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Say1  :E-76015859-010.06.02-9526249 22.11.2023

Konu :Yabancilarin Taginmaz Edinimlerinde ve
Bazi islemlerde Kullanilacak Degerleme
Raporlarina Iliskin Usul ve Esaslar

GENELGE
2023/6

fgi : a) 4 Sayili Cumhurbaskanlig1 Kararnamesi (R.G. 05/02/2019 tarih ve 30677 say1).
b) 15/02/2019 tarih ve 2019/1 (1795) sayil1 genelge.
¢) 30/05/2019 tarih ve 2019/5 (1799) sayil1 genelge.
¢)22/10/2020 tarih ve 2020/5 (1905) sayil1 genelge.
d)01/09/2021 tarih ve 2021/4 sayil1 genelge.
e) 15/09/2021tarih ve 2021/6 (1911) sayil1 genelge.

I-GIRIS

Genel Midiirligimiiziin ilgi (b) ve ilgi (c) genelgeleri ile yabanct gercek kisilerin alict oldugu ve
ekli listesinde belirtilen islemlerde tasinmaz degerleme raporu diizenlenmesi zorunlu kilinmis olup ilgi
(d) genelge ile de kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi sirasinda kisith pay sahibine diisecek bagimsiz
boliimlerin degerinin ana tasinmazda yer alan payinin degerinden fazla oldugu durumlarin tespiti i¢in
degerleme raporu talep edilmektedir.

Ilgi (¢) miilga genelge ile "Yabancilarin Taraf Oldugu Islemlerde Diizenlenecek Degerleme
Raporlarina Iliskin Usul ve Esaslar" diizenlemis; ilgi (e) sayili genelge ile degerleme raporlarina iligkin
tiim siire¢lerin TADEBIS (Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi) iizerinden elektronik ortamda yiiriitiilmesi
icin uygulama standartlar1 getirilmis ve degerleme raporlarinda ortaya ¢ikmasi muhtemel maddi hatalarin
ortadan kaldirilmas1 amaciyla diizenlemelere gidilmistir.

Bu kez degerleme raporlarinin Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemine (TAKBIS) entegre edilmesinden
once degerleme raporlarinda karsilagilan eksiklikler ve standart disi raporlamalarin 6niine gecilmesi, ilke
ve esaslart belirlenmis bir sekilde kontrole tabi tutulmasi, degerleme mevzuatinda meydana gelen
degisikliklerle ilgili olarak birimlerimizce yapilacak giincelleme, is ve islemler, sorumluluk ve dikkat
edilecek hususlar ile TADEBIS rapor formatinda diizenlenecek degerleme raporlarmin teknik usul ve
esaslar1 bu genelgenin temel konularini olusturmaktadir.

II- TANIMLAR VE KISALTMALAR:

1. Kisaltmalar
GABIM : MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S.yi,
KURUL: Sermaye Piyasas1 Kurulu'nu,

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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TADEBIS : Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi'ni
TDUB/BIRLIK : Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi'ni,
TKGM : Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii'ni,

UDES : Uluslararas1 Degerleme Standartlari'ni,

ifade eder.

2. Tammmlar

a.Degerleme: Tasinir veya tasinmaz iktisadi varliklarin belirli bir tarihteki muhtemel degerinin
sermaye piyasast mevzuati ve ilgili difer mevzuat uyarinca belirlenen veya kabul edilen degerleme
standartlar1 ¢ergevesinde para cinsinden bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.

b.Degerleme Kurulusu: Kurul tarafindan sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunmak
iizere yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme firmalarindan TDUB iiyeligi aktif olan ve TADEBIS
sistemine dahil olanlar1 ifade eder.

c.Degerleme Raporu: Uluslararast Degerleme Standartlar1 basta olmak iizere, TDUB
iiyesi yetkili degerleme kurulusunda goérev alan degerleme uzmanlari tarafindan hazirlanan, Sermaye
Piyasas1 Kurulu ile TDUB ve TKGM tarafindan yayimlanan diizenlemelere ve belirlenen normlara uygun
olarak diizenlenen rapordur.

¢.Yasal Briit Kullanim Alami: Taginmazin ilgili mevzuat uyarinca almasi gerekli izin, belge ve
yerine getirilmesi zorunlu yasal gerekleri, imar mevzuatina (ruhsat ve ekleri, proje vb.) uygun olarak insa
edilmis kisimlari, kazanilmis haklari, ruhsat ve eklerinden temin edilen briit kullanim alanini ifade
etmektedir. Yiiriirliikteki imar mevzuatina ve onayli mimari projesine uygun olarak insa edilmis yapilarin
rapor tarihindeki metrekare cinsinden briit kullanim alami yazilacaktir. Insa edilmeyen kisimlar dahil
edilmeyecektir. Bu alan; konu taginmaza ait projesinde bulunan saftlar, 1s1ikliklar, hava bacalari, galeri
bosluklar harig, bagimsiz boliimiin dis konturlarinin ¢evreledigi alani ifade eder. Dis cephe haricindeki
boliimlerdeki dis kontur, duvar orta aks1 olarak belirlenir. Bagimsiz boliimiin igten baglantili olarak cati
aralar1 dahil birden fazla katta yer alan mekéanlardan olugmasi halinde bu katlardaki bagimsiz boliime ait
alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz boliim briit alan1 bulunur.

Briit alan tanimimin temeli 03.07.2017 tarihli ve 30113 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yiiriirliige giren Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nde yer alan "Bagimsiz Béliim Briit Alan" tanimima
dayanmaktadir.

d.Mevcut Briit Kullanom Alani: Tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olup olmadigi, yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi dikkate
alinmaksizin, mahallindeki kullanim alanini ifade etmektedir. Yasal olmayan kisimlar dahil, mahallinde
tespit edilen yapilarin rapor tarihi itibartyla metrekare cinsinden mevcut briit kullanim alani yazilacaktir.

Bu alan; mevcutta da var oldugu goriilen saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklari
harig,gérlilen yerin dis konturlarinin c¢evreledigi alani1 ifade eder. Dis cephe haricindeki
boliimlerdeki/birimlerdeki dis kontur, duvar orta aksi olarak belirlenir. Gorililen yerin igten baglantili
olarak c¢at1 aralar1 dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olugmasi halinde bu katlardaki goriilen
yere ait alanlar birlikte degerlendirilerek mevcut briit kullanim alan1 bulunur.

Kat irtifaki/kat miilkiyeti kurulu olan yerlerde bagimsiz boliim sinir1, kat irtifaki kurulu olmayan
yerlerde parsel sinir1 degerlemenin kapsadigi alandir.

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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e.Piyasa Degeri (Pazar Degeri): Bir tasinmaz veya tasinmaz yiikiimliiliigiinlin, uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde
ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir. "Tahmini tutar" ifadesi muvazaasiz bir
pazar islemi i¢in para cinsinden ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi
itibariyla pazarda; pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir.
Bu fiyat, satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iligkili herhangi bir taraf¢a saglanmig 6zel
bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara
veya kosullara dayanarak arttirilmis veya azaltilmig bir tahmini fiyat1 veya sadece belirli bir malike veya
aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

Tapu ve Kadastro islemlerinde bu deger esas alinir.

Insaat halindeki tasinmazlar igin piyasa degeri hesaplanirken tamamlanmis alternatif projelerin
degerleme tarihindeki giincel degeri ile insaatin tamamlanmasiyla ilgili maliyetler ve riskler dikkate
almir.

f.Yasal Kullamima Esas Piyasa Degeri: Tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca almasi gerekli izin,
belge ve yerine getirilmesi zorunlu yasal gerekleri, imar mevzuatina (ruhsat ve ekleri, proje vb.) uygun
olarak insa edilmis kisimlari, kazanilmis haklari, iizerinde yap1 bulunan tasinmazlarda insaat seviyesi,
ruhsat ve eklerinden temin edilen briit kullanim alan1 ve niteligi esas alinarak belirlenen, bilgili ve istekli
bir alic1 ile bilgili ve istekli bir satic1 arasinda taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, zorlama olmadan basiretli kisiler tarafindan, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirebilecegi tahmin edilen degeridir.

g.Eklenti: Bir bagimsiz boliimiin/birimin disinda olup dogrudan dogruya o boliime/birime ait olan
yeri ifade eder.

g.Basit Tamir ve Tadilat: Yapilarda esash tadilat kapsaminda olmayan, tasiyici sistemi,
bagimsiz boliimiin dis cephesini, 1slak hacimlerin yerini ve sayisin1 degistirmeyen; derz, i¢ ve dis siva,
boya, badana, oluk dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile
bahge duvari, duvar kaplamalari, baca, sacak, ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmasi gibi her tiirlii tamir ve
tadil islemleridir.

h.Esash Tadilat: Yapilarda tasiyict unsuru etkileyen, yapi insaat alanini, emsale konu
alanini, taban alanini, bagimsiz bolim sayisini, ortak alanlarin veya bagimsiz bdlimlerin
alanini, kullanim amacin1 veya ruhsat eki projelerini degistiren islemlerdir.

1.Kontrol Degerleme Raporu: Tasinmaza takdir edilen deger veya degere etki eden hususlar ile
ilgili tereddiitlerin olusmas1 ayrica taginmaza ait degerleme raporlarinda Piyasa Degeri olarak takdir
edilen degerler arasindaki farkin +%20'den fazla olmasi durumunda karsilastirma ve denetleme
amactyla, Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanlig1 talimati veya GABIM tarafindan kontrol asamasinda
talep edilmesi halinde TADEBIS iizerinden algoritma ydntemiyle yetkili degerleme kurulusu atamasi
yapilarak hazirlatilan rapordur.

INI-DEGERLEME RAPORU iSLEM ADIMLARI

1. Degerleme Raporu Basvurular:

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.

Dogrulama Kodu: EEF82088-C94C-46EA-B30F-1C3480CD671F Dogrulama Adresi: https://www.turkiye.gov.tr/tapu-ebys
Dikmen Cad.No:14 Bakanliklar 06100 /ANKARA Bilgi icin:Tevfik BAS [
Tel: (0312) 551 2048 Kontrol Miihendisi #&
www.tkgm.gov.tr Telefon No:(312) 551 44 32 )

KEP Adresi : tasinmazdegerlemedb@tkgm.hs01.kep.tr

3/11



o=

CEVRE, SEHIRCILIK VE IiKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi
Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi

TURKIYE CUMHARETTNIN FOTUMN LI

Degerleme Raporu bagvurular1 gercek kisilerde tasinmaz maliki, tiizel kisilerde tiizel kisiligi
temsile yetkili gercek kisi tarafindan Web Tapu (https://webtapu.tkgm.gov.tr/) resmi erisim adresinden

yapilir.

Ayrica tasinmaz maliki Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi ise ALO-181 Cagr1 Merkezi {izerinden
bagvuru yapilabilir.

Web Tapu ve ALO-181 Cagri Merkezi bagvuru kanallar1 ve TADEBIS disinda diizenlenen format
ve standart dis1 degerleme raporlar1 iglemlerde kullanilmaz. Bu basvuru kanallar1 disinda diizenlenen
degerleme raporlarina dayali olarak gergeklestirilen islem talepleri kabul edilmez.

Tapu islemlerinde kullanilacak degerleme raporlarinin kullanim siiresi 3 aydir. Bu siirenin
gecmesi durumunda, ilgililerce tapu isleminden 6nce sistem iizerinden yeni bir degerleme raporu talep
edilir.

TKGM tarafindan, ilgililerin gerekli bagvuru prosediirii tamamlandiktan sonra bagvuru sahibine
igin ticret bilgisi, 6deme siiresi ve talep numarast SMS/e-posta ile iletilir. Belirtilen siirede iicreti
odenmeyen talepler iptal edilir. ilgilisince 6deme gerceklestirilene kadar Web Tapu iizerinden degerleme
raporuna iliskin talep iptal edilebilir. Hizmet bedeli ddendikten sonra TADEBIS iizerinden yetkili
degerleme kurulusuna degerleme talebi iletilir. Odeme islemi yapilmadan degerleme kurulusuna is
atamasi yapilmaz. Ucretin 6denmesi ile yetkili degerleme kurulusu tarafindan degerleme raporunun
hazirlanmasi i¢in uzman atamasi gergeklestirilir.

GABIM tarafindan basvuru sahibine kontrol raporu hazirlatilmas: gerektigi durumda; SMS ve
e-posta yolu ile bildirimi sonrasi basvuru sahibi Web Tapu iizerinden (Talep Bilgisi--> Talep Amaci-->
GABIM Kontrol) basvuru segenegi ile talepte bulunur. Odeme isleminin yapilmasi {izerine yetkili
degerleme kurulusu atamasi yapilir.

Yetkili degerleme kurulusu tarafindan degerleme raporu hazirlanip 5070 sayili Elektronik Imza
Kanunu c¢ergevesinde e-imza ile imzalanarak onaylandiktan sonra sistem iizerinden kontrol igin
GABIM'e aktarilir. GABIM tarafindan gerekli kontrollerin yapilmasindan sonra degerleme raporu

TAKBIS'e gonderilir.
TAKBIS'e gonderilen degerleme raporlar1 ilgilisi tarafindan Web Tapu iizerinden
goriintiilenebilir.

Ilgililer, degerleme raporu basvurusunda bulunduklar1 tasinmaza iliskin basvurunun, baska bir
tasinmaz ile degistirilmesi i¢in talepte bulunamaz. Bu durumda ilgilisince yeni bir degerleme raporu
talebinde bulunulmasi gerekmektedir.

Payli miilkiyetli tasinmazlarda, paydaslardan herhangi birisinin bagvuruda bulunmas: yeterlidir.
Hazirlanan degerleme raporu ilgili mevzuatinda belirtilen siire ve sartlar i¢inde tiim paydaslar igin
kullanilabilir.

Degerleme Raporunun rapor tarihindeki diizenlenmis tapu bilgileri ile Tapu Miidiirliigline satin
alma veya satis vaadi bagvuru tarihi arasinda tasinmazin degerini degistiren herhangi bir durumun
sicilinden anlasilmas1 halinde (cins degisikligi, yola terk, irtifak hakki tesisi, 442,775, 2942/31-B
maddesi , 3194/18. maddesi, 3083/11.maddesi, 4562/18. maddesi, 6361 sayili kanunlar ve bu kanunlarin
ilgili maddeleri kapsaminda sicilinde yer alan serhler, askeri yasak bdlge beyanlar1 vb.) hicbir siireye
bakilmaksizin ilgilisince yeni bir degerleme raporu basvurusunda bulunulur.

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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Web Tapu sistemi {izerinden hazirlanmis olan raporun ilgilisince goriintiilenememesi, basvuru
sorunlar1 yasanmasi, vb. durumlarda Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanligi webservice@tkgm.gov.tr

e-posta adresine tasinmazin tapu bilgileri belirtilerek sorunun giderilmesi talebinde bulunulur.

Degerleme Raporu konusunda bilgi veya destek i¢in tasinmazdegerleme@tkgm.gov.tr e-posta
iletisim adresine basvurulabilir. Ayrica degerleme kurulusuna yapilacak 6demeler ve kontroldeki raporlar
ile ilgili sorun ve taleplerde GABIM info@mkkgabim.com.tr e-posta iletisim adresinden bilgi talep
edilebilir.

Basvuru sahibi; degerleme raporlarinin denetim/inceleme faaliyeti kapsaminda tasinmazin tiim
tapu verilerini kontrol raporu diizenlemek icin gorevlendirilecek yetkili degerleme kurulusu ile
paylasilmasini en bastan kabul ve onay vermis sayilir.

Degerlemeye iliskin giincel kullanim kilavuzlari ve videolara Web Tapu portalindan ve

https://www.tkgm.gov.tr/ adresinden ulasilabilir.

Ilgililer degerleme kuruluslarinin degerleme raporlarinin diizenlenmesine iliskin her tiirlii sikayet,
oneri ve taleplerini oncelikli olarak TDUB bildirebilirler. Birlik gerekli incelemeleri yaparak siiresi
icerisinde ilgilisine ve TKGM'ye bilgi verir.

2. Yetkili Degerleme Kurulusu Tarafindan Yapilacak Islemler

Tapu ve Kadastro islemlerinde kullanilmak {izere liretilen degerleme raporlari; Uluslararasi
Degerleme Standartlar;, TUDES 310 - Bor¢ Verme ve Teminat Amacli Gayrimenkuller i¢in Iyi
Uygulamalar Kilavuzu, {UK 311- Konut Nitelikli Gayrimenkuller I¢in Iyi Uygulamalar Kilavuzu,
TUDES-312/(1,2,3 versiyonlar1) ve TKGM ilgili genelge ve talimatlarinda belirlenen ilkeler ve
normlar kapsaminda diizenlenir.

Yetkili Degerleme Kuruluslari agagida belirtilen hususlara titizlikle riayet etmekten sorumludur:

a. Degerleme Raporlarinda sorumlu degerleme uzmani, denetmen ve degerleme uzmani olmak
iizere en az l¢ kisinin imzast bulunur. Rapor, hazirlanmasina refakat etmesi durumunda degerleme
uzman yardimcisi tarafindan da imzalanir.

b. Degerlemeye konu tasinmazin yasal durumu ile fiili durumu arasinda farklilik olmasi
durumunda uyumsuzluklar 6lgiilendirilerek mimari projesi tizerinde gosterilir.

c. Degerleme raporunda degerlemeye konu tasinmazin niteligine gore i¢ ve dis cepheye ait
(bagimsiz boliim ise yapr igerisindeki konumu gosterilmeli) en az biri igceriden olmak iizere 3 adet
fotograf degerleme raporunda gosterilir. Degerleme raporuna eklenen tasinmaz fotograflarinin taginmazin
durumu, insaat seviyesi vb. hakkinda tereddiitsiiz fikir vermesi gerekir.

¢. Degerleme Raporu hazirlanmasi sirasinda tasinmaza ait mimari projenin zeminle
karsilastirmasi yapilirken sadece Web Tapu {izerinden temin edilen proje ile degil ayn1 zamanda belediye
arsiv kayitlarindan da teyit edilmelidir.

d. Kat miilkiyeti/irtifaki kurulmus taginmazlarda yer alan ortak alan olarak planda 6zgiilenmis;
otopark alanlari, koridorlar, sahanliklar, sigiaklar, saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklari
vb. mevcut briit alana dahil edilmez. Ayrica yonetim plani ile bagimsiz boliim kullanimina birakilan
ortak alan/alanlar yine briit alana dahil edilmez.

e. Degerleme raporu emsal krokisinde emsal alinan tasinmazlar ile degerlemeye konu tasinmaz en
1yi goriintiilemeyi saglayan hibrit veya etiketli uydu goriintiisiinde birlikte gosterilir.

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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f. Emsal krokisinde dikdortgen, kare vb. alanlar cizilerek emsal bolgesi gosterilmez. Emsal
noktalar1 tek tek noktasal olarak uygun 6lcek ve fark edilebilir zit renkte konumsal olarak krokide ayr1
ayr1 isaretlenir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bdliim birden fazla bloktan olusan bir site icerisinde yer
aliyor ise blok numarasi ve blok adi ile kroki lizerinde gosterilir.

g. Basit tadilat ve onarim islemlerinde; tadilat ruhsati aranmaksizin eksik imalat ve onarim
tutari, yasal tespit, yikim karar1 vb. olup olmadig1 da agiklamalar béliimiinde belirtilerek ve sadece ingaat
seviyesi tablosu eklenerek takdir edilen degerden diistilerek piyasa degeri belirlenir.

g. Fiili olarak tamamlanmis tasinmazlarda esash tadilat isleriyle ilgili belediyeden tadilat ruhsati
alimmis olmalidir. Esashi bir sekilde tadilat yapilan tasinmazlarda tadilat ruhsati ve insaat seviyesi tablosu
eklenerek, piyasa degeri verilir. Tadilat ruhsati alinmadan esash bir sekilde tadilat siireci devam eden
tasinmazlara deger takdir edilmez .

h."Degerleme Hesab1" ve "Uzlastirma ile Degerleme Hesap Agiklama" bdliimlerinde; deger
tespiti asamasinda diizeltme/yuvarlama, serefiye, pazarlik vb. unsurlarin etki diizeyleri ve gerekgeleri
aciklanarak belirlenen degere nasil ulasildigini gosteren matematiksel islemler anlasilir sekilde izah
edilir.

1. Rapor igeriginde, rapor format1 sonunda yer alan uygunluk beyanindan baska bir beyan veya
sart belirtilmez.

i. Emsal diizeltmeleri rapor formatinda dogrudan hesaplanmaktadir. Diizeltilmis Birim Deger
(TL/m?) i¢in ayrica rapor igerigine tablo eklenmesine gerek bulunmamaktadir. Ancak veri setinden farkl
bir diizeltme/karsilastirma var ise aciklamasinda bahsederek mevcut set icindeki "Diger Bilgilere iliskin
Diizeltme" alanindan hesaplanabilir ve/veya varsa proje gelistirme vb. hesap tablosu diizenlenerek rapora
eklenebilir.

j- Ilgi (d) genelge kapsaminda diizenlenecek degerleme raporlarinda kat irtifaki/kat miilkiyeti
tesisi sirasinda kisith pay sahibine diisecek bagimsiz boliimlerin degerinin ana tasinmazda yer alan
paymin degerinden fazla oldugu durumlarda bu husus degerleme raporunun "Degerleme Hesap
Agiklama" kisminda belirtilir.

k. Degerlemeye konu taginmazin Piyasa Degeri ve Yasal Kullanima Esas Piyasa Degeri raporun
"Taginmaz Degerleme Sonucu" boliimiinde gosterilir. Bu deger tasinmazin tamami i¢in bulunan degerdir.
Tapu ve Kadastro iglemlerinde Piyasa Degeri esas alinir. Yasal Kullanima Esas Piyasa Degeri ilgilileri
bilgilendirme amaci ile raporda gosterilir.

I. Bagimsiz bolimde veya alanda birden fazla malikin pay sahibi bulunmasi durumunda,
degerleme raporu talebinde bulunan pay sahibinin payma karsilik gelen Piyasa Degeri ve Yasal
Kullanima Esas Piyasa degeri aciklamalar boliimiinde ayrica belirtilir.

m. Rapor formatinin agiklamalar kisminda veya herhangi bir yerinde bilgi degeri veya bilgi i¢in
yazilmistir vb. ibareleri kullanilmamalidir.

n. Degerlemeye konu tasinmazin proje adi ve/veya site adi biliniyorsa agiklamalar veya adres
boéliimiinde proje ad1 belirtilmelidir.

0. Degerlemesi yapilan tasinmazin ilgili Tapu Miidiirliiglinde kat irtifakina esas onayli mimari
projesinde ve/veya numarataj krokisinde belirtilen bagimsiz béliim numarasinin siirladigi konum ile fiili
durumda kapt numarasinin ve/veya degerleme uzmanina gosterilen bagimsiz boliimiin konumunun
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uyusmamasi durumunda herhangi bir deger takdiri yapilmaz. Bu durumda raporun agiklamalar
boliimiinde konu izah edilerek ilgili deger alanina "hesaplanmadi” ibaresi eklenir.

0. Yap1 kayit belgesi bulunan ancak cins degisikligi yada kat miilkiyeti kurulmasi isleminin heniiz
gerceklesmedigi tespit edilen durumlarda; yapidaki biiyiimeleri gosterir ayrintili kroki rapordaki ilgili
kisimlara eklenir. Is bu durumdaki tasmmazlar i¢in ITUK 311- Konut Nitelikli Gayrimenkuller I¢in Iyi
Uygulamalar Kilavuzu'nda belirtilen hususlar kapsaminda tiim degerlendirme ve agiklamalar yapilarak
isleme yon verilir.

p. Degerlemeye konu tasinmazda deger takdirine engel riskler bulunmasi halinde (bagimsiz
boliimlere ait sinirlarin belirsiz olmasi, taban alaninda biiylime olan bagimsiz boliimii ilgilendiren bir
resmi karar ve/veya yasal tespit olmasi vb) piyasa degeri ve/veya yasal kullanima esas piyasa degeri
takdir edilmez.

r. Sifahi olarak edinilen verilere zorunlu kalinmadik¢a degerleme raporunda yer verilmez.

s. Degerlemeye konu tasinmaz veya bagimsiz bolimiin bulundugu ana tasinmaz ile iligkili
mahkeme karari, ruhsat iptali, yapi tatil tutanagi vb. bulunuyor ise deger takdirine etkisi degerleme
uzmaninca kesinlikle dikkate alinmali ve bu durum raporda detayl bir sekilde agiklanmalidir. Is bu
durumdaki tasinmazlar i¢in IUK 311- Konut Nitelikli Gayrimenkuller i¢in Iyi Uygulamalar Kilavuzu'nda
belirtilen hususlar kapsaminda tiim degerlendirme ve agiklamalar yapilarak isleme yon verilir.

s. Cok katli bagimsiz boliim veya tasinmazlarda mevcut katlar (normal, asma, bodrum, i¢ten

baglantili cati, teras/balkon, depo/komiirliik ) i¢cin kademeli/orantili TL/m? degeri gosterilerek deger
takdiri yapilir.

t. Zeminde fiilen bitmemis insas1 devam eden (natamam) ve kat irtifaki tesis edilmis
tasinmazlara ait degerleme raporlarimin incelenmesinde asagidaki hususlara dikkat edilmesi
gerekmektedir:

t.1) Insaat halindeki tasmmazlar i¢in takdir edilen piyasa degerinin, tamamlanmis alternatif
(konum ve 6zellik olarak benzerlik gosteren) bir projenin degerleme tarihindeki gilincel degeri ile insaatin
tamamlanmasiyla ilgili maliyetleri ve riskleri yansitmasi gerekir.

t.2)Degerlemeye konu natamam taginmazlar i¢in diizenlenen degerleme raporlarinda, diizenleme
tarihi itibar ile insaat faaliyeti slirecine dair gerekli agiklamalar yapilarak piyasa degeri takdir edilir.
Natamam yapinin metruk veya insaatin devam etmeme riskinin olmast gibi durumlarda, degerleme
uzmani deger takdir etmez ve raporun ilgili deger alaninda "hesaplanmadi" olarak gosterir.

t.3) Degerleme raporlarinin diizenlendigi tarih itibar1 ile natamam yapinin belirtilen insaat seviye
orani ile insaat fotograflar1 uyumlu olmali ve insaat sahasi i¢inde degerlemeye konu taginmazin ingaat
seviyesine gore bulundugu blogun konumu veya bagimsiz boliim isaretlenerek gosterilmelidir.

t.4) Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yapi ruhsat tarihi tizerinden iki y1l gegcmemis ve
zeminde fiilen baslamamis yapilarda (Imar Kanununun 29. maddesinde belirtilen yapiya baslama
miiddeti heniiz gegmedigi i¢in) tasinmaza piyasa degeri takdiri yapilabilir.

t.5)? Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yapi ruhsat tarihi tizerinden iki y1l gegmis ve yapi
ruhsat tarihi iizerinden itibaren bes yil gegcmemis olan yapilarda, ingaata baslandig1 ve hangi asamada
oldugu (bina temel hafriyat: ve kazisi, bina temeli, su basman, kaba insaat vb.) degerleme raporunda
fotograflar ile gosterilmesi durumunda tasinmaza piyasa degeri takdiri yapilabilir.
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t.6) Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yap1 ruhsat tarihi lizerinden iki yil ge¢mis olan
yapilarda, zeminde insaata baglanmamis ise ruhsatin yenilenmesi gerektiginden tasinmaza deger takdiri
yapilamaz.

t.7)? Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yap1 ruhsat tarihi tizerinden bes y1l gegmis olan
ve halen ingaat1 devam eden yapilarda ruhsatin yenilenmesi gerektiginden deger takdiri yapilamaz.

t.8)? Natamam tasinmazlarda mimari projesine uygun olmayan ve heniiz insa edilmemis alanlar
degerlemeye konu bagimsiz boliimiin briit alanina dahil edilmez.

u. Yetkili degerleme kuruluslari, diizenlemis olduklar1 tespit edilen hatalar1 gidermekle
yiikiimlidiir.

Tamamlanan degerleme raporu, 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile
imzalanarak TADEBIS iizerinden GABIM'e iletilir. GABIM tarafindan tespit edilecek eksiklikler yetkili
degerleme kurulusu tarafindan en kisa siirede giderilerek rapor tekrar GABIM'e gonderilir.

3. MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S. (GABIM) Tarafindan Yapilacak islemler

TKGM ile GABIM arasinda imzalanmis olan Tasinmaz Degerleme Raporlarinin Kontroliine
Yénelik Isbirligi Protokolii kapsaminda GABIM biinyesinde calisan degerleme uzmanlar; yetkili
degerleme kuruluslar1 tarafindan hazirlanmis olan tiim raporlarin Uluslararas1 Degerleme Standartlari,
Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan onaylanan ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan
yayinlanan diizenlemeler ile TKGM tarafindan ¢ikarilan genelge ve talimat hiikiimlerine gore diizenlenip
diizenlenmedigi hususlarinda gerekli kontrolleri yapar. Deger kontrolleri degerleme raporunda takdir
edilen Piyasa Degeri (TL) lizerinden yapilir.

Yapilan kontroller sonucunda herhangi bir eksiklik ve hataya rastlanilmayan raporlar {izerine
"KULLANILABILIR" ibaresi eklenerek TAKBIS'e gonderilir.

Yapilan kontrollerde Degerleme Raporunda takdir edilen degerin emsallerinden bariz derecede
diisiik veya yiiksek oldugu kanaati olusursa, karsilastirma yapmak amaciyla ilk raporu diizenleyenden
farkli bir kurulusa otomatik atama ydntemiyle kontrol raporu hazirlatilmas: gerektigi hususu GABIM
tarafindan basvuru sahibine SMS ve e-posta yolu ile bildirilir.

Kontrol raporunda takdir edilen deger ile ilk raporda takdir edilen deger arasindaki fark (Kontrol
Raporu Deger Fark Orani) %20 altinda ise raporlarda takdir edilen degerlerin GABIM tarafindan Piyasa
Degerine daha yakin oldugu degerlendirilen rapor {izerine "KULLANILABILIR" ibaresi eklenerek
TAKBIS'e gonderilir. Her iki raporun iicreti bagvuru sahibince yetkili degerleme kuruluslarma &denir.

Deger fark orani;

Deger Fark Orani= (Kontrol Raporu -Rapor Degeri/Rapor Degeri

formiilii ile hesaplanir.

Kontrol raporunda takdir edilen deger ile ilk raporda takdir edilen deger arasindaki fark (Kontrol
Raporu Deger Fark Orani) +%20'den fazla ise karsilastirma yapmak amaciyla her iki raporu
diizenleyenlerden farkli bir kurulusa otomatik atama ydntemiyle ikinci bir kontrol raporu hazirlatilmasi
gerektigi hususu GABIM tarafindan basvuru sahibine SMS ve e-posta yoluyla bildirilir.

Hazirlanan iic rapor arasinda GABIM tarafindan piyasa degerini daha dogru yansittig
degerlendirilen rapor iizerine "KULLANILABILIR" ibaresi eklenerek TAKBIS'e génderilir. GABIM
tarafindan kullanilabilir oldugu degerlendirilen raporda takdir edilen degerden en uzak olan degerin
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takdir edildigi rapor iptal edilir. Iptal edilen raporun iicreti bagvuru sahibine iade edilir. Diger iki raporun
licreti basvuru sahibince degerleme kurulusuna 6denir.

Gerektigi durumlarda karsilastirma yapmak amaciyla kontrol raporu alinmasi i¢in GABIM
tarafindan ilgilisine bilgi verildigi halde 30 giin i¢inde ilgilisince kontrol raporu basvurusu yapilmaz veya
basvuru yapildigi halde rapor {icreti 6denmez ise bagvuruya ait bekleyen degerleme raporu/raporlar
"KULANILAMAZ" ibaresi konularak TAKBIS'e gonderilir. Bu raporlar ile herhangi bir islem
yapilamaz. Degerleme raporunun/raporlarinin iicreti basvuru sahibince degerleme kurulusuna/
kuruluslaria 6denir.

GABIM, hazirlanan degerleme raporlariyla ilgili tereddiite diisiilen durumlarda TDUB'dan gériis
alabilir.

GABIM tarafindan yapilan kontrollerde, degerleme raporlarinda takdir edilen deger haricinde
maddi hata veya talimatlara aykir1 bir durumun tespit edilmesi halinde GABIM, raporu gerekli
diizeltmelerin yapilmasi i¢in degerleme kurulusuna iade eder. Diizeltme istenmesine ragmen yetkili
degerleme kurulusu tarafindan gegerli bir gerekge gostermeden istenilen diizeltmeler yapilmaz ise rapor
iptal edilir. Iptal edilen raporun iicreti bagvuru sahibine iade edilir.

Yapilan kontrollerden sonra TAKBIS'e aktarilan degerleme raporlarinda daha sonra bir sorun
oldugu tespit edilirse s6z konusu raporlar GABIM tarafindan gerekli agiklamalar yapilarak ivedi olarak
Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi'na bildirilir. Ayrica kontrol agamalar1 tamamlandiktan sonra
degerleme raporunda takdir edilen degerin emsallerinden bariz derecede diisiik veya yiiksek oldugu tespit
edilen raporlar hakkinda disiplin islemi uygulanmasi i¢in TDUB'a bildirilir.

Degerleme Raporlarmin GABIM kontroliinden geg¢mis olmasi raporu diizenleyen Yetkili
Degerleme Kurulusu ve imzasi olan personelin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.

4. Tapu Miidiirliigii Tarafindan Yapilacak islemler

Yabanci gergek kisilerin taraf oldugu islemlerde tasinmaz degerleme raporu diizenlenmesi ile
ilgili olarak bilgilendirilme talebinde bulunanlara genelge ve ekleri kapsaminda bilgi verilir. Degerleme
raporunun rapor tarihi ile Tapu Miidiirliigiindeki satis islemi basvuru tarihi, satis vaadi islemi i¢inse
sOzlesme tarihi arasinda 3 aylik siirenin gecip gegmedigi kontrol edilir. Degerleme raporunun gegerlilik
stiresi dolmus ise ilgilisine yeni bir degerleme raporu basvurusunda bulunulmasi yoniinde bilgi verilir.

Bu genelgenin yiiriirliik tarthi ve sonrasinda diizenlenmis raporlardan, {izerinde
"KULLANILABILIR" ibaresi bulunan raporlar tapu islemlerde kullanilir. Uzerinde "KULANILAMAZ"
ibaresi bulunan degerleme raporlari islemlerde kullanilmaz.

TAKBIS'e génderilen degerleme raporlari hakkinda Tapu Miidiirliikleri tarafindan herhangi bir
degerlendirme yapilmaz.

Mevzuatt geregince degerleme raporu diizenlenmesi gereken tapu islemlerinde piyasa
degeri boliimiinde gosterilen deger dikkate alinir.

Payli miilkiyetli tasinmazlarda paya tekabiil eden piyasa degeri (TL) ve ($) bazinda pay oranina
gore personelimizce hesaplanacak olup degerleme uzmaninca raporun acgiklamalar bdliimiinde
hesaplanmis olmas1 durumunda hesaplanan deger kontrol edilerek isleme yon verilir.
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5. Tasinmaz Yatirimi Tespit Belgesi Verecek Makam Tarafindan Yapilacak Islemler

Ilgi (c) Genelge kapsaminda yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi yoluyla Tiirk Vatandaslig
kazanmasi islemlerinde Tasinmaz Yatirnmi Tespit Belgesi vermeye yetkili makam tarafindan, is bu
genelgenin yiiriirliige girdigi tarihten sonra diizenlenen degerleme raporlar: asagidaki maddeler
dogrultusunda incelenir:

a. Degerleme raporlar1 TAKBIS'e aktarilmadan 6énce GABIM tarafindan kontrol edildiginden is
bu genelgenin vyiiriirliige girdigi tarih ve sonrasinda diizenlenen ve iizerinde "KULLANILABILIR"
ibaresi bulunan degerleme raporlartyla ilgili herhangi bir degerlendirme yapilmaz.

b. Is bu genelgenin yiiriirlige girdigi tarih ve sonrasi diizenlenen degerleme raporlarindan
iizerinde "KULLANILABILIR" ibaresi bulunan degerleme raporlar1 esas alinarak iglem tesis edilir.

¢. Degerleme Raporunun Tapu Miidiirliiglinde yapilan islem (satis/satis vaadi ) tarihi dncesinde
diizenlenip diizenlenmedigi ve taniminda belirtildigi {izere siire kontrolii yapilir.

¢. Tapu Midiirliigiine yapilan basvuru (satig/satis vaadi) tarihi dncesinde (3 aylik siire i¢erisinde)
"KULLANILABILIR" ibaresi bulunan birden fazla degerleme raporu olmasi durumunda son tarihli
rapor esas alinarak islem tesis edilir. Ancak basvuru sahibi tarafindan talep edilmesi
durumunda "KULLANILABILIR" ibaresi bulunan diger raporlardan herhangi bir tanesi esas alinarak
da islem tesis edilebilir. Bu raporlar arasinda deger farki kontrolii yapilmaz.

d. Tapu Miidiirliigline yapilan basvuru (satig/satis vaadi) tarihi 6ncesinde; bu genelgenin yiirtirliik
tarithinden once ve yliriirliikk tarihinden sonra diizenlenmis degerleme raporlar1 bulunmasi durumunda bu
genelgenin yiiriirliik tarihinden sonra diizenlenmis ve iizerinde "KULLANILABILIR" ibaresi bulunan
degerleme raporu esas alinarak islem tesis edilir.

e. Is bu genelge hiikiimlerinde yer alan konularin disinda herhangi bir husus tespit edilmesi
durumunda konu gerekge ve goriis belirtilerek Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligina bildirilir.
Bagkanliktan gelecek talimata/goriise gore isleme yon verilir.

Is bu genelgenin yiiriirlik tarihinden 6nce diizenlenen degerleme raporlari ait olduklar
(miilga) genelge esaslar ¢ercevesinde incelenir.

6. Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanhginca Yapilacak islemler

Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligina intikal eden degerleme raporlar1 asagida belirtilen
usuller ¢ercevesince incelenir ve sonuclandirilir:

a. Tasmmmaz Degerleme Dairesi Baskanligi tarafindan degerleme raporlarinin incelenmesi
sirasinda gerek duyulmasi halinde GABIM'den her tiirlii bilgi ve belge talep edebilir. Yapilan inceleme
sonucunda  raporun kabul edilmesi, revize edilmesi, kontrol raporu hazirlatilmasi veya algoritma
iizerinden yeni bir rapor diizenlenmesi yoniinde karar verebilir. Yukarida belirtilen yontemlerden biri
veya birkaci kullanilarak yapilacak olan degerlendirme Tasinmaz Yatirimi Tespit Belgesi vermeye
yetkili makama bildirilir. Ayrica gerekli durumlarda TDUB'dan goriis alinabilir.

b. Ilgi (¢.e) genelge ve éncesi Tapu Miidiirliigiinde tescil islemi gerceklestirilmis taleplerin
degerleme raporlarinda, Tasinmaz Yatirimi Tespit Belgesi vermeye yetkili makamlarca veya Taginmaz
Degerleme Dairesi Baskanliginca tespit edilen eksiklikler, ait oldugu donemin miilga genelgeleri
kapsaminda ilgilisince revize ettirilerek sonuclandirilir. Ilk degerleme raporunu diizenleyen yetkili
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L Tapu ve Kadastro Genel Midurligi
Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi

TUSRHIYE CUMHURVETININ FUTUNCH LI

degerleme kurulusunun kapanmasi, faaliyetinin askiya alinmasi veya miicbir sebeplerle revize islemi
yapilamamast durumunda Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanliginin talimatina goére islemler
gergeklestirilir.

¢. Degerleme raporlarina iliskin gerekli parasal indirgeme/giincelleme hesaplar1 YI-UFE ( Yurt
I¢i Uretici Fiyat Endeksi ) oranlarma gore yapilir.

¢. Usuliine uygun olarak diizenlenmedigi tespit edilen raporlar, raporu diizenleyen degerleme
kuruluslar1 ve imzas1 bulunan ilgili kisiler hakkinda gerekli idari ve hukuki tedbirlerin alinmasi i¢in
TDUB'a iletilir.

IV- SORUMLULUK

TKGM'nin diizenlenen degerleme raporlarindaki sorumlulugu, verilen bilgi ve veriler ile
tasinmaza takdir edilen degerlerin (Piyasa Degeri ve Yasal Kullannoma Esas Piyasa Degeri)
sekli incelemesi ile sinirlidir.

Degerleme raporunda yer alan veri ve bilgilerin dogrulugundan ve diizenlenen raporun tiim igerigi
ile ilgili olarak ortaya ¢ikabilecek her tiirlii cezai ve hukuki hususlar ile yanlis, yaniltici ve/veya eksik
bilgiler dolayistyla olugabilecek zararlardan degerleme raporunu diizenleyen Yetkili Degerleme Kurulusu
ve imzasi olan personeller sorumludur.

Bu genelgenin 3. maddesinde ifade edilen degerleme raporlarinin kontrol islemleri GABIM
tarafindan yapilacaktir.

V- YURURLUK

Bu genelge 27.11.2023 tarihinde yiirtirliige girer.
Ilgi (e) genelge yiiriirliikten kaldirilmistir.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Miidiir V.
Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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