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Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)nun 17/07/2014 tarih ve 22/735 sayih Ilke Karari'min
"Ortak Duizenlemeler" baslikli bolimiunde yer alan 'Yukaridaki bentler uyarinca 3 yillik
tecriibe sartim1 tevsik eden rapor sunamadigi veya diger sartlar1 tasimadigi icin basvurusu
kabul edilmeyen adaylar, Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S.
tarafindan diizenlenecek ve igerigi Kurulca onaylanacak mesleki uygulamali egitim
programina katilmalarn ve basarili olmalann héalinde tecriibe sartini saglamis
sayilacaklardir." ifadesinin gikarilmasina ve degerleme uzmanlarinin mesleki tecriibelerinin
Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S. (SPL) tarafindan diizenlenen
egitim programi ile saglanmasi1 uygulamasina 19/04/2019 tarihi itibariyla son verilmesine
dair Kurul'un 18/04/2019 tarih ve 23/532 sayili {lke Karari'nin iptali istenilmektedir.

DAVACININ IDDIALARI :

Idarelerin mevzuatta degisiklik yaparken gecis diizenlemelerine yer vermeleri gerektigi,
bunun iyi yonetisim ve hakkaniyet ilkelerinin gereg@i oldugu, benzer kararlarin da bu yénde
oldugu, hakli beklentilerin ve muhtemel kazamimlarin korunmasi gerektigi, gecis
diizenlemesi ongorilmeyerek kurslarin kaldirilmasinin hak kaybina yol actigi, kurslara
katilim basvurularinin yeterli salon bulunmadigindan bahisle reddedildigi, idarenin hakl
beklentiye yol actigi ileri stirilmektedir.

DAVALININ SAVUNMASTI :

Tecriibe sartina iliskin olarak yapilan degisikligin hukuka uygun oldugu, gayrimenkul
degerleme sirketlerinin given ve itibar sirketleri oldugu, Kurulca gayrimenkul degerleme
sirketleri ve calisanlar1 bakimindan belirlenen esaslarin sermaye piyasas: disinda da farkh
ve yaygin kullanim alani bulundugu, degerleme uzmanlarinin, mesle@in icrasinda belirli
standartta ve kalitede degerleme raporu hazirlayabilmeleri icin teorik bilgilerinin yan1 sira
belirli bir siire profesyonel tecriibeyi de saglamalarinin bir zorunluluk oldugu, degerleme
raporlarinin guvenilirligi, belirli standartlara uyum kabiliyeti ve gercegi diizgiin yansitma
dizeyinin, degerleme uzmanlarinin mesleki deneyiminin, bilgi ve tecriibesinin yiiksek
derecede olmasiyla da dogru orantii oldugu, sermaye piyasas: faaliyetleri disinda diger
alanlarda da degerleme uzmani olmak bakimindan aranan sartlar da dahil konuya iligkin
dizenlemeler yapilirken Kurul mevzuatina atif yapildigi, gayrimenkul ve konut degerleme
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uzmanlarinin mesleki tecriibeleriyle ilgili Kamulastirma Kanunu, Bilirkisi Kanunu ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu diizenlemelerinde de hiikiimler bulundugu,
Eylil 2002-Ocak 2006 donemleri arasinda diizenlenen degerleme uzmanligi sinavlarina
katilmak tiizere sinav basvurusu yapan ve basvurusu kabul edilen adaylarin mesleki
tecriibelerini sinava basvuru asamasinda tevsik etmis olmalarinin zorunlu tutuldugu, daha
sonra 13/02/2006 tarihli toplantida alinan kararla tecribe kosulunun sinav basvurusunda
degil, lisans belgesi verilmesi asamasinda aranmasina karar verildigi, 14/08/2014 tarih ve
29088 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan VII-128.7 sayili Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'in 6.
maddesinin dordinci fikrasi ile taninan yetki ile tecriibe sartinin SPL'de alinan bir egitim
ile saglanmasi uygulamasina baslandigi, gelinen son asamada Seri:VIII, No:35 sayil1 Teblig
ile konut degerleme uzmanlari icin 1 yil ve gayrimenkul degerleme uzmanlari i¢cin aranan 3
yillik tecriibenin SPL tarafindan iicret karsiligindan sunulan 1 haftalik eg@itim programina
katilarak saglanmis sayillmasina iliskin Ilke Kararinin uygulamasinin, gayrimenkul
piyasasinda, belirlenen tecriibe suresi icinde sahada cok sayida rapor hazirlayarak pratikte
tecriibe kazanan degerleme uzmanlari ile egitim programiyla tecriibesini saglayanlar olmak
iizere iki tir gayrimenkul degerleme uzmam profili olusmasina yol actigi, degerleme
uzmanlar icin aranan mesleki tecribe sartinin yurt disi1 uygulamalarda ve uluslararasi
dizenlemelerde de arandigi, degerleme uzmanlarinin iniversitelerin mimarlk, ingaat
mihendisligi, harita mihendisligi, gayrimenkul ve varlik degerleme, sehir ve bolge
planlama gibi belirli uzmanlik gerektiren bolumlerinden mezun olma sartinin
aranmamasinin da mesleki tecriibenin gerekliligini ve 6nemini daha da artirdidn, ikili yapinin
ilgili diger kurumlar tarafindan yorumlanmasi ve uygulanmasinda da zaman zaman
aksakliklar meydana geldigi ve degerleme hizmeti verecekler tarafindan mesleki tecribeyle
ilgili sik sik karsilasilan sorunlarin Kurul'a intikal ettigi, gerek 17/07/2014 tarihinde
getirilen diizenlemeyle hedeflenen amacin gerceklesmesi, gerekse piyasa aktorlerinden
gelen talep, ihbar ve sikayetler ile siire¢ i¢ginde olusan haksiz rekabet ortaminin kaldirilmasi
lizumu dikkate alinarak dava konusu Kurul kararinin tesis edildigi, 2014 tarihli degisikligin
soz konusu donemde sektorin hizla biyumesi ve kredili konut satislarindan dolay:
degerleme talebindeki hizli artis nedeniyle yapildidi, 2014 yilindan bugiine egitimle mesleki
tecribe sartin1 saglamis kabul edilen degerleme uzmani sayisinin 2.385'e ulastig,
dolayisiyla diizenleme ile ulasilmak istenen amacin gergeklestigi de dikkate alindiginda bu
alternatif imkanin daha fazla siirdiiriilmesi ihtiyacinin ortadan kalktigi, davaci bakimindan
korunmasi gereken hakli beklentinin bozulmasi gibi bir durumun olusmadigi, hakh
beklentide kazanilmis haklarda oldugu kadar mutlak bir glivencenin s6z konusu olmadigsi,
dolayisiyla bu alanda kural olarak kamu otoritelerinin takdir yetkisinin s6z konusu oldugu,
tecriibe sartinin egitimle saglanmasi uygulamasina son verilmesi hakli gerekcelere dayal
oldugundan davacinin beklentisinin hakli beklenti olarak degerlendirilmesinin miimkiin
olmadi@1 ve korunma zorunlulugu bulunmadigi, SPL tarafindan gonderilen cevabi yazidaki
aciklamalardan, verilen egitime katilim ve ilgili diger stireclerin SPL tarafindan etkinlik ve
verimlilik ilkeleri dogrultusunda, hakkaniyete uygun olarak ve titizlikle gerceklestirilmis
oldugunun acik oldugu, davacinin herhangi bir hak kaybina ugramadigi, 2002 yilindan bu
yana suregelen sekilde gayrimenkul degerleme uzmanh@inin saha deneyimi ve yerel bilgi
edinilerek saglanmasi uygulamasina devam edilmesi ve tek bir standart yolun tercih
edilmesinin stratejik ve idari bir yol olarak benimsenmesi suretiyle, sadece 24/04/2014
tarihinden bu yana getirilen mesleki egitim yoluyla da tecriibenin elde edilmesine iliskin
gecici alternatifin, amacin hasil olmasi nedeniyle ortadan kaldirilarak diizenlemenin ilk
haline doéniildiigii, dolayisiyla mesleki tecriibelerini 2014 tarihli ilke Kararinda belirtilen
yerlerde calisarak kazanmalar yolunun daha 6nce oldugu gibi simdi de miimkiin oldugu,
ayrica tecriibe sartin1 saglamayanlarin degerleme uzman yardimcisi olarak calismalarinin
da miumkin oldugu, mesleki tecribe kazanilabilecek gayrimenkul degerleme sirketlerinin
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sayisinin Subat 2019 itibariyla 136 oldugu, 6te yandan, SPL tarafindan diizenlenen egitim
programinin sinirli  bir kontenjanla yapildigi, lisanslama sinavlarindaki tim sinav
konularindan bir seferde gecilmesi zorunlu olmadigindan, sinavlarda tek bir modiilden veya
birka¢c modiilden gegen veya basari ortalamasini saglayamadigindan sinavlara girmeye
devam eden ¢ok sayida aday bulundugu, gerek gecis stireci tanimanin fiili acidan zorlugu,
gerekse egitimin kaldirilmasiyla amacglananin her halitkdrda adil olmadig1 diisiiniilen ikili
durumun ve gecici olarak taninmis olan alternatifin ortadan kaldirilmasi zarureti hasil
oldugundan gegis siireci taninmasina gerek olmadiginin degerlendirildigi, uzun bir siire
egitimin devam etmesi ise sonlandirilmasi amacglanan bu hakkaniyetsiz durumun istisnalar
olusturularak devami anlamina gelecegi savunulmustur.

DANISTAY TETKIK HAKIMININ DUSUNCESI :
Dava konusu Kurul kararinin iptaline karar verilmesi gerektigi diisiiniilmektedir.
DANISTAY SAVCISININ DUSUNCESI :

Dava; Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)'nun 17/07/2014 tarih ve 22/735 sayil Ilke Karari'nin
'Ortak Duzenlemeler' basglikli boluminde yer alan '‘Yukaridaki bentler uyarinca 3 yillik
tecriibe sartini tevsik eden rapor sunamadigi veya diger sartlar1 tasimadigi igin basvurusu
kabul edilmeyen adaylar, Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S.
tarafindan diizenlenecek ve icerigi Kurulca onaylanacak mesleki uygulamali egitim
programina katilmalar1i ve basarili olmalarn héalinde tecriibe sartim1 saglamis
sayllacaklardir." ifadesinin ¢ikarilmasina ve degerleme uzmanlarinin mesleki tecribelerinin
Sermaye Piyasas1 Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S. tarafindan diizenlenen egitim
programi ile saglanmasi uygulamasina 19/04/2019 tarihi itibariyla son verilmesine dair
18/04/2019 tarih ve 23/532 sayili Kurul ilke Karari'nin iptali istemiyle agilmistir.

6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun (Kanun) "Amac¢" baslikli 1. maddesinde, "Bu
Kanunun amaci; sermaye piyasasinin guvenilir, seffaf, etkin, istikrarl, adil ve rekabetci bir
ortamda isleyisinin ve gelismesinin saglanmasi, yatinmcilarin hak ve menfaatlerinin
korunmasi icin sermaye piyasasinin duzenlenmesi ve denetlenmesidir." kuralina yer
verilmis; 128. maddesinin birinci fikrasinin (g) bendinde ise, "Sermaye piyasasinda yatirimci
ve tasarruf sahiplerine yonelik olarak yatirim tavsiyesinde bulunacak kisiler ve kuruluslarin
uyacaklan ilke ve esaslar1 belirlemek" Kurul'un gorev, yetki ve sorumluluklar1 arasinda
sayllmis; ayni maddenin ikinci fikrasinda da, Kurul'un yetkilerini, diizenleyici islemler tesis
ederek ve 0zel nitelikli kararlar alarak kullanabilecegi hikme baglanmistir.

14/082014 tarih ve 29088 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: VII, No: 128.7 sayih
"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Ttmaya Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig" in "Lisansa tabi personel" baslikli 6. maddesinde;

"(1) Halka acik ortakliklarda, yatirim kuruluslarinda, kolektif yatirmm kuruluslarinda,
derecelendirme kuruluslarinda, gayrimenkul degerleme sirketlerinde ve Kanunda yer alan
diger kurumlarda calisanlardan belirli unvan veya niteliklere sahip olanlar, Kurul
duzenlemeleri ile zorunlu tutulmasi halinde, 5 inci maddede sayilan lisanslardan bir veya
birkacina sahip olmak zorundadirlar.

2) ...
3 ...

(4) Lisans sahibi kisilerin lisansa tabi gorevlerde calisabilmelerine iliskin Kurulca tecriibe
ve/veya belli egitim programlarina katilim sarti getirilebilir." diizenlemesine yer verilmistir.

Ayn1 Teblig'in "Lisans alma sartlar1" baslikli 7. maddesi uyarinca; belirli bir lisansin
alinabilmesi i¢in belirlenmis okul diizeyinde mezuniyet sartinin saglanmasi ve ilgili lisans
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sinavinda basarili olunmasi ile Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 1 Lisansi ve Konut
Degerleme Lisansi igin en az 2 yillik yuksekogretim dizeyinde, diger tum lisanslar igin ise
en az 4 yillik yuksekogretim diizeyinde eg@itim alinmis olmasi gerekmektedir.

Sermaye piyasasi mevzuati ¢cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti verecek sirketler
bakimindan konu Seri: VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuat1 Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye

Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig" de diizenlenmistir.

S0z konusu Teblig'in "Tanimlar ve kisaltmalar" baslikl 3. maddesinde, "Degerleme Uzmani1",
asgari 4 yillik iiniversite mezunu , gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecribesi
olsan ve kendilerine Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhg: Lisansi verilen kisiler; "Konut
Degerleme Uzmani" asgari 2 yillik Giniversite mezunu, konut degerlemesi alaninda en az 1
yil tecribesi olsan ve kendilerine Konut Degerleme Uzmanligi Lisansi verilen kisiler olarak
tanimlanmistir.

Gorildugu tuzere, Teblig uyarinca, degerleme sirketlerinde Gayrimenkul Degerleme ve
Konut Degerleme uzmani olarak calisanlarin egitim ve lisans sinavinda basarili ollmalarinin
yamni sira 3'er ve 1'er yillik mesleki tecribeye sahip olmalar gerekmektedir.

Sozi edilen tecriibe kosulunun saglanip saglanmadiginin tespit edilmesinde tevsik edilecek
bilgi ve belgeler "Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar ve Konut Degerleme Uzmanlan i¢in
Aranan Tecribe Kosulunun Uygulama Esaslar" bashiklh 17/07/2014 tarih ve 22/735 sayili
Ilke Karar ile belirlenmistir.

Anilan ilke kararimin "Ortak Diizenlemeler" baslikli béliimiiniin son fikrasinda yer alan
"Yukaridaki bentler uyarinca 3 yillik tecriibe sartini tevsik eden rapor sunamadigi veya
diger sartlam tasimadigi icin basvurusu kabul edilmeyen adaylar, sermaye piyasasi
lisanslama sicil ve egitim kurulusu a.s. tarafindan diizenlenecek ve igerigi kurulca
onaylanacak mesleki uygulamali egitim programina katilmalar1 ve basarili olmalar1 halinde
tecribe sartini saglamis sayilacaklardir." diizenlemesi uyarinca 3 yillik tecribe kosulunu
saglayamayanlar i¢cin mesleki uygulamal egitim programina katilmalari ve basarili olmalari
halinde Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve Konut Degerleme Uzmani olabilmelerine olanak
saglanmistir.

Ancak dava konusu edilen Kurul Karar Organi’nmin 18/04/2019 tarih ve 23/532 sayili
Kararinda, "Kurulumuzun “Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari ve Konut Degerleme
Uzmanlarn Igin Aranan Tecriibe Kosulunun Uygulama Esaslar1” baglikli 19.08.2014 tarih ve
2014/24 sayili Kurul Biilteni ile kamuya duyurulan 17.07.2014 tarihli ve 22/735 sayili ilke
Karari’nin “Ortak Dluizenlemeler” baslikl1 bolimiinde yer alan “Yukaridaki bentler uyarinca 3
yillik tecriibe sartini tevsik eden rapor sunamadigi veya diger sartlari tasimadig: icin
basvurusu kabul edilmeyen adaylar, Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu
A.S. tarafindan diizenlenecek ve icerigi Kurulca onaylanacak mesleki uygulamali egitim
programina katilmalari ve basarili olmalar halinde tecriibe sartini saglamis sayilacaklardir”
ifadesinin ¢ikarilmasina ve bu kapsamda degerleme uzmanlarinin mesleki tecribelerinin
Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S. tarafindan diizenlenen egitim
programi ile saglanmasi uygulamasina 19.04.2019 tarihi itibariyle son verilmesine karar
verilmigtir." denilmek suretiyle degerleme uzmanlarinin mesleki tecribelerinin SPL
tarafindan diizenlenen egitim programi ile saglanmasi uygulamasindan vazgecilmistir.

Dizenleyici kurumlar, ilgili bulunduklan piyasada dizenleme ve denetleme gorevi
ustlenmekte olup, bu kuruluslarin temel islevi, toplumsal ve ekonomik hayatin temel hak ve
ozgurlikler ile yakindan iliskili alanlarindaki kamusal ve 6zel kesim etkinliklerini, birtakim
kurallar koyarak dizenlemek, konulan kurallara uyulup uyulmadigini izlemek ve
denetlemektir. Sermaye piyasasi ile ilgili olarak kanuna aykiri olmayan duzenlemeler yapma
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yetkisine sahip olan davali Kurumun, ilgili bulundugu piyasada, 6362 sayili Kanun'la
kendisine taninan yetkiyi dava konusu Kurul Kararn ile kullandig1 anlasilmaktadir.

Idarelerin diizenleme yapma yetkisine sahip oldugu alanlarda, bu alanlar diizenleyici
islemler ile objektif bir sekilde diizenlemesi gerekmektedir. idarelerin, islem tesis ederken
kendilerine Anayasa ve yasalarla ¢izilen ¢erceve icinde takdir yetkilerini kullanmalari ve bu
yetkilerini kullanirken kamu hizmetinin gereklerini ve kamu yararini goz onunde
bulundurmalar1 gerektigi aciktir. Bu itibarla, kamu hizmetinin etkin ve diizenli bir sekilde
yurutilmesi agisindan, davali idare tarafindan diizenleme yapilirken 6362 sayili Kanun'un 1.
maddesinde ongorilen sermaye piyasasinin guvenilir, seffaf, etkin, istikrarli, adil ve
rekabetci bir ortamda isleyisinin ve gelismesinin saglanmasi, yatirimcilarin hak ve
menfaatlerinin korunmasi i¢cin sermaye piyasasinin diizenlenmesi ve denetlenmesine yonelik
kurallara yer verilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul degerleme sirketlerinde, sermaye piyasasinda faaliyet gosteren diger sirketler
de oldugu gibi, giiven ve itibar 6nem tasimaktadir. Degerleme uzmanlarinin, uzmanlasma
gerektiren bu meslegin icrasinda belirli standartta ve kalitede degerleme raporu
hazirlayabilmeleri i¢in teorik bilginin yani sira, belirli bir siire profesyonel tecribeye de
sahip olmalar1 meslegin givenirligi acasindan oOnemli bir faktordir. Degerleme
uzmanlarinin mesleklerini icra ederken gayrimenkulin niteligi, piyasa ve gevre kosullarini
analiz ederek uluslararasi alanda kabul gormis degerleme standartlari gercevesinde yazili
olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriube sahibi olmalar1 gerekmektedir. Dolayisiyla,
degerleme raporlarinin guvenilirligi, belirli standartlara uyum kabiliyeti ve gercegi dizgin
yansitma diizeyi, degerleme uzmaninin mesleki deneyiminin, bilgi ve tecribesinin yiiksek
derecede olmasiyla saglanabilecektir.

Dava dosyasinin incelenmesinden; Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB)'nin 2018
Degerleme Sektori Analizi calismasinda, davali idare tarafindan 31/12/2017 tarihi itibariyla
133 adet gayrimenkul degerleme sirketinin yetkilendirildigi, 2018 yilinda 5 gayrimenkul
degerleme kurulusunun listeye alindigi, 4'inin listeden cikartildidi, listeye yeni alinan 1
gayrimenkul degerleme kurulusu ile listede yer alan 2 gayrimenkul degerleme kurulusunun
hi¢ rapor hazirlamadigi, aktif olarak rapor hazirlayan 131 gayrimenkul degerleme
kurulusunun toplam is hacminin %50'sinin 20 degerleme sirketi tarafindan
gerceklestirildigi, TDUB'un kuruldugu 2010 yilinda 1.012 olan iye sayisinin 2018 yilinda
7.745'e ulastigi, gayrimenkul sektoriinde 1.621'i kadrolu 2.602'si sozlesmeli olmak iizere
4.223 gayrimenkul degerleme uzmani, 25'i kadrolu, 82'si s6zlesmeli olmak tizere 107 konut
degerleme uzmaninin yer aldigi, gayrimenkul degerleme kuruluslar tarafindan 2018 yilinda
hazirlanan degerleme raporlarinin %95,36'sinin bankacilik sektorii, %0,52'sinin sermaye
piyasasi ve 4,12'sinin diger sektorlere iliskin raporlar oldugunun ifade edildigi; konuyla ilgili
mesleki uygulamali egitim programi, Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu
A.S. (SPL) tarafindan diizenlenmekte olup 7 giin, 56 saat uygulanan programa iliskin olarak
SPL tarafindan hazirlanan 2018 yili Faaliyet Raporunda, 2018 yili faaliyet doneminde
Degerleme Uzmanhgi Mesleki Uygulamali Egitim Programi kapsaminda, hafta ici ve hafta
sonu gruplari olmak tizere toplam 21 sinif agilarak 932 kisiye eg@itim verildigi, 2017 yih ile
karsilastirildiginda soz konusu egitim programina katilan kisi sayisinin 415 oldugu,
dolayisiyla katilim oraninin %125 arttigi, 2018 yilinda lisans tiirleri icinde basvurulan lisans
sayisindaki en buyiik artisin bir 6nceki yila gore %154'lik artisla Gayrimenkul Degerleme
Lisansinda oldugunun belirlendigi; 6te yandan, davali idarece dava konusu Kurul Kararinin
alinmasinda etken olan faktorlerden birinin de, onceki ilke Karar (3 yillik tecriibe
kosulunun aranmamasina yonelik 17/07/2014 tarih ve 22/735 sayili Karar) uygulamasinin,
gayrimenkul piyasasinda, belirlenen tecrube suresi icinde sahada c¢ok sayida rapor
hazirlayarak, pratikte tecriibe kazanan degerleme uzmanlari ile egitim programi ile mesleki
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tecriibesini saglayanlar olmak tizere iki tiir gayrimenkul degerleme uzmani profili yarattig,
bu ikili durumun hakkaniyet dengesini bozdugu, hazirlanan degerleme raporlarinin kalitesi
tuzerinde farkliliklar olusturabilecegi, bu meslegin saha deneyimi ve yerel bilgi gerektirmesi
nedeniyle egitim yoluyla mesleki tecriibenin kazanilmasi alternatifinin kaldirilmasi yoniinde
piyvasadan cok sayida talep, tepki ve sikayetin davali idareye ulastirildigi; yine sektorin hizla
bluyumesi ve kredili konut satigslar1 nedeniyle degerleme talebindeki hizli artis sonucunda
17/07/2014 tarihli ve 22/735 sayili ilke Kararinin alinmasi ihtiyacinin dogdugu, ancak 2014
yilindan bugiine, 3 yil fiilen calisarak mesleki tecriibelerini elde edenler hari¢ sadece SPL
tarafindan yapilan egitimle mesleki tecribe kosulunu saglamis kabul edilen degerleme
uzmani sayisinin 2.385'e ulastigi, tecriibe sartinin mesleki egitim alinmasi suretiyle
saglanmasina imkan taninmasinin, piyasa ihtiyaglarinin karsilanmasi ve ihtiya¢ duyulan
degerleme uzmani sayisina ulasilmasini teminen getirilmis bir stre¢ oldugu dikkate
alindiginda, diizenleme ile ulasilmak istenen amacin gerceklesmesi lizerine bu alternatif
imkanin strdurilmesine ihtiya¢ kalmadigindan bahisle dava konusu Kurul Karar ile anilan
diizenlemenin kaldirilmasina karar verildigi anlasilmaktadir.

Idareler, normlar hiyerarsisine aykir1 olmayacak sekilde, hizmette etkinliginin saglanmasi
icin gerekli onlemleri alma, bu kapsamda mevzuat degisikligi yapma hususunda takdir
yetkisine sahiptirler. Kamu hizmetlerinin hangi kosullar altinda ve nasil yuritiilecegini
onceden saptamak her zaman mimkiin olmadigi igin, gelisen durumlara ayak uydurmak ve
ortaya cikan ihtiyaclar karsilayabilmek amaciyla duzenleyici islemler tizerinde gerekli
degisiklikleri yapma hususunda idarelerin takdir yetkisi bulunmaktadir.

Ancak, idareye taninan bu takdir yetkisinin, idarenin keyfi olarak hareket edebilecegi
anlamina gelmeyecegi de agiktir. Zira, takdir yetkisi ile idareye ancak hukuk kurallari icinde
hareket 6zgurligi taninmis oldugundan, yasa koyucu tarafindan idareye taninan bu yetkinin
basta kamu yarar1 olmak tlizere hizmet gereklerine, hukuk devleti, hukuk glvenligi ve
kazanilmis haklara riayet ilkelerine uygun olarak kullanilmasi gerekmektedir.

Hukuk devleti ilkesinin 6n kosullarindan biri olan "hukuk gtvenligi" ile kisilerin hukuki
guvenliginin saglanmasi amaclanmaktadir. Hukuk giivenligi ilkesi, hukuk normlarinin
ongorilebilir olmasini, bireylerin tim eylem ve islemlerinde devlete giiven duyabilmesini,
devletin de yasal duzenlemelerinde bu given duygusunu zedeleyici yontemlerden
kacinmasini gerekli kilmaktadir. Bu baglamda, 6nceden olusmus hukuksal durumlarin,
sonradan yapilacak islemlerle degistirilmesi, hukuktan beklenen giivenle bagdasmayacaktir.

"Kazanilmis hak" ise doktrinde, yurtrlikteki hukuka uygun olarak dogan ve boylece kisiye
0zgu lehte sonucglar dogurmus, daha sonra mevzuat degisikligi ya da islemin geri alinmasi
gibi durumlarin varligina ragmen hukuk dizenince korunmasi gereken bir hak olarak
tanimlanmaktadir. idarenin ister diizenleyici islem, ister bir taahhiit, isterse uzun siiren bir
uygulamasina guivenerek olsun, bireylerin cikarlarina ya da lehlerine olan bir sonuca
ulasabileceklerini iimit etmelerine de "hakli beklenti" denilmektedir.

Yukarida yer verilen hususlar bir arada degerlendirildiginde; degerleme uzmanlhiginin
kazanilmasinda mesleki tecribeye sahip olunmasinin aranilan kosullardan birisi oldugu,
degisen ihtiyaclar ve tespit edilen aksakliklar dikkate alinarak Kurul tarafindan 17/07/2014
tarih ve 22/735 sayili Ilke Karar'min degistirilmesi hususundaki takdir yetkisinin, takip
edilen amaca uygun olarak, objektif olarak kullanildigi, 6te yandan, uyusmazlik konusu
olayda davaci acgisindan kazanilmis bir hakkin varligindan s6z edilemeyecedi sonucuna
varildigindan dava konusu Kararda bu yonuyle hukuka aykirilik bulunmamaktadir.

Ancak, davacinin Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansi Sinavini gectigi donemde
Kurul'un 17/07/2014 tarih ve 22/735 sayilh Ilke Karan'min yirirlikte oldugu dikkate
alindiginda, anilan kararda yer verilen 3 yillik tecribe kosulunu saglayamayanlar icin
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mesleki uygulamali egitim programina katilim acgisindan davacinin durumunun "hakli bir
beklenti" olusturdugunun kabulii gerekmektedir.

Sonug itibariyla, usulde paralellik ilkesi geregince, degisen ihtiyaclar ve karsilasilan
aksakliklar dikkate alinarak idarece takdir yetkisinin 17/07/2014 tarih ve 22/735 sayih ilke
Karari'nmin degistirilmesi hususunda kullanilmasinda hukuka aykirilik bulunmamakta ise de,
idarece so6z konusu degisiklik yapilirken ilgililerin hakli beklentilerinin gézardi edilmemesi
gerektiginden, anilan ilke Karari'nin yurirlikte oldugu donemde lisans sinavini gecenlerin
hakli beklentilerini koruyan bir gecis hikmiine yer verilmemesi yoniyle dava konusu Kurul
Kararinda hukuka uyarlik bulunmadigi sonucuna ulasilmaktadir.

Aciklanan nedenlerle, 18/04/2019 tarih ve 23/532 sayil Kurul Ilke Karari'nin iptali gerektigi
distinulmektedir.

TURK MILLETI ADINA

Karar veren Danistay Onii¢iincii Dairesince, Tetkik Hakiminin agiklamalar dinlendikten ve
dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi goriusuldii:

INCELEME VE GEREKCE:
ILGILI MEVZUAT:

6362 sayilli Sermaye Piyasasi Kanunu'nun "Amac¢" baslikli 1. maddesinde, "Bu Kanunun
amaci; sermaye piyasasinin guvenilir, seffaf, etkin, istikrarli, adil ve rekabetci bir ortamda
isleyisinin ve gelismesinin saglanmasi, yatirimcilarin hak ve menfaatlerinin korunmasi icin
sermaye piyasasinin diizenlenmesi ve denetlenmesidir."; "Kapsam" baslikli 2. maddesinde,
(1) Sermaye piyasasi araclari, bu araclarin ihraci, ihracgcilar, halka arz edenler, sermaye
piyasasi faaliyetleri, sermaye piyasasi kurumlari, borsalar ile sermaye piyasasi araglarinin
islem goérdigu diger teskilatlanmis piyasalar, piyasa isleticileri, Tirkiye Sermaye Piyasalar
Birligi, Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi, merkezi takas kuruluslari, merkezi saklama
kuruluslari, Merkezi Kayit Kurulusu ve Sermaye Piyasasi Kurulu bu Kanun hiitkiimlerine
tabidir. Halka acik olmayan anonim ortakliklarin halka arz edilmeyen pay ihraclar, bu
Kanun kapsami disindadir. ...";

"Kurul'un gorev, yetki ve sorumluluklar1" bashkl 128. maddesinde, "(1) Kurul'un gorev ve
yetkileri sunlardir: a) Bu Kanun ile verilen gorevler ile bu Kanun'un emrettigi uygulamalarin
yerine getirilmesini ve oOngorillen neticelerin saglanmasini teminen gerekli olan is ve
islemleri yapmak ... f) Halka acik ortakliklarda gorev alacaklar, sermaye piyasasi
kurumlarinin yonetici ve diger ¢alisanlarinin mesleki egitimi, mesleki yeterliligi ve mesleki
ehliyetlerini gosterir sertifika verilmesine iliskin esaslar1 belirlemek, bu amaclarla merkez
veya sirket kurmak ve bunlarin faaliyet usul ve esaslarini belirlemek ... (2) Kurul, yetkilerini,
dizenleyici islemler tesis ederek ve 0zel nitelikli kararlar alarak kullanir. Kurul, kararlarinin
Resmi Gazete’de veya internet ortami dahil uygun vasitalarla yayimlanmasina karar
verebilir. Diizenleyici islem niteligindeki yonetmelik ve tebligler Resmi Gazete'de
yayimlanarak yurirlige konur. ...";

14/08/2014 tarih ve 29088 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig (VII-128.7)'in "Amac" baslikli 1. maddesinde, "Bu Teblig'in amaci, sermaye piyasasi
kurumlarinda ve halka acik ortakliklarda calisanlarin mesleki yeterliliklerini, bilgi ve
becerilerini tespit etmek amaciyla yapilacak sinavlara, bu sinavlar sonucunda verilecek
lisanslara, lisanslarla ilgili diizenlenecek egitim programlarina ve lisansh personelin sicilinin
tutulmasina iliskin usul ve esaslari diizenlemektir."; "Kapsam" baslikli 2. maddesinde, "Bu
Teblig, Kanun'da belirtilen sermaye piyasas1 kurumlarinda ve halka acik ortakliklarda
calisan belirli unvan veya niteliklere sahip kisileri kapsar."; "Dayanak" baghkli 3.
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maddesinde, "Bu Teblig, 06/12/2012 tarih ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 128.
maddesinin birinci fikrasinin (f) bendine dayanilarak hazirlanmistir.”; "Tanimlar ve
kisaltmalar" baslikli 4. maddesinde, "(1) Bu Teblig'de gecen; ... b) Gayrimenkul degerleme
sirketi: Kurulca listeye alinan gayrimenkul degerleme sirketlerini, .., f) Lisans: Sinavlarda
basarili olunmasi1 ve diger lisans alma kosullarinin saglanmas: halinde ilgili faaliyet alani
itibariyla SPL tarafindan verilen mesleki yeterliligi gosterir belgeyi, g) Sinav: Sermaye
piyasasi kurumlarinda ve halka acik ortakliklarda calisanlara lisans verilmesi amaciyla
yapilan sinavlari, ) Sinav Kurulu: Kagit ortamindaki sinavlarin fiilen yapilmasindan sorumlu
olan SPL bunyesindeki kurulu, ..., 1) SPL: Kurul tarafindan, sermaye piyasasi kurumlarinda
ve halka acik ortakliklarda calisanlarin veya g¢alisacaklarin lisans sinavlarini yapma ve lisans
verme, lisans gerektiren unvan ve gorevlere sahip kisiler ile 6. maddenin uciincu fikrasi
uyarinca yardimci olarak calisan kisilerin sicilini tutma, Kurul'un duzenlemeleri
cercevesinde vyapilan bildirimlerle ilgili kayitlar1 tutma ve lisanslarla ilgili egitim
programlar1 dizenlemekle yetkilendirilen Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim
Kurulusu Anonim Sirketini, ..., ifade eder.";

"Lisans tlrleri" baslikl1 5. maddesinde, "(1) Sinavlarda basarili olunmasi ve diger lisans alma
kosullarinin saglanmasi1 halinde alinabilecek lisans tirleri asagida siralanmaktadir: a)
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Duzey 1 Lisansi, b) Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Duzey 2
Lisansi, c) Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Duzey 3 Lisansi, ¢) Turev Aracglar Lisansi, d)
Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi, e) Kredi Derecelendirme Lisansi, f) Konut
Degerleme Lisansi, g) Gayrimenkul Degerleme Lisansi, ) Bilgi Sistemleri Bagimsiz Denetim
Lisans1.";

"Lisansa tabi personel" bashikli 6. maddesinde, "(1) Halka acik ortakliklarda, yatirim
kuruluslarinda, kolektif yatirim kuruluslarinda, derecelendirme kuruluslarinda, gayrimenkul
degerleme sirketlerinde ve Kanunda yer alan diger kurumlarda calisanlardan belirli unvan
veya niteliklere sahip olanlar, Kurul dizenlemeleri ile zorunlu tutulmas: halinde, 5.
maddede sayilan lisanslardan bir veya birkagina sahip olmak zorundadirlar.

(2) Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Dlizey 3 Lisansina sahip olanlar Sermaye Piyasasi
Faaliyetleri Diizey 2 veya Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 1 Lisansinin gerekli oldugu,
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Dluizey 2 Lisansina sahip olanlar Sermaye Piyasasi Faaliyetleri
Diizey 1 Lisansinin gerekli oldugu, Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olanlar da
Konut Degerleme Lisansinin gerekli oldugu unvan ve gorevlerde galisabilirler.

(3) Genel mudiirler, genel mudur yardimcilari, birim yoOneticileri ve ara yoneticiler harig,
lisansa tabi personelin lisans alincaya kadar ilgili lisans sahibi bir personele bagli olarak
yardimci seklinde ¢alismasi mumkiindir. Yardimci olarak galisilan stire farkli kurumlarda ve
farkli lisans alanlarinda dahi olsa 3 yili gecemez. Yardimci olarak calisan personel, lisans
konusu faaliyetleri bagli oldugu lisans sahibi personelin gozetiminde yiuritir ve yuriattuga
faaliyetlere iliskin sorumluluk bagh oldugu lisans sahibi personele ait olur. Yardimc: olarak
calisan personelin sayisi, faaliyetlerin hacmi ve yapisiyla uyumlu olacak ve i¢ kontrol
zayifligina yol agmayacak sekilde belirlenir. Lisans sahibi bir personele en fazla 5 yardimci
baglanabilir.

(4) Lisans sahibi kisilerin lisansa tabi unvan ve gorevlerde calisabilmelerine iliskin Kurulca
tecriibe ve/veya belli egitim programlarina katilim sart:1 getirilebilir.";

"Lisans alma sartlar1" bashikli 7. maddesinde, "(1) Belirli bir lisansin alinabilmesi igin
belirlenmis okul diizeyinde mezuniyet sartinin saglanmasi ve ilgili lisans sinavinda basaril
olunmasi gerekmektedir. (2) Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 1 Lisansi ve Konut
Degerleme Lisansi igin en az 2 yillik yuksekogretim dizeyinde, diger tum lisanslar igin ise
en az 4 yillik yuksekogretim diizeyinde mezun olunmasi sarttir.";

Kaynak: UYAP Emsal Karar (mevzuat.adalet.gov.tr) — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistir. Sayfa 8



Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig (I1I-62.3)'in "Amac¢ ve kapsam" baslikli 1. maddesinde, "(1) Bu Teblig'in amaci,
sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme kuruluslarinin
yetkilendirilmesine, faaliyetlerine ve yetkilerinin kaldirilmasina iliskin esaslan
dizenlemektir.

(2) Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortakliklar, ihragcilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere baghh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlar gercevesinde bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.

(3) Kurulca yetkilendirilen gayrimenkul degerleme kuruluslarinin bu maddenin ikinci fikrasi
kapsamina girmeyen degerleme faaliyetleri, bu Teblig'in kapsami disindadir. ..."; "Dayanak"
baslikli 2. maddesinde, "(1) Bu Teblig, 06/12/2012 tarih ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 35. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi, 62. maddesinin ikinci fikrasi, 63.
maddesinin birinci fikrasi ve 128. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi hitkimlerine
dayanilarak hazirlanmigtir.”; "Tanimlar ve kisaltmalar" bashkli 3. maddesinde, "(1) Bu
Teblig'de gecen; ... b) Degerleme/Gayrimenkul Degerleme: 1. maddenin ikinci fikrasinda
kapsami belirlenen sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyetini, c) Degerleme
Kadrosu: Gayrimenkul degerleme kurulusunda tam =zamanli olarak istihdam edilen
gayrimenkul degerleme uzmanlarini ve sorumlu degerleme uzmanlarini, ¢) Gayrimenkul
Degerleme Uzmani: Gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan degerleme kadrosunda
gayrimenkul degerlemesi yapmak iizere tam zamanl olarak istihdam edilen veya s6zlesme
imzalamak suretiyle kurulusa disaridan degerleme hizmeti saglayan, asgari 4 yillik
iiniversite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yillik tecriibesi bulunan ve
Kurulca verilen Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olan gercek kisileri, d)
Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi: Degerleme meslegini 6gretmek, yetistirmek ve
tecriibe kazandirmak amaciyla, gayrimenkul degerleme uzmanlari refakatinde degerleme
faaliyetlerinde bulunmak tizere gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan istihdam edilen,
asgari 4 yillik iiniversite mezunu, Kurulca verilen Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip
olan ancak gayrimenkul degerleme uzmani olmak icin gereken tecriibe sartlarini heniiz
tasimayan gergek Kkisileri, ... f) Konut Degerleme Uzmani: Gayrimenkul degerleme kurulusu
tarafindan konut degerlemesi yapmak iizere tam zamanli olarak istihdam edilen veya
sozlesme imzalamak suretiyle kurulusa disaridan konut degerlemesi hizmeti saglayan,
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 1 yillik tecriibesi bulunan ve Kurulca verilen Konut
Degerleme Lisansina sahip olan gercek kisileri, ..., g) Kurulus/Gayrimenkul Degerleme
Kurulusu: Bu Teblig uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
uzere Kurul tarafindan yetkilendirilen anonim sirketi, ... ifade eder." kural yer almaktadir.

HUKUKI DEGERLENDIRME:

Sozlik anlami ile "diizenli hale koymak, diizen vermek, tanzim ve tertip etmek" olarak
tanimlanan "diizenleme", kamu hukukunda kural koyma ile es anlamlidir. Kural ise; surekli,
soyut, nesnel, genel (kisilik dis1) durumlar belirleyen ve gosteren bir icerige sahiptir.

Idare, Anayasa ve kanunlardan aldig: yetki ile, kural koyma (diizenleme yapma) yetkisine
sahiptir. "Kural islemler" (ya da diger adiyla "genel diizenleyici islemler"), tst hukuk
kurallarina uygun olarak hukuk diizenine yeni kural getiren ya da mevcut bir kurah
degistiren veya kaldiran tek yanlhi idari islemlerdir. Diizenleme vyetkisini kullanarak
yonetmelik, teblig, genelge gibi genel diizenleyici islemleri yapan idarenin bir isleminin
dizenleyici nitelik tasidiginin kabul edilebilmesi igin, s6z konusu islemin surekli, soyut,
nesnel, genel durumlan belirleyen ve gosteren hikumler icermesi, baska bir anlatimla,
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belirtilen nitelikte kurallar getirmis olmasi gerekmekte olup, bu genel diizenlemelerin ust
hukuk kurallarina aykir: hiikkiimler icermemesi zorunludur.

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig (III-62.3)'in 3. maddesine gore gayrimenkul degerleme uzmaninin, gayrimenkul
degerleme kurulusu tarafindan degerleme kadrosunda gayrimenkul degerlemesi yapmak
uzere tam zamanli olarak istihdam edilen veya sozlesme imzalamak suretiyle kurulusa
disaridan degerleme hizmeti saglayan, asgari 4 yillik tniversite mezunu, gayrimenkul
degerlemesi alaninda en az 3 yillik tecriibesi bulunan ve Kurulca verilen Gayrimenkul
Degerleme Lisansina sahip olan gercek kisileri; konut degerleme uzmaninin, gayrimenkul
degerleme kurulusu tarafindan konut degerlemesi yapmak iizere tam zamanli olarak
istihdam edilen veya sozlesme imzalamak suretiyle kurulusa disaridan konut degerlemesi
hizmeti saglayan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 1 yillik tecriibesi bulunan ve
Kurulca verilen Konut Degerleme Lisansina sahip olan gercek Kkisileri ifade ettigi, degerleme
sirketlerinde tam zamanl veya degerleme kurulusu ile s6zlesme imzalamak yoluyla ¢6zim
ortagi olarak gayrimenkul degerleme veya konut degerleme uzmani olarak calisanlarin
egitim ve lisans sinavinda basarili olmalarinin yami sira gayrimenkul degerleme
uzmanlarnin 3, konut degerleme uzmanlarinin 1 yil mesleki tecriibeye sahip olmalar
gerektigi anlasilmaktadir.

Bu kapsamda Kurulca 17/07/2014 tarih ve 22/735 sayili Ilke Karan ile, gayrimenkul
degerleme uzmanlar1 ve konut degerleme uzmanlari icin aranan tecriibe kosulunun
uygulama esaslar1 belirlenmis ve kararin "Ortak Duizenlemeler" bashikli boluimunin son
fikrasinda '"Yukaridaki bentler uyarinca 3 yillik tecriibe sartini tevsik eden rapor sunamadigi
veya diger sartlam tasimadigi icin basvurusu kabul edilmeyen adaylar, Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S. (SPL) tarafindan diizenlenecek ve icerigi Kurulca
onaylanacak mesleki uygulamali egitim programina katilmalar: ve basarili olmalar: halinde
tecriibe sartini saglamis sayilacaklardir." seklindeki diizenlemeyle, so6z konusu tecriibe
sartinin Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S. tarafindan diizenlenecek
mesleki uygulamali egitim programina katilip basarili olunmasiyla saglanabilecegi
belirtilmistir.

Devam eden surecte ise 18/04/2019 tarihli dava konusu Kurul karan ile, gayrimenkul ve
konut degerleme uzmanlarinin mesleki tecriibelerinin Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve
Egitim Kurulusu A.S. tarafindan diizenlenen egitim programi ile saglanmasi uygulamasina
19/04/2019 tarihi itibariyla son verilmesine karar verilmistir.

Davali idarece, Kurulca mesleki tecribenin SPL tarafindan tcret karsiliginda sunulan 1
haftalik egitim programina katilarak saglanmis sayilmasina iliskin uygulamanin, s6z konusu
donemde sektorin hizla buyumesi ve kredili konut satislarindan dolayr degerleme
talebindeki hizl1 artis nedeniyle getirildigi, gayrimenkul piyasasinda, belirlenen tecriibe
stiresi icinde sahada ¢ok sayida rapor hazirlayarak, pratikte tecriibe kazanan degerleme
uzmanlar ile egitim programi ile mesleki tecriibesini saglayanlar olmak tlzere iki tir
gayrimenkul degerleme uzmani profili olusmasina yol acildigi, mesleki tecriibe sartinin yurt
dist uygulamalarda ve uluslararasi diizenlemelerde de arandigi, degerleme uzmanindan
lisans belgesine sahip olmasinin da 6tesinde birtakim 6zelliklere sahip olmasinin beklendigi,
ilgili mevzuatta gayrimenkul degerleme uzmanlari i¢cin 4 yillik herhangi bir boélimden, konut
degerleme uzmanlar: igin de 2 yillik herhangi bir yliksek ogretim okulundan mezuniyet
sartinin yeterli goriliip, iiniversitelerin mimarlik, insaat mithendisligi, gayrimenkul ve varlik
degerleme, sehir ve bolge planlama gibi uzmanlik gerektiren boélimlerinden mezun olma
sartinin aranmamasinin bu uzmanlik alanindaki mesleki tecritbenin gerekliligini ve 6nemini
daha da artirdigi, Teblig'de acgikca 1 ve 3 yillik tecribe sartinin varligi ve egitim
uygulanmasi nedeniyle olusan ikili yapinin ilgili diger kurumlar tarafindan yorumlanmasi ve
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uygulanmasinda zaman zaman aksakliklar meydana geldigi ve karsilasilan sorunlarin
Kurul'a intikal ettirildigi, dizenlemenin getirildigi 2014 yilindan bugiine 3 yil fiilen ¢calisarak
mesleki tecriubelerini elde edenler haric, sadece egitimle tecribe sartini saglayanlarin sayisi
2.385'e ulastigindan diizenlemeyle hedeflenen amacin gercgeklestigi, bu alternatif imkéanin
daha fazla surdirilmesi ihtiyacinin ortadan kalkmasi ve haksiz rekabet ortaminin
kaldirilmas: lizumu dikkate alinarak s6z konusu uygulamadan vazgecilerek dava konusu
islemin tesis edildigi belirtilmistir.

6362 sayili Kanun'un amaci, sermaye piyasasinin guvenilir, seffaf, etkin, istikrarli, adil ve
rekabetci bir ortamda isleyisinin ve gelismesinin saglanmasi, yatirimcilarin hak ve
menfaatlerinin korunmas: icin sermaye piyasasinin diizenlenmesi ve denetlenmesi olup,
Kurul'un diizenleme alami 6zellik arz ettiginden, Kurul'a gorev alanina giren konularda,
kanunlarin gosterdigi sinirlar icerisinde ve kamu yarari gercevesinde kullanilabilecek,
hukukun genel ilkelerine ve yazili iist hukuk kurallarina uygun olarak yurirliige konulacak
ikincil diizenlemeler ihdas edebilme yetkisini de barindiran takdir yetkisi taninmis; anilan
Kanun'un 128. maddesinin birinci fikrasinin (f) bendinde, halka acik ortakliklarda gorev
alacaklar, sermaye piyasasi kurumlarinin yonetici ve diger calisanlarinin mesleki egitimi,
mesleki yeterliligi ve mesleki ehliyetlerini gosterir sertifika verilmesine iliskin esaslari
belirlemek, bu amaclarla merkez veya sirket kurmak ve bunlarin faaliyetlerine iliskin usul ve
esaslari belirleme hususunda yetki verilmistir.

Gayrimenkul degerleme sirketlerinde, giiven ve itibar 6nem tasimaktadir. Degerleme
uzmanlarinin, uzmanlasma gerektiren bu meslegin icrasinda belirli standartta ve kalitede
degerleme raporu hazirlayabilmeleri icin teorik bilginin yam sira, belirli bir siire profesyonel
tecriibeye de sahip olmalari meslegin giivenirligi acisindan 6nemli bir faktérdiir. Degerleme
uzmanlarinin mesleklerini icra ederken gayrimenkulin niteligi, piyasa ve gevre kosullarini
analiz ederek uluslararasi alanda kabul gormis degerleme standartlari gercevesinde yazili
olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecribe sahibi olmalar1 gerekmektedir. Dolayisiyla,
degerleme raporlarinin guvenilirligi, belirli standartlara uyum kabiliyeti ve gercegi dizgin
yansitma diizeyi, degerleme uzmaninin mesleki deneyiminin, bilgi ve tecribesinin yiiksek
derecede olmasiyla saglanabilecektir.

Duzenleyici ve denetleyici kurumlar, ilgili bulunduklarn piyasada dizenleme ve denetleme
gorevi Ustlenmekte olup, bu kurumlarin temel islevi, toplumsal ve ekonomik hayatin temel
hak ve ozgurlikler ile yakindan iligkili alanlarindaki kamusal ve 0zel kesim etkinliklerini,
birtakim kurallar koyarak diizenlemek, konulan kurallara uyulup uyulmadigim izlemek ve
denetlemektir. Kamu hizmetlerinin degisen sartlara uyarlanmasi ve gelistirilmesi ihtiyaci,
idarelere, kamu hizmetinin sunumuna iliskin diizenleyici islemlerin degistirilebilmesi ya da
yurirlikten kaldirilabilmesi imkdnini1 tanimakta olup, diger idareler ile karsilastirildiginda,
bagimsiz idari otoritelerin diizenleme yapma ve mevcut diizenlemelerde degisiklik yapma
yetkisinin, diizenlemeye tabi piyasanin dinamik ve teknik yapisi geregi daha kapsaml
oldugu konusunda tereddit bulunmamaktadir. Sermaye piyasasi ile ilgili olarak kanuna
aykiri olmayan diizenlemeler yapma yetkisine sahip olan davali Kurul'un, ilgili bulundugu
piyasada, 6362 sayih Kanun'la kendisine taninan yetkiyi dava konusu ilke Kararini tesis
etmek suretiyle kullandigi anlasilmaktadair.

Bununla birlikte davaci tarafindan, 19/08/2014 tarih ve 2014/24 sayili Ilke Karari'nin
yurirliikte bulundugu donem igerisinde 2018'de katildig: sinav sonucunda 26/04/2019 tarih
ve ... sayili gayrimenkul degerleme lisans belgesini almaya hak kazandigi, SPL'ye eg@itimlere
katilabilmek icin miiracaatta bulundugu ancak SPL tarafindan kontenjan bulunmadig: ve
ileride yapilacak egitimlere katilabilecegi belirtilerek tecriibe egitimine alinmadig: ve
devaminda Kurulca dava konusu islem tesis edilerek tecriibe sartinin egitimle saglanmasi
uygulamasinin birden sonlandirildigi, Kurulca uygulamaya gecisin bir siirece ve islem
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takvimine baglanmamasinin hukuka aykiri oldugu ileri stirilmustir.

Dizenleyici ve denetleyici kuruluslarin dizenleme yapma ve mevcut diizenlemelerde
degisiklik yapma yetkisinin, diizenlemeye tabi sektorin dinamik ve teknik yapisi geregi daha
kapsamli oldugu konusunda tereddiit bulunmamaktadir. Ancak, bu kuruluslarin ayni
zamanda, diuzenleme, denetleme ve kural koyma fonksiyonlarini yerine getirirken, Anayasal
bakimdan gii¢lii baglarla hukuki zemine dayanarak hareket etmesi, diizenleyici islem tesis
etmek suretiyle tasarrufta bulunma yetkisini mutlak, sinirsiz ve keyfiyete yol acacak sekilde
kullanmamasi, mevcut kurallarda degisiklik yaparken de hukuki gtuvenlik ve hakli beklenti
ilkelerini gozetmesi gerekmektedir. Aksi halde, idarenin keyfi karar ve uygulamalarina yol
acilacag acgiktir.

Anayasa'nin 2. maddesinde belirtilen hukuk devleti; eylem ve islemleri hukuka uygun, insan
haklarina saygili, bu hak ve ozgurlukleri koruyup guclendiren, her alanda adil bir hukuk
dizeni kurup bunu gelistirerek stiirdiiren, Anayasa'ya aykiri1 durum ve tutumlardan kaginan,
hukuki giivenligi saglayan, hukuk kurallariyla kendini bagh sayan ve yargi denetimine agik
olan devlettir.

Hukuk devleti ilkesinin belki de en 6nemli unsurlarindan biri, hukuk gtvenligi ilkesine sahip
olmasidir. Baska bir soylemle, "giuvenin korunmas: ilkesi” geregi, ilgilinin hukuki
durumunun siirecegine olan giiveni dolayisiyla hayal kirikligina ugratilmamasi gerekir.
Guvenin korunmasi, her zaman mevcut hukuki durumun goézetilmesi anlaminda olmasa da,
her dizenleme degisikliginde idarenin g6z éntiinde bulundurmasi gereken bir konudur.

Hukuk devletinin unsurlar1 arasinda "Devlete given" veya hukuk giivenligi olarak
adlandirilan ilke ile bu ilkenin uzantisi niteligindeki "hakli beklentilerin korunmasi" ilkesi
yer almaktadir. ... Hakl beklentilerin korunmasi ilkesi, bir hukuk kurali ile dogan hukuki
durumlarin degismeyecegi yoninde bireylerde olusan inancin givence altina alinmasini
hedeflemektedir (doktrindeki bir esere atif). Bu ilkenin uygulanabilmesi icin iki sartin
gerceklesmesi aranmaktadir. Bunlardan ilki, temellendirilmis bir beklentinin, baska bir
anlatimla, bir dizenlemenin siirekli olacagina veya degismeyece@ine inanmak icin yeterli
nedenlerin bulunmasi; ikincisi ise ilgililerin beklentisinin, hukuki durumda Onemli ve
ongorulemeyen bir degisiklik nedeniyle etkilenmis olmasidir. Hukuk givenligi ilkesi kuralin
nasil yazilip uygulandigi sorununu etkilerken, hakli beklentilerin korunmasi ilkesi, onun
bireyler tarafindan nasil algilandigi ile ilgilenmektedir (doktrindeki bir esere atif).

Kanunlara veya ilgili dizenlemelere giivenerek yasamlarina yon veren, hukuki is ve
islemlere girisen gercek veya tuzel kisilerin, bu diizenlemelerin uygulanmasina devam
edilecegi yolunda olusan beklentisinin mimkiin oldugunca korunmasi gerekir. Bu sekildeki
bir uygulama hukuki giivenlik ilkesinin geregidir.

Hukuk gtivenligi ve hakli beklentilerin korunmasi ilkeleri idareyi, oOzellikle diizenleyici
islemler yaparken, degistirirken ya da tamamen yuriurlikten kaldirirken kisilerin bu
dizenlemelerden beklenmedik bir sekilde olumsuz olarak etkilenmelerini onleyici tedbirler
almaya iten ilkeler olarak ortaya cikmaktadir (doktrindeki bir esere atif).

Avrupa Birligi Hukukunda kavramin gelismesine iliskin ilk ornekler, bireylerin kamu
yOonetimi politikalarina glivenerek giristikleri faaliyetlere karsilik, idare tarafindan bu
politikalarin degistirilmesinden kaynaklanan cikar catismalarinin dengelenmesine yonelik
ATAD (ABAD) kararlan ile ortaya cikmistir (doktrindeki bir esere atif). Hukuk giivenligi
ilkesinin tlrevi olan hakli beklentilerin korunmasi ilkesinin, zorunlu haller disinda, yeni
dizenlemenin yururlige girmesi sirasinda gecis hiikiimlerine yer verilmesi seklinde
somutlastig: kabul edilmektedir. Fransiz Danistayr 2006 yilinda bir i¢ hukuk ilkesi olarak
kabul ettigi ve goriniise gore hakl beklentilerin korunmasi ilkesi ile birlikte dusindugu
hukuk giivenligi ilkesinin idare icin yeni diizenlemelerin yururlige sokulmasi sirasinda
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gerekli gecis hiikkiimlerinin konulmasi zorunlulugu getirdigine karar vermistir (doktrindeki
bir esere atif) (Bkz. Conseil d'Etat, Asambleé, 24/03/2006 No0:288460, Erisim:
https://www.conseil-etat.fr/, Ariane Web Arama Motoru).

Diizenleyici islemler bakimindan baskin bir kamu yarar1 olmadik¢a hakli beklentilerin gecis
diizenlemeleri ile korunmas: gerekliligi de ayri bir o6lgiit olarak igtihatlarda varligim
surdurmektedir.

Bu itibarla, ilgili mevzuata gore degerleme uzmanhginin kazanilmasinda mesleki tecriibeye
sahip olunmasi aranilan kosullardan birisi oldugundan, hedeflenen amacin gerceklesmesi ve
degisen ihtiyaclar ile tespit edilen aksakliklar dikkate alinarak kendisine verilen gorev ve
yetki cercevesinde tesis edilen dava konusu Ilke Karari'nda bu yoniiyle hukuka aykiriik
bulunmadigi; ancak davacinin s6z konusu tecribe sartinin SPL tarafindan verilen egitimle
saglanacagi yoninde hakli bir beklentisinin bulundugu, dava konusu ilke karari ile soz
konusu tecribe sartinin egitimle saglanmasi uygulamasinin gecgis diizenlemesi
ongorilmeksizin kaldirildigi anlasildigindan, 17/07/2014 tarih ve 22/735 sayih Ilke
Karari'nin yururlikte oldugu dénemde lisans sinavini gecenlerin hakli beklentilerini koruyan
bir gecis hitkmiine yer verilmemesi nedeniyle dava konusu Ilke Karari'nda bu yoniiyle
hukuka uygunluk bulunmadigi sonucuna varilmigtir.

KARAR SONUCU :
Aciklanan nedenlerle;
1. Kurulun 18/04/2019 tarih ve 23/532 sayili ilke Karari'nmin iPTALINE,

2. Aynintis1 asagida gosterilen toplam ...-TL yargilama gideri ile Avukatlik Asgari Ucret
Tarifesi uyarinca ...-TL vekalet icretinin davali idareden alinarak davaciya verilmesine,

3. Posta giderleri avansindan artan tutarin kararin kesinlesmesinden sonra davaciya
iadesine,

4. Bu kararin teblig tarihini izleyen 30 (otuz) gin igerisinde Damistay Idari Dava Daireleri
Kuruluna temyiz yolu agik olmak tizere, 31/10/2024 tarihinde oybirligiyle karar verildi.
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