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Diizenlenecek Degerleme Raporlarina
[liskin Usul ve Esaslar

GENELGE NO: 2020/5 (1905)
DAGITIM YERLERINE

Tlgi : a)4 Sayili Cumhurbagskanligi 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.

Bilindigi iizere ilgi (b), (c) genelgeler ile yabancilarin taraf oldugu islemlerde tasinmaz degerleme
raporu diizenlenmesi zorunlu kilinmustir.

Yapilan incelemelerde; yetkili degerleme kuruluslar: tarafindan birimlerimize sunulan degerleme
raporlarinda bir takim aksakliklar ve sorunlar yasandigi goriilmiistiir.

Bu baglamda karsilasilan tiim bu aksaklik ve sorunlarin giderilmesi ve birimlerimize intikal eden
degerleme raporlarina iligkin standardin saglanmas1 amaciyla asagidaki diizenlemeler yapilmstir.

1-Yetkili Degerleme Kurulusu Tarafindan Yapilacak Islemler:

Kurumumuzca yukarida tanimlanan islemler icin talep edilen degerleme raporlar ek'te yer alan
form kullanilarak hazirlanacaktir.

Formda yer alan bilgilerin, Uluslararasi Degerleme Standartlar: (UDES) ve Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan TUDES-310 Bor¢ Verme ve Teminat Amagli Gayrimenkuller
Icin Iyi Uygulamalar Kilavuzunda belirlenen normlara uygun olarak diizenlenmesi ve degerleme
raporunun tiim igerigi ile ilgili olarak ortaya c¢ikabilecek her tiirlii cezai ve hukuki sorumlulugun
degerleme raporunu diizenleyen kisi ve kuruluslarda oldugu yoniinde raporda ayrica belirtme yapilmasi
saglanacaktir.

Degerleme ¢alismasinda birden fazla yontem kullanilabilecektir. Boyle bir halde uzlastirma rapor
icerisinde aciklanacaktir.

Degerleme raporunda emsal satiglarin karsilastirilmas: yaklagimi uygulanmis ise emsal alinan
taginmazlarin ayni niteliklerde olmasi ve degerlemesi yapilan tasinmazla birlikte ayni kroki tizerinde
gosterilmesi saglanacaktir.

Degerlemesi yapilan taginmaz natamam ise, degerleme giinii itibari ile mevcut ingaat seviyesini
gosteren durum tablosu rapor ekinde sunulacak bitmis durum degeri raporda ayrica belirtilecektir.

Hisseli tasinmazlarda 6nce tasinmazin tamaminin degeri sonra hisseye diisen deger belirtilecektir.
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Deger tespiti asamasinda diizeltme/yuvarlama, serefiye, pazarlik vb. unsurlarin etki diizeyleri ve
gerekeeleri agiklanacaktir.

Degerlemeye konu taginmazin yasal durumu ile fiili durumu arasinda farklilik olmas1 halinde, bu
uyumsuzluklar oOlgiilendirilerek mimari projesi iizerinde gdosterilecektir. Bu sekilde diizenlenen belge
rapora eklenecektir.

Degerleme konusu tasinmaza iligkin tapu sicil kaydinda ve Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii
arsivinde bulunan bilgilere ait belgeler (tapu senedi, mimari proje) rapor ekinde yer almayacaktir.

Degerleme konusu tasinmaza ait -tasinmazin niteligine gore- i¢ ve dis cepheye ait (BB ise yap1
icerisindeki konumu gosterilmeli) en az 3 adet fotograf rapora konulacaktir.

Degerleme raporlarinin Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi https://www.tdub.org.tr/ internet
sayfasinda belirtilen degerleme kuruluslarina ait resmi ve giincel KEP adresleri araciligiyla Tapu
Miidiirliiklerine gonderilecek ya da 1slak imzali ve fiziksel olarak Tapu Miidiirliiklerine sunulacaktir.

Degerleme raporlarinin belirlenen KEP adreslerinden gonderilmesi halinde; "Bu belge 5070 sayili
Elektronik Imza Kanunu ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir” ifadesi bulunmasi zorunludur.

2-Tapu Miidiirliigii Tarafindan Yapilacak Islemler:

Tapu Miidiirliikleri tarafindan raporlarin en az biri sorumlu degerleme uzmani olmak iizere en az
iki degerleme uzmani tarafindan imzalandigi, raporun elektronik ortamda gdnderilmesi halinde,
belirlenen KEP adreslerinden génderilip gonderilmedigi ve "Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza
Kanunu ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir” ibaresinin varligi ya da tapu midiirligiine elden teslim
edildigi durumlarda 1slak imzali olmasi (fiziksel olarak sunulanlar sadece 1slak imzali olabilir) kontrol
edilecektir.

Raporda s6z konusu taginmazin tapu sicil bilgileri ile uyusmayan (ada/parsel/BB no, konum, foto

vb.) maddi hatalar bulunmasi halinde revize edilmesi i¢in ilgilisine iade edilecektir.
Ilgi (c) genelge kapsamindaki taleplerde sunulan degerleme raporlarinda, tapu miidiirliikleri tarafindan
deger takdirini belirleyen etkenler ile deger takdirine iliskin degerlendirme yapilmayacaktir. Raporlar
diger belgeler ile birlikte uygunluk belgesi verecek Makam'a iletilecektir. ilgi (b) genelge kapsaminda
sunulan ve uygunluk belgesi talebi icermeyen degerleme raporlari ise uygunluk belgesi verecek Makam'a
gonderilmeyecektir.

3-Uygunluk Belgesi Verecek Makam Tarafindan Yapilacak islemler

Ilgi (c) genelge kapsaminda yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimi yoluyla Tiirk Vatandaslig
kazanmasi isleminde degerleme raporu talep edilmektedir. Bu kapsamda uygunluk belgesi vermeye
yetkili makam tarafindan s6z konusu raporlar asagidaki maddeler dogrultusunda incelenecektir.

1-Degerleme raporlarinda "Bu rapor Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan TUDES-310 Bor¢ Verme ve Teminat Amagl
Gayrimenkuller Icin Iyi Uygulamalar Kilavuzunda belirlenen normlara uygun olarak diizenlenmistir"”
ibaresi ile "Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan yaywnlanan 2019/1 ve 2019/5 sayili
genelgeler kapsaminda diizenlenen bu degerleme raporunda yer alan veri ve bilgilerin dogrulugunu, tiim
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icerigi ile ilgili olarak ortaya ¢ikabilecek her tiirlii cezai ve hukuki hususlar ile yanhs, yaniltici ve/veya
eksik bilgiler dolayisiyla olusabilecek zararlardan degerleme kurulusu ile birlikte sorumlu oldugumu
beyan ederim."seklinde taahhiit metinlerinin yer almasi1 gerekmektedir. Bu hususlara iliskin herhangi bir
eksikligin tespiti halinde eksikliklerin ikmalinin saglanabilmesi i¢in ilgilisine bilgi verilecektir.

2-Uygunluk belgesi vermeye yetkili makam tarafindan degerleme kurulusunun yetkili olup
olmadig1 tespit edilecektir. Degerleme tarihi itibari ile bahse konu hususun ilgili Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi ve Sermaye Piyasasi Kurulu resmi internet sayfalari iizerinden kontrolii saglanacak,
yetkili kurulus tarafindan diizenlenmediginin tespiti durumunda yeni bir degerleme raporu getirilmesi
icin ilgilisine bilgi verilecektir.

3- Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi internet sayfasi iiye bilgileri iizerinden ad-soyad ve lisans
numarast kullanilmak suretiyle raporda imzasi bulunan degerleme uzmanlarinin yetki/yasaklilik
durumlar1 kontrol edilecektir. Yetkili kisiler tarafindan raporun diizenlenmediginin tespiti durumunda
yeni bir degerleme raporu getirilmesi i¢in ilgilisine bilgi verilecektir.

4- Degerleme raporunun genelge eki formata uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigi, en az iki
degerleme uzmani imzasinin bulunup bulunmadigi, emsallerin krokide gosterilip gosterilmedigi,
fotograflarin tanimlayici yeterlilikte eklenip eklenmedigi, kullanilan degerleme yaklagimlarinin belirtilip
belirtilmedigi, deger takdirine iliskin hesaplarin ve uygunlastirmanin sunulup sunulmadigi vb. hususlar
kontrol edilecektir. Bu hususlara iligkin herhangi bir eksikligin tespiti halinde rapor ve ekindeki belgeler
eksikliklerin ikmali i¢in ilgilisine iade edilecektir.

5-Degerlenen taginmazin tapu sicil bilgileri, -varsa- emsallerin niteligi, sayis1 ve konu taginmazla
benzer Ozellikleri incelenecektir. Bu asamada yapilan incelemede herhangi bir tereddiide diisiilmesi
halinde konu dogrudan Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi'na intikal ettirilecektir.

6-Konu taginmaza iliskin daha 6nceden degerleme raporu alinmasina yonelik bir islem yapilip
yapilmadig1 arastirilacaktir. Islem tarihinden 6nceki son 1 (bir)y1l icerisinde ayni tasinmaz i¢in baska bir
rapor {retilmigse raporlar ekleriyle birlikte Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligina gonderilecektir.

7-Ayni basvuru igerisinde konu tasinmaza iliskin herhangi bir nedenle farkli ya da ayn1 degerleme
kuruluslar tarafindan diizenlenen birden fazla raporun sunulmasi halinde, belirlenen degerler arasinda
%20'yi asan fark varsa konu Taginmaz Degerleme Dairesi Bagkanligina intikal ettirilerek alinacak cevaba
gore isleme yon verilecektir. Farkin %20 ve altinda oldugu durumlarda ise raporlarda tespit edilen
degerlerin aritmetik ortalamasi alinarak islemlere yon verilecektir.

Yapilacak tiim incelemeler yerindelik denetimi niteliginde olmayip sadece degerleme raporlarinda
yer verilen bilgilerin tutarliliginin sekli incelemesiyle sinirl tutulacaktir.

Bu baglamda yapilacak olan incelemelerde degeri dogrudan belirleyici unsurlarda yasanan
tereddiitler Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanliina soru konusu edilecektir.

4-Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanh@ Tarafindan Yapilacak Islemler

Ilgi (c) genelge kapsaminda diizenlenen degerleme raporlariin yasanan tereddiitlerin giderilmesi
amaciyla uygunluk belgesi vermeye yetkili makam tarafindan Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligina
gonderilmesi durumunda, raporlar ilgi (a) mevzuat kapsaminda, belirlenen gorev ve yetkiler ¢ercevesinde
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Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanlig: tarafindan rapor ve eklerindeki belgeler esas alinmak suretiyle
sekli olarak incelenerek talimatlandirilacaktir. Usuliine uygun olarak diizenlenmedigi anlasilan raporlar;
yeni bir degerleme raporu diizenlenmesi i¢in ilgililerine iade edilmek {izere uygunluk belgesi vermeye
yetkili makama gonderilecek ve ayrica raporlar1 diizenleyen degerleme kuruluslari ile kisiler hakkinda
gerekli idari hukuki tedbirleri almak tizere Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'ne iletilecektir.

5-Sorumluluk

Bu diizenleme ilgi (b) ve (c) genelgeler ¢ercevesinde kurumumuza ibraz edilen degerleme
raporlarinda uygulama birlikteliginin saglanmasi1 amaciyla yapilmistir. Genel Miidiirliiglimiiziin sunulan
degerleme raporlarindaki sorumlulugu, verilen bilgi ve veriler ile tasinmaza takdir edilen degerin
(yasal/mevcut durum degeri) sekli incelemesi ile sinirlidir. Degerleme raporunda yer alan tiim bilgi ve
verilerle bu verilere dayali olarak tasinmaza takdir edilen degerin (yasal/mevcut durum degeri)
dogrulugundan raporu diizenleyen degerleme kurulusu ve kisiler sorumludur. Bu kapsamda yanlis,
yaniltict ve/veya eksik bilgiler nedeniyle dogabilecek tiim ihtilaflarin ve zararlarin her tiirlii cezai ve
hukuki sorumlulugu raporu diizenleyen degerleme kurulusuna ve kisilere aittir.

6-Yiiriirliiliikk
Bu genelge 02.11.2020 tarihinde yiiriirliige girer.
Bilgi ve geregini arz/rica ederim.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Miidiir V.
Ek: Tasinmaz Degerleme Raporu Formati (5 sayfa)
Dagitim:
Geregi: Bilgi:
Merkez Birimler + Bolge Miidiirliiklerine SERMAYE PIYASASI KURULU
Berlin Temsilciligine BASKANLIGINA
TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLIGi
(TDUB)NE
GAYRIMENKUL BiLGI MERKEZI A.S.NE
Maslak Mah. Eskibiiyilikdere Cad. Cinar Sokak N:3
K:14/B Ayazaga Ticaret Merkezi Sariyer
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