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ANTALYA MILLETVEKILI1

SAYIN UGUR POYRAZ’IN
TBMM 7/1064 ESAS SAYILI
YAZILI SORU ONERGESINE
ILISKIN SORULAR VE CEVAPLARI

SORULAR

1) Yabanci uyruklu kimselerin Tirk vatandashif edinme amactyla satn aldigt tasinmazlarin
degerlendirilmesi konusunda yetkili firmalar kimlerdir?

2) TADEBIS uygulamasiun hayata gegirilmesinden bu yana ka¢ adet degerleme raporu
hazirlanmagtir?

3) GABIM’e bagli ¢aligan uzman kadrosunun sayisi nedir? Bu kadronun ne kadari raporlama
veya kontrol gérevlerinde ¢aligmaktadir? Bu kisilerin ige aliminda hangi siiregler izlenmis ve
hangi kriterler kullanilmugtir?

4) Yabancilara satilan gayrimenkul satiglarinin sayismin aylik ortalamada bes bin adet oldugu
gbz Oniine alindifinda GABIM’de calisan uzman personelin ayda inceledigi satig sayist
ortalamada kagc adede tekabiil etmektedir? Bu kontrollerde kullanilan kalite ve kontrol kistaslari
nelerdir?

5) Daha 6nce Boru Hatlari ile Petrol Tagima A.§.de Genel Miidiir Yardimeis: ve Bagkent
Dogalgaz Dagitim A.S.’de Yénetim Kurulu Uyesi olarak ¢aligmis olan; halen Elektrik Piyasalart
Isletme A.S.’de Yénetim Kurulu Uyesi olarak gorev alan; bu gergevede sektdr deneyiminin
neredeyse tamamen enetji sektoriinden ibaret oldugu anlagilan GABIM Genel Miidiirii bu géreve
hangi kistaslara gére getirilmistir? Gayrimenkul deferleme sektorii ve ilgili mevzuatlari
konusundaki deneyimleri nelerdir?

6) GABIM’in uygulama esaslar1 ve pratikleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birlifi’nin
Birlik Statiisii, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul degerleme kuruluglart ve degerleme
standartlar1 hakkindaki tebligleri ve benzeri diger yasal mevzuat arasinda bir uyusmazlik
oldugunda hangi mevzuat esas alinmaktadir?

7) GABIM kag defa kargilagtirmal inceleme talebinde bulunmustur?

8) GABIM’in denetimine tabi tutulan gayrimenkul deferlemelerinin SPK tarafindan aldig:
yetkilendirilmis sirketlerce gergeklestirildifi gz Oniine almdiginda raporlart onaya yeterli
bulunmayan sirketlerin buna dair bir itiraz mekanizmasi veya bu sirketlere yonelik bir ceza veya
disiplin yaptirim1 séz konusu mudur?

9) Karsilagtirmali inceleme kapsaminda hazirlatilan Kontrol Degerleme Raporlari kurum iginde
mi yoksa SPK lisansh bagka degerleme sirketleri tarafindan m1 hazirlanmaktadir?

10) Eger bagka sirketler tarafindan hazirlamyorsa, bu sirketler hangi kistaslarla secilmektedir ve
toplam sayinin sirketlere orantisal dagilimi ne sekildedir?

11) Tim raporlar GABIM sistemine yilklenmekte midir? Raporlara erigimi ve raporlari
onaylama yetkisi olan personel kimlerdir ve hangi esaslarla belirlenmektedir?

12) Raporlar GABIM diginda bir kisi, kurum ya da kurulus tarafindan onaylanabilir mi?

" S6zgelimi, TKGM tarafindan GABIM sistemi bypass edilerek rapor onaylanmasi ve satig

gergeklestirilmesi miimkiin miidiir?

13) GABIM basta olmak iizere ilgili kuruluslara makamimiza iletilen tiirden sikayetler ulasnus
midir?

14) Kendi uygulama esaslarim belirleyen GABIM olasi ihmal ve suistimalleri engellemek adina
nasil 6nlemler almis veya almaktadirlar?

CEVAPLAR
1) GABIM ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligimiiz arasinda, yabanciya satig iglemlerinde

yaptirilacak degerleme raporlar ile ilgili olarak imzalanan protokol geregi yabanciya satis
islemlerinde raporlar, GABIM tarafindan isletilen Tagnmaz Degerleme Bilgi Sistemi
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(TADEBIS) tizerinden atanmakta, hazirlanmakta ve kontrol edilmektedir. Anilan Protokol’de
yabanciya satig iglemlerinde degerleme yapabilecek yetkili kuruluglar “Sermaye Piyasast Kurulu
tarafindan yetkilendirilerek "Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerlemesi Yapmaya Yetkili
Kuruluglar Listesine" alinan TDUB tiyesi gayrimenkul degerleme kurulusunu... ifade eder”
seklinde tanimlanmugtir. GABIM Degerleme Sistemi Katilim Sozlegmesini imzalayan degerleme
kuruluslari TADEBIS iizerinden rapor hazirlayabilir. Yabanciya degerleme raporu
hazirlayabilecek yetkili kuruluglarn listesi GABIM internet sitesinde “Katilimcilar” baglig
altinda giincel olarak yaymlanmaktadir. Onerge tarihi itibariyla 153 degerleme kurulusu listede
yer almaktadur.

2) Yabanciya satis islemlerinde TADEBIS iizerinden degerleme raporlarinin hazirlanmas: 2021
yilinin Agustos ayinda, pilot uygulama olarak, Antalya ilinde hazirlanan raporlar ile baslamustir.
Yaklagik bir ay sonra da tiim Tiirkiye’de hazirlanan raporlar i¢in TADEBIS tizerinden yazilmasi
uygulamasma gegilmistir. Baslangicta degerleme kuruluslarmin se¢imi sadece otomatik
algotitma marifetiyle yapilabilirken uygulamada yaganilan baz1 aksakliklar nedeniyle degerleme
kuruluglarnn segimi otomatik veya elle segme seklinde tercih edilebilmesi bagvuru sahibine
brrakilmistir. Nisan 2022 tarihinden itibaren TADEBIS tizerinden hazirlanan raporlarm kontrolii
GABIM tarafindan da yapilmaya baslanmustir. TADEBIS’in kullanilmaya baglandig1 1 Agustos
2021 tarihinden bugiine kadar toplam 218.587 rapor TADEBIS {izerinden hazirlanmugtir.

3) GABIM’in tamami Is Kanunu'na gore sozlesme ile istthdam edilen 34 calisam
bulunmaktadir. Degerleme Kontrol Miidiirliigii biinyesinde 1 miidiir 6 kontroldr ve 4 kontrolor
yardimeis: gorev yapmaktadir. istihdam edilen kontrolérlerin SPK Gayrimenkul Degerleme
Lisansmin bulunmasi, en az 5 yillik degerleme sektdr tecritbesi ve degerleme kuruluglarinda
denetmen olarak ¢alismis olmalari gerekmektedir. Bu sartlari tagiyan Kkisiler arasindan yapilan
miilakatla ige alimlar1 yapilmustir.

4) Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiimiiz (TKGM) ve GABIM arasinda yapilan 08.04.2022
tarihli protokol kapsaminda TADEBIS iizerinden hazirlanan raporlarn kontroliit GABIM
tarafindan da yapilmakta olup, aylik ortalama 4500 rapor TADEBIS tizerinden yazilmaktadur.
Rapor sistem iizerinden e-imza ile onaylandiktan sonra kontrole gelmekte ve yapay zekadan da
faydalanarak birim metrekare bazmnda  fiyat kargilagtirmalarim sistem otomatik olarak
yapabilmektedir. Tiim veri girigleri elektronik ortamda yapilmakta ve TKGM nin belirledigi veri
seti iizerinden bir kism1 otomatik olarak TKGM sistemi tarafindan doldurulmaktadir. Bu analiz
sonucu kontrolérler hem maddi hatalart ¢ok daha rahat ve hizli tespit edebilmekte hem de
degerle ilgili analizlere rapor bazinda erigebilmektedir. GABIM kontroléril tarafindan raporda
takdir edilen degerin izah edilemeyecek sekilde emsallerinden agin diisiik veya yiiksek oldugu
kanaati olusursa kontrol raporu yaptirilmak iizere arasindan tasinmazin bulundugu boslgede
kadrolu uzmani olan muteber bir degerleme kurulusuna {icreti GABIM tarafindan kargilanmak
tizere kontrol raporu yaptirilmaktadi. Degerleme raporlarmin uluslararas degerleme
standartlarma, SPK ve TDUB mevzuatina, TKGM tarafindan talep edilen sartlara, TADEBIS
icinde belirlenen veri setine uygun bir sekilde hazirlanmasi beklenmektedir. Yabanciya konut
satiglarinda fiyat manipiilasyonlarim 6nlemek ana hedeftir.

5) GABIM’in genel miidiirii bahse konu gérevlerden 6nce Sermaye Piyasasit Kurulu Denetleme
Dairesinde yaklagik 10 yil siire ile uzman olarak gorev yapmisti. 14 yillik Gayrimenkul
Degerleme Uzmani lisans belgesine sahiptir. Bilkent Universitesi (Tam Burslu) Ekonomi lisans,
Leeds Universitesi Business School yiiksek lisans, Ankara Universitesi Muhasebe ve Finans
ABD doktora dereceleri bulunmaktadir. GABIM 6ncesinde enerji ve yapr isleri ile istigal eden
bir sirketler grubunda yaklagik 9 yil iist diizey y&netici olarak calismistir. Enerji sektoriindeki
sirketlerdeki gorevleri enerji uzmanhgy ile ilgili degil muhasebe, denetim, finans konularindaki
uzmanhig ile iligkilidir.

6) Bilindigi tizere normlar hiyerarsisi gerei alt diizenlemelerin tist diizenlemeler ile ¢atismamast
gerekir. GABIM yonetim kurulunda SPK, BDDK, TDUB, TKGM temsil edilmektedir.
GABIM’in diizenlemeleri ile bu kurumlar tarafindan yapilan diizenlemeler arasmnda bir gatigma
bulunmamaktadir.

2/3




7) GABIM kontrole bagladig: tarihten itibaren 46 farkli degerleme kurulusuna 252 ayr: kontrol
raporu yaptirilmigtir. Degerleme kuruluslarindan gelen her bir raporun karsiliga kontrol raporu
hazirlatilmamaktadir. Bazi durumlarda tek bir kontrol raporu ile ayni yerde ve ozelliklerde
(6rnegin aym binada) olan taginmazlara iligkin birden fazla islem yapilabilmektedir.

8) GABIM Yonetim Kurulu tarafindan kabul edilen ve Katilim soézlesmesi gergevesinde
degerleme kuruluslarinca kabul edilen degerleme raporlarinin hazirlanmasina ilisgkin Usul ve
Esaslara aykirt uygulamalari bulunan degerleme kuruluglarmna yine Usul ve Esaslar gergevesinde
aykiriliga bagh olarak 5 ila 15 giin arasinda is yavaglatma veya 3 ay ila 24 ay arasinda durdurma
uygulanmaktadir. Bu kuruluglar bu siire zarfinda TADEBIS iizerinden i yapamamakta ancak
baska alanlarda degerleme igi yapabilmektedir. Yavaglatma ve durdurma kararlar i¢ isleyisteki
prosediir tamamlandiktan sonra genel miidiir tarafindan alinmaktadir. Alinan bu kararlara ilgili
degerleme kurulusu 30 giin i¢inde yonetim kurulu nezdinde itiraz edebilmektedir. Yazili
itirazlan ile sahsen dinlenilmeyi talep eden kuruluglar: yonetim kurulu dinlemekte ve itirazlar
karara baglamaktadir.

9) Kontrol raporlart SPK tarafindan yetkilendirilmis lisansli degerleme kuruluslarina
hazirlatilmaktadir. Yukarida da belirtildigi {izere simdiye kadar 46 farkli degerleme kurulusuna
252 ayr1 kontrol raporu yaptirilmustir.

10) SPK tarafindan yetkilendirilmeyen kuruluglara hazirlatiimamaktadar.

11) TADEBIS tizerinden hazirlanan biitiin raporlar TADEBIS sisteminde kayitlidir. TADEBIS
iizerinden hazirlanan raporlar GABIM kontrolérleri tarafindan onaylanmakta veya beklemeye
alinmaktadir. GABIM  icerisinde onaylanan raporlara ilisgkin i¢ kontrol mekanizmasi
isletilmektedir. Onaylanan raporlara iliskin bir hata yapildigimmn daha sonra fark edilmesi halinde
s6z konusu raporlara iliskin daha sonra da islem yapilabilmektedir.

12) TADEBIS iizerinden hazirlanan raporlara digaridan miidahale edilmesi s6z konusu degildir.
TADEBIS tizerinden onaylanan raporlara GABIM tarafindan barkod basilmaktadir. Bu barkod
ile séz konusu raporun TADEBIS tizerinden hazirlamp hazirlanmadiinin teyidi figiincii
taraflarca yapilabilmektedir. Adli makamlara intikal etmis bazi durumlarda TADEBIS iizerinden
hazirlanmis gibi sahte raporlar iiretildigi goriilmiistiir. Adli makamlara gerekli bilgilendirmeler
yapilmugtir. '

13) GABIM tarafindan yapilan kontrollerden sonra yabanciya tasmimaz satislarmna iligkin
yapilan deger manipiilasyonlarmin ¢ok azaldifi gézlemlenmektedir. Bu manipiilasyonlar1 yapan
kisilerin gergekle ilgilisi olmayan iddialar ile haksiz kazanglarini Onleyen ilgili kurum ve
kuruluglar: yipratma gayreti iginde olduklar1 malumlaridur. '

14) GABIM Yo6netim Kurulu’nun gesitli kurumlarin bir araya gelmesi ile olusturulan yapis: bu
konuda alinmis en 6nemli tedbirdir. Gayrimenkul degerleme sektoril ile ilgisi olan SPK, BDDK,
TKGM, TDUB, MKK yonetim kurulunda temsil edilmekte ve gerekli koordinasyonu
saglamaktadir. Bu kurumlara gelen iddia ve sikayetler yonetim kurulunda goriisiilmekte ve
gerekli 6nlemler alinmaktadir. :
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