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Ilgi : a) 4 Sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi (R.G. 05/02/2019 tarih ve 30677 say1).
b) 18/09/2026 tarihli 36189470-125.01.01/21900458 sayili Bakanlik Oluru.

*(28/09/2026 tarihli ve E-90759875-020-22003020 sayili Makam Oluru ile giincellenmistir.)

I. GIRIS

Genel Miidiirliigiimiiziin tarafindan Tiirk Vatandasligi Kanununun Uygulamasina Iliskin Y®6netmelik
uyarinca yapilacak tespitlerde ve diger bazi tapu islemlerinde kullanilmak {izere degerleme raporu talep
edilmektedir.

Bu kez ilgi (b) Makam Oluru ile Tiirk Vatandasligi Kanununun Uygulanmasina Iliskin Y®6netmelik uyarinca
yapilacak tespitlerde kullanilacak degerleme raporlarimin Sermaye Piyasasi Kurulu lisansli herhangi bir
Degerleme Kurulusu tarafindan diizenlenebilecegine karar verilmistir.

Degerleme mevzuatinda meydana gelen degisikliklerle ilgili olarak birimlerimizce yapilacak islemler,
sorumluluk ve dikkat edilecek hususlar ile TADEBIS rapor formatinda diizenlenecek degerleme raporlarinin
teknik usul ve esaslar1 bu genelgenin temel konularini olusturmaktadir.

I1- TANIMLAR VE KISALTMALAR:

1. Kisaltmalar

TADEBIS: Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi'ni
TDUB/BIRLIK: Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi'ni,
TKGM: Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii'nd,

UDES: Uluslararasit Degerleme Standartlari'ni,

2. Tammmlar

a.Degerleme: Tasimir veya tasinmaz iktisadi varliklarin belirli bir tarihteki muhtemel degerinin sermaye
piyasast mevzuati ve ilgili diger mevzuat uyarinca belirlenen veya kabul edilen degerleme standartlari
cergevesinde 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.
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c.Degerleme Raporu: Uluslararasi Degerleme Standartlar1 basta olmak (zere, TDUB uyesi yetkili
degerleme kurulusunda gorev alan degerleme uzmanlar tarafindan hazirlanan, Sermaye Piyasas1 Kurulu ile
TDUB ve TKGM tarafindan yayimlanan diizenlemelere ve belirlenen normlara uygun olarak diizenlenen
rapordur.

¢.Yasal Briit Kullanim Alani: 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, ruhsat ve eklerinden temin edilen briit kullanim alanimi ifade etmektedir.
Yiriirlikteki imar mevzuatina ve onayli mimari projesine uygun olarak insa edilmis yapilarin rapor tarihindeki
metrekare cinsinden briit kullanim alan1 yazilacaktir. Insa edilmeyen kisimlar dahil edilmeyecektir. Bu alan;
konu taginmaza ait projesinde bulunan saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklari harig, bagimsiz boliimiin
dis konturlariin cevreledigi alani ifade eder. Di1s cephe haricindeki boliimlerdeki dis kontur, duvar orta aksi
olarak belirlenir. Bagimsiz bolimiin igten baglantili olarak ¢ati aralari dahil birden fazla katta yer alan
mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz bdliime ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz
boliim briit alan1 bulunur.

Briit alan taniminin temeli 03.07.2017 tarihli ve 30113 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige giren
Planli Alanlar Imar Yénetmeligi'nde yer alan "Bagimsiz Boliim Briit Alan" tanimina dayanmaktadir.

d.Mevcut Briit Kullanim Alani: Taginmazin 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 alan1 yazilacaktir.

Bu alan; mevcutta da var oldugu goriilen saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklari harig, goriilen
yerin dis konturlarinin ¢evreledigi alani ifade eder. D1s cephe haricindeki boliimlerdeki/birimlerdeki dis kontur,
duvar orta aksi1 olarak belirlenir. Goriilen yerin icten baglantili olarak cati aralari dahil birden fazla katta yer alan
mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki goriilen yere ait alanlar birlikte degerlendirilerek mevcut briit
kullanim alani bulunur ve bu alan esas alinarak taginmazin piyasa degeri takdir edilir.

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

e.Piyasa Degeri (Pazar Degeri): Bir tasinmaz veya tasinmaz yiikiimliiligiiniin, uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic1 ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi1 gerekli goriilen tahmini tutardir. "Tahmini tutar" ifadesi muvazaasiz bir pazar
islemi i¢in para cinsinden ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibartyla
pazarda; pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en
avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya
imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirllmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alictya yonelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

Tagimnmaz yatirim tespit tutar1 olarak Tapu islemlerinde bu deger esas alinir.

Insaat halindeki tasinmazlar icin piyasa degeri hesaplanirken tamamlanmis alternatif projelerin degerleme
tarthindeki giincel degeri ve ingaatin tamamlanmasina iliskin tespiti yapilabilen riskler dikkate alinir.

f.Yasal Kullanima 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
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kisimlari, kazanilmig haklari, lizerinde yap1 bulunan tasinmazlarda insaat seviyesi, ruhsat ve eklerinden temin
edilen briit kullanim alan1 ve niteligi esas alinarak belirlenen, bilgili ve istekli bir alict ile bilgili ve istekli bir
satic1 arasinda taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, zorlama olmadan basiretli kigiler
tarafindan, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el
degistirebilecegi tahmin edilen degeridir.

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

g.Basit Tamir ve Tadilat: Yapilarda esasl tadilat kapsaminda olmayan, tasiyici sistemi, bagimsiz boliimiin
dis cephesini, 1slak hacimlerin yerini ve sayisin1 degistirmeyen; derz, i¢ ve dis s1va, boya, badana, oluk dere,
dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile bahg¢e duvari, duvar kaplamalari,
baca, sagak, ¢att onarimi ve kiremit aktarilmasi gibi her tiirlii tamir ve tadil islemleridir.

h.Esash Tadilat: Yapilarda tasiyici unsuru etkileyen, yapi insaat alanini, emsale konu alanini, taban alanini,
bagimsiz boliim sayisini, ortak alanlarin veya bagimsiz boliimlerin alanini, kullanim amacini veya ruhsat eki
projelerini degistiren islemlerdir.

1. Kontrol Degerleme Raporu: Tasinmaza takdir edilen deger veya degere etki eden hususlar ile ilgili
tereddiitlerin olugsmasi durumunda denetleme amaciyla, Taginmaz Degerleme Dairesi Bagkanlig1 talimati ile
TADEBIS iizerinden hazirlatilan rapordur.

i.0rtak Alan: Bagimsiz boliimiin yasal sinirlar1 disginda kalan, eklenti olmayan ve kat maliklerinin ortak
kullaniminda olan alanlardir.

I11- DEGERLEME RAPORU ISLEM ADIMLARI

1. Degerleme Raporu Basvurulan

Degerleme Raporu basvurular1 gercek kisilerde tasinmaz maliki, tiizel kisilerde tiizel kisiligin temsiline
yetkili gergek kisi tarafindan Web Tapu (https://webtapu.tkgm.gov.tr/) resmi erisim adresinden yapilir. Ayrica
taginmaz maliki Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi ise ALO-181 Cagr1 Merkezi tizerinden bagvuru yapilabilir.

Tiim degerleme raporlar: icin Talep bilgisi ve talebin amacina uygun olarak basvuru secenegi
iizerinden tercihli veya otomatik algoritma iizerinden istenilen herhangi bir degerleme kurulusu secilerek
basvuru yapilabilecektir.

Tapu islemlerinde kullanilacak degerleme raporlariin kullanim siresi 12 aydir. Bu siirenin-gegmesi
durumunda, ilgililerince tapu isleminden 6nce sistem iizerinden yeni bir degerleme raporu talep edilir.

TKGM tarafindan, ilgililerin gerekli bagvuru prosediirii tamamlandiktan sonra bagvuru sahibine igin iicret
bilgisi, 6deme siiresi ve talep numarast SMS/e-posta ile iletilir. Belirtilen siirede licreti 6denmeyen talepler iptal
edilir. Tlgilisince ddeme gergeklestirilene 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 icin uzman
atamasi gerceklestirilir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan bagvuru sahibine kontrol raporu hazirlatilmas: gerektigi
durumda; bildirim sonrasi basvuru sahibi Web Tapu tizerinden Talep Bilgisi--> Talep Amaci--> Kontrol Raporu
basvuru segenegi ile talepte bulunur. Odeme isleminin yapilmasi iizerine yetkili degerleme kurulusu atamasi
yapilir.
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Degerleme kuruluslar tarafindan degerleme raporu hazirlamip 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu
cercevesinde e-imza ile imzalanarak onaylandiktan sonra sistem iizerinden degerleme raporu TAKBIS' e
gonderilir.

TAKBIS' e gonderilen degerleme raporlar ilgilisi tarafindan Web Tapu iizerinden gériintiilenebilir.

[lgililer, 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.

Payl miilkiyetli tasinmazlarda, paydaslardan herhangi birisinin bagvuruda bulunmasi yeterlidir. Hazirlanan
degerleme raporu ilgili mevzuatinda belirtilen siire ve sartlar i¢inde tiim paydaslar i¢in kullanilabilir.

Degerleme Raporunun rapor tarihindeki diizenlenmis tapu bilgileri ile Tapu Miidiirliigline satin alma veya
satig vaadi bagvuru tarihi arasinda taginmazin degerini degistiren herhangi bir durumun sicilinden anlasilmasi
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 bolge beyanlar1 vb.) hi¢bir siireye bakilmaksizin ilgilisince yeni bir degerleme
raporu basvurusunda bulunulur.

Web Tapu sistemi {izerinden hazirlanmis olan raporun ilgilisince goriintiilenememesi, bagvuru sorunlari
yasanmasi, vb. durumlarda Bilgi Teknolojileri Dairesi Bagskanligi Alo181destek@tkgm.gov.tr e-posta adresine
taginmazin tapu bilgileri belirtilerek sorunun giderilmesi talebinde bulunulur.

Degerleme Raporu bagvuru ve teknik mevzuat konusunda bilgi veya destek igin
tasinmazdegerleme@tkgm.gov.tr e-posta iletisim adresine basvurulabilir.

Degerlemeye iliskin giincel kullanim kilavuzlart 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 6ncelikli olarak TDUB bildirebilirler. Birlik gerekli incelemeleri yaparak stresi icerisinde ilgilisine
ve TKGM'ye bilgi verir.

2. Yetkili Degerleme Kurulusu Tarafindan Yapilacak islemler

Tapu ve Kadastro islemlerinde kullanilmak {izere iiretilen degerleme raporlari; Uluslararast Degerleme
Standartlar;, TDUB lyi Uygulamalar Kilavuzlar1 ve TKGM ilgili genelge ve talimatlarinda belirlenen ilkeler ve
normlar kapsaminda diizenlenir.

Yetkili ve Diger Degerleme Kuruluslar1 asagida belirtilen hususlara titizlikle riayet etmekten sorumludur:

a.Degerleme Raporlarinda sorumlu degerleme uzmani, denetmen ve degerleme uzmani olmak Uzere en az
ti¢ kisinin imzas1 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 dlculendirilerek mimari projesi tizerinde gosterilir.

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

¢.Degerleme Raporu hazirlanmasi sirasinda taginmaza ait mimari projenin zeminle karsilastirmasi yapilir.
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d.Kat miilkiyeti/irtifaki kurulmus tasinmazlarda yer alan ortak alan olarak planda 6zgiilenmis; otopark
alanlari, koridorlar, sahanliklar, siginaklar, saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklar1 vb. mevcut briit
alana dahil edilmez. Ayrica yonetim plani ile bagimsiz boliim kullanimina ayrilmis olan ortak alan/alanlar da o
bagimsiz boliimiin hesaplanan mevcut briit alanina dahil edilmez.

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

f.Emsal krokisinde dikdortgen, kare vb. alanlar gizilerek emsal bolgesi gosterilmez. Emsal noktalari tek tek
noktasal olarak uygun Olgek ve fark edilebilir zit renkte konumsal olarak krokide ayri ayr isaretlenir.
Degerlemesi yapilan bagimsiz boliim birden fazla bloktan olusan bir site igerisinde yer aliyor ise blok numarasi
ve blok adi ile kroki Uzerinde 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 insaat seviyesi tablosu eklenerek
takdir edilen degerden diisiilerek piyasa degeri belirlenir.

g. Mimari projesine ve yap1 ruhsatina gore tamamlanan ancak daha sonra esasli tadilat ile yeniden insasina
baslanan ve halen insaat halinde oldugu tespit edilen tasinmazlar igin tadilat ruhsati aranir. Tadilat ruhsati ve
ingaat seviyesi tablosu rapora eklenerek piyasa degeri takdir edilir. Tadilat ruhsati alinmadan esash bir sekilde
tadilat siireci devam eden taginmazlar i¢in deger takdir edilmez.

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

1. Rapor igeriginde, rapor formati 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 icerigine tablo eklenmesine gerek bulunmamaktadir. Ancak veri setinden farkli bir
diizeltme/karsilastirma var ise agiklamasinda bahsederek mevcut set icindeki "Diger Bilgilere iliskin Diizeltme"
alanindan hesaplanabilir ve/veya varsa proje gelistirme vb. hesap tablosu diizenlenerek rapora eklenebilir.

j- 01.09.2021 tarih ve 2021/4 say1l1 genelge kapsaminda diizenlenecek degerleme raporlarinda kat irtifaki/kat
mulkiyeti tesisi sirasinda kisith pay sahibine diisecek bagimsiz boliimlerin degerinin ana tasinmazda yer alan
paymnin degerinden fazla oldugu durumlarda bu husus degerleme raporunun "Degerleme Hesap Agiklama"
kisminda belirtilir.

k.Degerlemeye konu tasinmazin Piyasa Degeri ve Yasal Kullanima Esas Piyasa Degeri raporun "Tasinmaz
Degerleme Sonucu" bdliimiinde gosterilir. Bu deger tasinmazin tamamu i¢in bulunan degerdir.

Tapu ve Kadastro islemlerinde Piyasa Degeri esas alinir. Yasal Kullanima Esas Piyasa Degeri ilgilileri
bilgilendirme amaci ile raporda gosterilir.

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

m.Rapor formatinin acgiklamalar 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 aciklamalar veya adres boliimiinde
proje ad1 belirtilmelidir.

0.Degerlemesi yapilan taginmazin ilgili Tapu Midiirliiglinde kat irtifakina esas onayli mimari projesinde
ve/veya numarataj krokisinde belirtilen bagimsiz boliim numarasinin sinirladigi konum ile fiili durum ve/veya
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degerleme uzmanina gosterilen bagimsiz boliimiin konumunun uyusmamasi durumunda herhangi bir deger
takdiri yapilmaz. Bu durumda raporun agiklamalar boliimiinde konu izah edilerek ilgili deger alanina
"hesaplanmad1" ibaresi eklenir.

Konumu, vaziyet/mimari plani ile uyumsuz oldugu tespit edilen yapilar i¢in [TUK-311 temel kurallari ile
hareket edilmesi esastir. Bu durumdaki tasinmazlar i¢in raporun agiklamalar boliimiinde TKGM 2019/14 (1808)
sayil1 genelge kapsaminda yapilan hatali blok ve bagimsiz bolim numarasi diizeltme islemi veya trampa
isleminin gergeklestirilmesi dnerisinde bulunulmalidir.

0. Yap1 kayit belgesi bulunan ancak cins degisikligi ya da kat miilkiyeti kurulmasi isleminin heniiz
gerceklesmedigi tespit edilen durumlarda; {UK 311- Konut Nitelikli Gayrimenkuller i¢in Iyi Uygulamalar
Kilavuzu'nda belirtilen ve ikinci asama geregi olan LIHKAB, Serbest Harita Kadastro Miihendisleri veya yetkili
mimarlik ofisince roleve projesi ve zemin tespit tutanagi diizenlenmis olmalidir.

Zeminde mevcut yap1 veya yapi blogu i¢in diizenlenmis yap1 kayit belgesinde belirtilen beyanin yine yap1
veya yapt bloguna ait réleve projesi ve zemin tespit tutanagi ile uyumlu olup olmadigi kontrol edilir.
Degerlemeye konu tasinmaza ve varsa bloktaki bagimsiz bdliimlere ait mevcut briit alan bilgileri detayli olarak
degerleme raporunda belirtilir. Kontrolil yapilan yap1 kayit belgesi ve zemin tespit tutanagi gorsel olarak rapora
eklenerek tapu siciline tescili aranmaksizin deger tespiti yapilir. Yap1 Kayit belgesi iptal edilmemis taginmaz ve
bagimsiz boliimler i¢in deger takdir edilir.

Yap1 Kayit belgesi diizenlenmesi sonrasi cins degisikligi yapilmis ve tapuda kat milkiyeti kurulan
taginmazlarda rapor tarihi itibari ile yetkili idarece veya yargida alinmis yapi1 kayit belgesi iptali karari
bulunmamasi durumunda, proje ile zemin durumu arasindaki uyumsuzluklar raporda ilgili alaninda belirtilmek
sureti ile piyasa degeri takdir edilebilir.

p.Degerlemeye konu tasinmazda deger takdirine engel riskler bulunmasi halinde (bagimsiz boliimlere ait
siirlarin belirsiz olmasi, taban alaninda biiyiime 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 boliimiin bulundugu ana taginmaz ile iliskili mahkeme karari,
ruhsat iptali, yapi tatil tutanagi vb. bulunuyor ise deger takdirine etkisi degerleme uzmaninca kesinlikle dikkate
alinmal1 ve bu durum raporda detayli bir sekilde agiklanmalidir. is bu durumdaki tasmmazlar icin {UK 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 gati,
teras/balkon, depo/komiirliik) i¢in 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 raporlarinin incelenmesinde asagidaki hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir:

t.1) Insaat halindeki tasinmazlar icin piyasa degeri hesaplanirken tamamlanmus alternatif (konum ve 6zellik
olarak benzerlik gdsteren) bir projenin degerleme tarihindeki giincel degeri ile ingaatin tamamlanmasina iligkin
tespiti yapilabilen riskler dikkate alinir.

t.2) Degerlemeye konu natamam taginmazlar i¢in diizenlenen degerleme raporlarinda, diizenleme tarihi
itibar1 ile ingaat faaliyeti siirecine dair gerekli agiklamalar yapilarak piyasa degeri takdir edilir. Natamam yapinin
metruk veya insaatin devam etmeme riskinin olmasi gibi durumlarda, degerleme uzmani deger takdir etmez ve
raporun ilgili deger alaninda "hesaplanmadi" olarak gosterir.

t.3) Degerleme raporlarinin diizenlendigi tarih itibari ile natamam yapinin belirtilen insaat seviye orani ile
ingaat fotograflar1 uyumlu olmali ve insaat sahasi icinde degerlemeye konu taginmazin ingaat seviyesine gore
bulundugu blogun konumu veya baggl‘ln]sU Hbélii i§%£etlege];£1e/1§ gosterilmelidir.

belge, gtivenli troni e imzalanmastir.
Dogrulama Kodu: 3389481 C-731C-413B-854D-52B28D3F0D8C Dogrulama Adresi: https:/www turkiye.gov.tr/tapu-ebys
Dikmen Cad.No:14 Bakanhklar 06100 /ANKARA Bilgi icin:Tevfik BAS = e
Tel: (0312) 551 2048 Kontrol Mithendisi e
www.tkgm.gov.tr Telefon No:(312) 551 44 32 g
KEP Adresi : tasinmazdegerlemedb@tkgm.hs0O1.kep.ir 12




e 10C

CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLIM DEGISiKLIGI BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Mudirlugii
Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi

TURKIVE CUMBURIYETINiN YUZUNCE L1

t.4) Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yap1 ruhsat tarihi {izerinden iki y1l gegmemis ve zeminde
fillen baslamamis yapilarda (Imar Kanununun 29. maddesinde belirtilen yapiya baslama miiddeti heniiz
geemedigi icin) tasinmaza piyasa degeri takdiri yapilabilir.

t.5) Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yap1 ruhsat tarihi {izerinden iki y1l gegmis ve yapi ruhsat
tarihi iizerinden itibaren bes yil gegmemis olan yapilarda, ingaata baslandigi ve hangi asamada oldugu (bina
temel hafriyati ve kazisi, bina temeli, su basman, kaba insaat vb.) degerleme raporunda fotograflar ile
gosterilmesi durumunda tasinmaza piyasa degeri takdiri yapilabilir.

t.6) Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yapi ruhsat tarihi tizerinden iki yil gegmis olan yapilarda,
zeminde insaata baglanmamis ise ruhsatin yenilenmesi gerektiginden deger takdiri yapilmaz.

t.7) Degerleme raporunun diizenlendigi tarihte, yapi ruhsat tarihi iizerinden bes yil gegmis olan ve halen
ingaat1 devam eden yapilarda ruhsatin yenilenmesi gerektiginden deger takdiri yapilmaz.

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

t.9)Yatay kat irtifaki kurulan ve heniiz insaat faaliyeti baglamamuis villa tipi bagimsiz boliimlerden olusan
projelerde tasinmazin bulundugu bdlgenin yol, elektrik, kanalizasyon altyap1 ve iistyapt durumu ve diger kamu
hizmetlerinden faydalanma durumlar1 dikkate alinarak risk degerlendirilmesi yapilmalidir ve deger takdirine
esas emsal taginmazlarin se¢iminde azami hassasiyet gosterilmelidir. Bu tiir projelerde tamamlanmama riski
yliksek goriiliirse gerekli agiklamalar yapilarak arsa pay1 degeri verilmelidir.

u.Bagimsiz bolimlerin parsel {lizerindeki yerleri vaziyet plani ve mimari projesinde biiyiik Olclide
belirlenmis olup bu smir disindaki alanlar ortak alan olarak degerlendirilir. Su tesisi alani, ¢at1 ve gat1 arasi
(Tapuda gat1 piyesli harig), kapici dairesi, bahge, siginak, kalorifer tesisat1 alani, elektrik dagitim odasi, otopark,
komiirliik (eklenti degil ise) ve sahanliklar vb. ortak alanlardan sayilirlar. Teras alaninin ortak alan olup olmadig:
ise onanmig mimari planina gore saptanir.

Tamamlanan degerleme raporlar: 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanarak
TADEBIS iizerinden TAKBIS e gonderilir.

3.Tasinmaz Degerleme Dairesi Basgkanliginca Yapilacak islemler

Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligina intikal eden degerleme raporlari asagida belirtilen usuller
cercevesince incelenir ve sonuglandirilir:

a.Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanlig1 tarafindan degerleme raporlarinin incelenmesi sirasinda gerek
duyulmasi halinde degerleme kurulusundan her tiirlii bilgi ve belge talep edebilir. Yapilan inceleme sonucunda
raporun kabul edilmesi, revize edilmesi, kontrol degerleme raporu hazirlatilmasi veya algoritma tizerinden yeni
bir rapor diizenlenmesi yoniinde karar verebilir. Yukarida belirtilen yontemlerden biri veya birkaci kullanilarak
yapilacak olan degerlendirme ilgili birime bildirilir. Ayrica gerekli durumlarda TDUB'dan goriis alinabilir.

b.Taginmaz Degerleme Dairesi Bagkanliginca tespit edilen eksiklikler, ait oldugu donemin miilga 2020/5,
2021/6, 2023/6 genelgeleri kapsaminda sonuglandirilir. Rapor diizenleyen yetkili degerleme kurulusunun
kapanmasi, faaliyetinin askiya alinmasi veya miicbir sebeplerle revize islemi yapilamamasi durumunda
Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanliginin talimatina gore islemler gerceklestirilir.

c.Ihtiya¢ duyulmasi halinde gerekli parasal indirgeme/giincelleme hesaplari resmi endeksler kullanilarak
yapilir.

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

TKGM' nin diizenlenen degerleme raporlarindaki sorumlulugu, verilen bilgi ve veriler ile tasinmaza takdir
edilen degerlerin (Piyasa Degeri ve Yasal Kullanima 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 dolayisiyla
olusabilecek zararlardan degerleme raporunu diizenleyen degerleme kuruluslar1 ve imzasi olan degerleme
kurulusu personeli sorumludur.

V- YURURLUK

Bu genelge 04.03.2024 tarihinde yiiriirliige girer.
22.11.2023 tarih ve 2023/6 say1l1 genelge yiiriirliikten kaldirilmistir.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Mudur V.
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