Gayrimenkule
iliskin kanunlar ve gayrimenkul degerleme teorisi,
testin konusunu olusturmaktadir. Basarili adaylar 2.
Asamaya gecmeye hak kazanirlar. 1. Asamanin
basari ile tamamlanmasi halinde gecerlilik stresi 2
yildir.

2. Asama: Yazih Test

Test Agustos ayinin basinda ve 3 glin slreyle
gerceklestirilir. Sonuclar, testten yaklasik 2 ay sonra
aciklanir. Medeni kanun, ekonomi, muhasebe ve
gayrimenkul degerleme teorisi, testin konularini
olusturur. Basarili adaylar 3. asamaya gecerler.

3. Asama: Teknik Egitim

Bu egitimim amaci, bir gayrimenkul degerleme
uzmani olarak mesleki yeterlilik kazanmaktir.
Gerekli degerleme teknikleri ve bunlari uygulama
becerisinin  kazandirilmasi hedeflenmektedir. 2.
asamayl gecen adaylar, bu egitime hak kazanir.
Programa bagli olarak 1 yil, 2 yil veya 3 yil strebilir.
Egitim  programi, seminerler ve stajyerlik
bollimlerinden olusmaktadir. Seminerler kisminda,
mesleki uygulama hakkinda bilgi sahibi olma
amaclanmaktadir. Seminer dersleri ve o6rnek
alistirmalar, Japonya Gayrimenkul Degerleme
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Uzmanlari Birligi (Japan Association of Real Estate
Appraisers (JAREA)) tarafindan koordine edilmekte
ve verilmektedir. Stajyerlik bolimu ise 2 kisimdan
olusmaktadir. Temel alistirma olarak adlandirilan
birinci  kisimda, degerleme uygulama siireci
ogrenilmektedir.  Uygulamali  alistirma (arazi
calismasi ve 6rnek olay) adl ikinci kisimda gergek
olaylar Uzerinden mesleki uygulama
o0grenilmektedir. 3. asamanin son sinavi, yazili sinav
ve milakattan olusmaktadir. Basarili adaylar, yetki
belgesi almaya hak kazanirlar ve Japonya Arazi,
Altyapi, Ulasim ve Turizm Bakanlg tarafindan
belgelendirilirler (Int Kyn. 5).

2.4 Tiirkiye

Turkiye’de Konut Degerleme Lisansi ve daha genis
kapsamli  Gayrimenkul = Degerleme Lisansi
alinabilmesi icin Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil
ve Egitim Kurulusu A.S. (SPL) tarafindan dizenlenen
sinavlarda basarili olmak gerekmektedir. SPL,
kurulusun web sayfasinda “Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan sermaye piyasasi kurumlarinda ve halka
acik ortakliklarda ¢alisanlara veya ¢alisacaklara
lisans verme, lisans sahibi kisilerin sicilini tutma ve
lisanslarla ilgili egitim programlari diizenlemekle
yetkilendirilmis ve 2011 yilinda faaliyetlerine
baslamistir.” seklinde tanimlanmaktadir (Int Kyn.
6).

Konut Degerleme Uzmani unvani ile Konut
Degerleme Lisansi alabilmek icin aranan sartlar:

1. En az 2 yilhk yiksekoégretim dizeyinde
egitim almis olmak.

2. SPL tarafindan  dlizenlenen  “Konut
Degerleme Lisansi” sinavindan basaril
olmak (Int Kyn. 7).

Gayrimenkul Degerleme Uzmani unvani ile

Gayrimenkul Degerleme Lisansi alabilmek icin ise
aranan sartlar:

1. En az 4 yilhk yiksekogretim dizeyinde
egitim almis olmak.

2. SPL tarafindan diizenlenen “Gayrimenkul
Degerleme Lisansi” sinavindan basaril
olmak (Int Kyn. 7).

Lisanslama sinavlari; kagit ortaminda ve elektronik
ortamda olmak lzere iki farkh sekilde

gerceklestirilmektedir (Int Kyn. 8).

2.4.1 Konut Degerleme Lisansi

Konut Degerleme Lisansi sinavi konularini Dar
Kapsamli Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Meslek
Kurallari ve Gayrimenkul Degerleme Esaslari
olusturmaktadir. Bu sinav konularinin alt konu
basliklari asagida verilmistir (Int Kyn. 9):

e Dar Kapsamli Sermaye Piyasasi Mevzuati ve
Meslek Kurallari
= Sermaye Piyasasi Kanunu
* Sermaye Piyasasi ile lgili
Diizenlemeler ve Kavramlar
% Ozel Durumlar Tebligi 11-15.1
*  Kurumsal Yonetim Tebligi 11-17.1
* Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi
-52.1
= Turkiye Sermaye Piyasalari Birligi (TSPB)
Uyelerinin Meslek Kurallari ve Sermaye
Piyasasi Calisanlarinin Etik ilkeleri
* TSPB Uyelerinin Sermaye
Faaliyetlerini  Yirttlrken
Meslek Kurallari
*  Sermaye Piyasasi Calisanlari Etik ilkeleri
ve Davranis Kurallari

Diger

Piyasasi
Uyacaklari

e  Gayrimenkul Degerleme Esaslari

=  Degerleme Bilimi ve Degerleme
Uzmanligina iliskin Temel Kavramlar ve
Cerceve

= Degerleme Konusu Olan Mallarin

Siniflandiriimasi

= Degerleme Sireci ve Yontemleri

= Degerleme Matematigi ve Uygulamalari

=  Gayrimenkul Piyasalari ve Kurumlari

*  Gayrimenkul Finansmani ve Araglari (ipotek
Kredileri dahil)

= Degerlemeye
Orgiitler

iliskin Dlzenlemeler ve

2.4.2 Gayrimenkul Degerleme Lisansi

Gayrimenkul Degerleme Lisansi sinavi konulari,
Konut Degerleme Lisansi sinavi konularina (Dar
Kapsamli Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Meslek
Kurallari ve Gayrimenkul Degerleme Esaslari)
ilaveten insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi ve
Gayrimenkul Mevzuati basliklarini tasimaktadir. Bu
ilave sinav konularinin alt konu basliklari asagida
verilmistir (Int Kyn. 9):

¢ insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi

= Muhasebenin Tanimi, Fonksiyonlari ve
Temel Kavramlari
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* jnsaat ve Gayrimenkullere iliskin Temel

Kavramlar

= jnsaat isletmelerinde Maliyet
Hesaplamalari, Muhasebe ve Vergi
Uygulamalari

* nsaat islerinde Asgari iscilik Uygulamalari

= |nsaat Sozlesmeleri, Maddi Duran Varliklar
ve Yatinm Amacli Gayrimenkullere iliskin
Turkiye Muhasebe Standartlari

e Gayrimenkul Mevzuati

= Sermaye Piyasasi Mevzuatli Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig
Seri: VIII, No: 35

= Tirk Medeni Kanunu'nun Tasinmaz
Milkiyetine (704-761 Maddeleri), Sinirh
Ayni Haklara (779-938 Maddeleri), Zilyetlik

ve Tapu Siciline (973-1027) Iiliskin
Hikidmleri

* imar Kanunu

* iskan Kanunu

= Kat Milkiyeti Kanunu

= Belediye Kanunu

=  Blylksehir Belediyesi Kanunu

=  Kamulastirma Kanunu

= Tapu Kanunu

= Kadastro Kanunu

= Yapi Denetimi Hakkinda Kanun

= Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturilmesi Hakkinda Kanun

* Taginmaz Kiralarina iligkin Mevzuat

= Emlak Vergisi Kanunu

* Gayrimenkul  Alim-Satm  ve  Iinsa

Kazanglarinin Vergilendirilmesi

=  Gayrimenkullerin  Kiraya Verilmesinden
Elde Edilen Kazanglarin Vergilendirilmesi

= Turkiye Degerleme Uzmanlar  Birligi
Statlsi

2.4.3 Lisanslama Sinavilarinda Basari Kriterleri

Sinavlarda basarili sayilmak icin sinav konularinin
her birinden 100 (zerinden 50 puan alinmasi ve
alinan puanlarin aritmetik ortalamasinin en az 60
olmasi gerekir. Bu iki kosulun tek seferde
saglanmasi gerekmemektedir. Herhangi bir sinav
konusundan alinan not 50 puanin altinda ise
ve/veya notlarin aritmetik ortalamasi 60 puanin
altinda ise gecerli notu alabilmek ve aritmetik
ortalama sartini saglamak icin gerekli olan sinav
konu veya konularindan tekrar sinava girilebilir.
Gegerli not almak igin girilen sinav veya sinavlarda

oncekinden daha distk not alinmasi halinde 6nceki
not gecerli sayiir (Bu dizenleme 24.12.2016
tarihinden itibaren yapilmis olan veya yapilacak
olan sinavlar igindir). Sinav konularindan gegerli not
alabilmek igin ilk girilen sinav tarihinden itibaren
herhangi bir slire sinirlamasi olmamasina ragmen
son sinav tarihinden itibaren 3 yildan daha fazla bir
siire gecmis olmasi halinde, bu siire icerinde alinan
notlarin dikkate alinabilmesi icin sinav konularinin
yenileme egitimlerinin tamamlanmasi
gerekmektedir (Int Kyn. 10).

1 Kasim 2017 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Esaslari ve Gayrimenkul Mevzuati
baslikli  sinav  konulari  elektronik ortamda

gerceklestirilen Elektronik Lisanslama Sinavlari (e-
LS) icerigine eklenmistir (Int Kyn. 11).

2.4.4 Tiirkiye’de Degerleme Konusunda Egitim
Veren Programlar

Dinya oldugu gibi Tirkiye'de de ekonomik

yatinmlar arasinda gayrimenkul yatirimlarinin
onemli bir vyere sahip olmasi, gayrimenkul
sektoriiniin  sagladigi muazzam istihdam ve

ekonomik deger, diger bir cok sektor ile etkilesim
icerisinde olmasi, yasanan ekonomik krizlerde
gayrimenkul  sektoriine iliskin  Ongbri  ve
degerlemelerin 6nemli bir etkiye sahip olmasi vb
sebeplerle gayrimenkul gelistirme, yOnetimi,
degerlemesi konularina Tirkiye’de son vyillarda
onem verilmis ve Cizelge 1’de verilen bir ¢ok
Universitede, 6zellikle lisansisti dizeyinde egitim
programlari acilmistir

SPL tarafindan dizenlenen degerleme uzmanlig
lisanslama sinavlarinin yaninda, bahsi gecen
programlarda egitim gérme sartinin da getirilmesi,
bu cok 6nem arzeden uzmanlik alaninda egitim
noktasinda yasanan eksikliklerin giderilmesine
yardimci olacaktir.

SPL, gayrimenkul degerleme sirketlerinde gorev
yapacak Konut ve Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlarinda belirli bir siire tecriibe sarti
aramaktadir. Bu sire Konut Degerleme Uzmanlari
icin en az 1 yil, Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari
icin en az 3 wyildir. Uzman Yardimcisi sifatiyla
degerleme kuruluslarinda imza yetkisi olmaksizin
belirtilen slirelerde degerleme faaliyetlerinde
bulunarak asgari tecriibe sartlariyerine getirilmis
olur.SPL tarafindan dizenlenen egitim ve bu
egitime iliskin sinavlari basariyla tamamlamis olmak
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da tecriibe kosulunun anlamina

gelmektedir (Int Kyn. 12).

saglandig

Hi¢ kusku yok ki, SPL tarafindan diizenlenen egitim
faaliyetleri, degerleme meslegini icra edecek
uzmanlar agisindan ¢ok dnemlidir. Ancak meslegin
layikiyla uygulanmasi agisindan tecriibe sarti,
egitim alternatifi ile geri plana itilmemelidir.

Cizelge 1. Tirkiye’de  Gayrimenkul Degerleme
Konusunda Egitim Veren Lisans ve Lisansistu Egitim
Programlari

Bilimleri Enstitiisti, Gayrimenkul Tezli Yiiksek Lisans

Gelistirme ve Yonetimi Ana Bilim o Doktora

Dali (Int Kyn. 22) . Butuinlesik Doktora
istanbul Esenyurt Universitesi, e Tezsiz Yiiksek Lisans
isletme Ana Bilim Dall, . Tezli Yiksek Lisans

Gayrimenkul Degerlemesi ve
Finansmani (Int Kyn. 23, 24)

Bahgesehir Universitesi, Sosyal Tezsiz Yiiksek Lisans
Bilimler Enstittist, “MBA in Real
Estate” Tezsiz Yiiksek Lisans

Programi (Int Kyn. 25)

Universite ve Bolim Lisans ve Lisansustii Egitim

Programlari

Tekirdag Namik Kemal Tezsiz Yuksek Lisans (Uzaktan

Universitesi, Uzaktan Egitim Egitim)
Uygulama ve Arastirma Merkezi,

Taginmaz Degerleme ve

Geligtirme Yuksek Lisans

Programi (Int Kyn. 13)

Karadeniz Teknik Universitesi, Tezsiz Yiiksek Lisans (ikinci

Fen Bilimleri Enstitiisii, Tasinmaz ~ Ogretim)
Degerleme ve Gelistirme Ana

Bilim Dali (Int Kyn. 14)

Ondokuz Mayis Universitesi, Tezsiz Yiksek Lisans (Uzaktan

Uzaktan Egitim Merkezi, Egitim)
Taginmaz Degerleme ve
Gelistirme Yuksek Lisans

Programi (Int Kyn. 15)

Yildiz Teknik Universitesi, Harita Tezsiz Yiksek Lisans
Mduhendisligi Ana Bilim Dall,

Taginmaz Degerleme ve

Gelistirme Yuksek Lisans

Programi (Int Kyn. 16)

istanbul Okan Universitesi, e Tezsiz Yiiksek Lisans
(Uzaktan Egitim)

Tezli Yuksek Lisans

Sosyal Bilimler Enstitis,
Gayrimenkul Finansmani ve .
Degerleme Yiiksek Lisans
Programi (Int Kyn. 17, 18)

istanbul Teknik Universitesi, Fen  Tezli Yiiksek Lisans
Bilimleri Enstitlsl, Gayrimenkul
Gelistirme Ana Bilim Dali (Int

Kyn.19)

istanbul Kiltiir Universitesi, Tezsiz Yiiksek Lisans
insaat Miihendisligi Ana Bilim

Dali, Gayrimenkul Gelistirme

Yiksek Lisans Programi (Int Kyn.

20)

Ankara Universitesi, Uygulamali Lisans
Bilimler Fakiiltesi, Gayrimenkul

Gelistirme ve Yonetimi Bolimi

(Int Kyn. 21)

Ankara Universitesi, Fen . Tezsiz Yuksek Lisans

3. Degerlemede Mesleki Orgiitlerinin Rolii

Lisanslamanin temel alternatifi, mesleki bir orgit
tarafindan gerceklestirilen diizenlemelerdir. Birlesik
Krallik’ta Kraliyet Mesleki Yeterlilik Sahibi Uzmanlar
Kurumu (RICS), Uyelerini standartlara bagh kalip
kalmadiklar konusunda denetlemektedir. RICS, bu
roliini uluslararasi diizeyde uygulanacak sekilde
kiresel Olgekte genisletmistir. RICS, kuruma katilimi
egitim gereksinimleri yoluyla giris standartlarn
koyarak kisitlamaktadir. Bunu gergeklestirirken,
baslangicta kendi sinavlarini uygulamis, daha
sonralari ise uygun standartlarda derece
yeterlilikleri veren egitim kuruluglarini akredite
etmistir. Mesleki bir orglt tarafindan
gercgeklestirilen diizenlemenin rolii, Gyelerinin her
zaman profesyonelliklerini koruduklarini garanti
altina almak ve standartlarin Gyelerin mesleki
kariyerleri boyunca korundugundan emin olmaktir.
Dizenlemenin amaci, standartlari bir an icin
karsilayamayan (yelerin cezalandiriimasi degildir.
Dizenleme, lyelerin egitilmesi, bilgilendiriimesi ve
standartlara uymaya tesvik edilmesi icin vardir. Agik
bir kabahatin ortada olmasi durumunda veya uyari
sonrasinda bir gereksinimin yerine getirilmemesi
durumunda, disiplin slreclerini iceren mesleki etik
kurallar devreye girer ve Uyenin Uyeligi askiya
alinabilir veya mesleki orgltten uzaklastinlabilir
(French 2011).

4. Bulgular ve Tartisma

Gayrimenkul Degerleme Uzmani olabilmek icin
gelismis Ulkeler tarafindan benimsenen esaslar
incelendiginde, ciddi bir egitim ve deneyim sartinin
arandigl gozlenmektedir. Gayrimenkul konusu ve
bu konu ile ilgili gergeklestirilecek degerleme
hizmetleri icin gerekli bilgi ve becerinin bu alanda
gerek yetkili kuruluslar gerekse Universiteler
tarafindan sunulan dersler ile kazanilmasi tesvik
Sunulan

edilmektedir. egitim programlar ile

kazanillan teorik bilgiler, sonrasinda pratikte
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gerceklestirilen uygulamalarla desteklenmektedir.
Nihayetinde uygulanan yazili ve so6zli sinavlarla
gayrimenkul degerleme uzmani
sahibi

edilmektedir. Tirkiye’de mezun olunan alan tiri

olabilmek igin

yeterlilik olunup  olunmadigi  test

ayirt edilmeksizin yiksekokul veya (niversite
mezunu herkes konut veya gayrimenkul uzmani
olabilme hakkina sahip olmaktadir. Yeter ki SPL
tarafindan diizenlenen sinavlarda c¢ok da yliksek
olmayan basari notu elde edilebilsin. Yazili veya
elektronik ortamda gerceklestirilen bu sinavlarin
oncesinde cogunlugu gayrimenkul konusunda bilgi,
fikir ve tecriibe sahibi olmayan adaylarin bir 6n
egitimden gecirilmeleri, mezun olduklari alan
genis bir ¢alisma
gayrimenkul degerleme

disinda yelpazesine sahip
konusunda bir nevi
isindiriilmalari ve bu meslegi yapabilmek icin yeterli
performansi kazandiracak bilgilerle donatilmalari
Tlrkiye'de ozellikle,

gerekir. Gayrimenkul

Degerleme Lisansi konusu barindirdigi anlam
itibariyle ¢ok genis bir uzmanlik alanini ifade
etmektedir. Konut Degerleme Lisansi, adindan da
seklindeki

gayrimenkullerle ilgili iken, Gayrimenkul Degerleme

anlasilacagl Uzere sadece konut
Lisansi, konut disinda akla gelebilecek her tir
barindirmaktadir.
Boylesine genis bir ¢alisma alaninda, otelden tutun

alis-veris merkezlerine, kirsal arazilerden tutun

gayrimenkulii blinyesinde

kentlerdeki arsalara ve daha bir ¢ok alanda bilgi,
tecribe ve karar sahibi olmak sadece girilecek
birka¢ testten basarili olup edinilecek vasiflar
degildir.

Turkiye’de halihazirdaki Konut Degerleme Uzmani
ve Gayrimenkul Degerleme Uzmani lisanslama
sinavlari Oncesinde sahip olunmasi gereken
Onlisans ve lisans mezunu olma sartlarinin yaninda
gelismis Ulke orneklerinde oldugu gibi belirli saat
egitimi ongoren degerleme uzmanlig ile ilgili bir
mifredatin tamamlanmasi, siiresi yil ve saat olarak
tanimlanabilecek tecriibe ve staj sarti getirilmesi
yerinde bir karar olacaktir. Ozel uzmanhk
gerektiren bir alanda faaliyet gosterebilmek igin
sadece bir onlisans veya lisans mezunu olmak ve
girilecek bir sinavdan

basarih  olmak vyeterli

olmayacaktir. Gergek anlamda uzmanlik

kazanilabilmek icin teorik bilgilerin pratikte nasil

uygulandiginin bizzat tecriibe edilmesi
gerekmektedir.

Gelismis Ulke wuygulamalari ve dizenlemeleri
incelenerek, insanlarin hayatinda ¢ok ©6nem

verdikleri milkiyet haklarina iliskin bu alanda daha
gelismis dizenlemeler gerceklestiriimelidir. Miilk
sahiplerinin malik olduklari gayrimenkullere deger
atfedildigi imar uygulamalari, kamulastirma,
kentsel dénisiim ¢alismalari vb. uygulamalara karsi
olusacak tepkilerin ve itirazlarin 6niine gecilmek
isteniyorsa, maliklerin bu tlrden uygulamalarda
yerel yonetici, ylritlcl, degerleme uzmanlari ve
diger paydaslara gliven beslemeleri arzu ediliyorsa
insanlarin milkiyetleri altindaki varliklara olmasi
gereken, objektif degerlerin takdir edilmesi, bunun
taktirlerini

icin de bu deger gerceklestirecek

uzmanlarin  iyi  yetistiriimesi  gerekir.Yeterli
tecriibeye sahip olmayan, ancak uzman sifati
tastyan kisiler nedeniyle meydana gelebilecek
olumsuz sonuglardan bir digeri de daha 6nceden de
vurgu vyapildigi gibi, diinyada ge¢miste yasanan
finansal krizlere benzer problemlerin tekrar
yasanabilme ihtimalidir.Ulke ekonomilerinibiiyiik
zararlara ugratan gayrimenkul degerleme konusuna

gereken 6zen gosterilmelidir.

5. Sonug ve Oneriler

Bu calismada incelenen dort llke, gerek

gayrimenkul  degerleme  konusunda  vyetkili
kuruluslar gerekse gayrimenkul degerleme uzmani
olabilmek icin gerekli kilinan sartlar agisindan ele
alinmistir. Amerika Birlesik Devletleri, Kanada ve
Japonya llkeleri, sart kostuklari egitim, deneyim ve
sinav gereksinimleri agisindan degerleme isinin ne
kadar ciddi oldugunu ve uzmanlhk gerektirdigini
vurgulamaktadirlar. Tirkiye'de ise ylksekokul ve
Universite mezunu olma haricinde herhangi bir
egitim ve deneyim sarti bulunmamaktadir. Konut
degerleme uzmani olmak isteyen iki yillik bir
yliksekokul mezunu ve gayrimenkul degerleme
uzmani olmak isteyen dort yilik bir Universite
mezunu herkes (her ne kadar girilen sinavlarin
artimetik ortalamasinin en az 60 olmasi gerekse de)
girecekleri sinavlardan gosterecekleri %50’lik (cok

diistk) bir basari performansi ile lisans almaya hak
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kazanmaktadir. Oysa degerleme uzmanlik alani
kagit Gzerinde okuyarak ogrenilecek bir meslek
degildir. Gayrimenkul degerleme uzmanlk alani;
hukuki,
gerektiren, hesap yapabilme ve rapor yazabilme

ekonomik boyutlari olan, yapi bilgisi
becerisi vb. daha da c¢ogaltilabilecek bilgi ve
becerilere sahip olunmasini gerektiren bir meslek
dahdir. Bu vyeterliliklerin gayrimenkul degerleme
meslegine ilgi duyanlara kazandirilabilmesi icin
yalniz sinav sarti yerine Tablo 1'de verilen
Universitelerin degerleme konusunda gerekli bilgi
ve becerilerin edinilmesinde faydalanilabilecek
dersler

bolimlerinden alinmasinin  da sart

kosulmasi yerinde bir karar olacaktir.
Universitelerden alinacak derslerin ister yizyiize
ister uzaktan egitim seklinde olsun ciddiyetle

verilmesi ve degerlendirilmesi gerekmektedir.

Turkiye’de eksik olan egitim noktasindaki bosluklar,
SPL  tarafindan
doldurulmaya

gerceklestirilen  egitimlerle

calisilmaktadir. Egitimin
yanisirabelirli bir sire deneyim sarti dakazanilacak
beceriler ve tecriibeler agisindan son derece
onemlidir.SPL tarafindan tecriibe sarti getirilmesine
yine SPL

basari ile

ragmen, tarafindan gerceklestirilen

egitimlerin tamamlanmasi  halinde

tecrlibe sarti yerine getirilmis kabul edilmektedir.
Burada o©nemli olan nokta, bizzat Ogrenilen
bilgilerin uygulanmasini iceren tecriibe sartinin
egitim  programlari  tamamlama ile vyerine
getirilmesinin yanhshigidir. Degerleme sirket veya
sirketlerinde, = ongoriilecek  belirli  sirelerde
kazanilacak deneyimler, bagimsiz degerleme isleri
alindiginda hata yapilmasi ihtimalini dislirecek ve
tecrlibe kazandiracaktir. Degerleme uzmanlig,
sadece kagit lzerinde Ogrenilebilecek bir meslek
degil, uygulama tecriibesi gerektiren, ¢ok sayida
parametrenin dikkate alinmasnini gerektigi 6zel bir
uzmanlk alanidir.  Tirkiye’de Universitelerin
lisanslisti programlarinda, bilhassa uzak egitim

seklinde verilen yiiksek lisans egitimleri yukaridaki

actklamalar  dogrultusunda  yeniden  gbzden
gecirilmeli, program vyeterlilikleri dikkatle ele
alinmahdir. Degerleme uzmanhginin, basit bir

sertifika egitimi olarak gorildigl, sahip olunan
meslegin yaninda ikinci bir alternatif meslek olarak

disindldigd, bu alanda lisansistli  egitim

gorenlerin blyuk bir cogunlugunun kamu veya 6zel
sektoérde calisanlar arasinda yer almasindan dolayi
diizenli ders saatlerinin konulamadigi, derslerin
ikinci  6gretim  seklinde

cogunlukla verildigi

Tirkiye’'de lniversiteler de kendilerinden beklenen

ciddiyetle egitim faaliyetlerini yiritmeli ve
degerleme mesleginin sahip olmasi gereken
sayginliga zarar verecek uygulamalardan
kacinmalidir.
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