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Say1  :E-90759875-010.07.01-1796156 26.07.2021

Konu :Antalya ilinde Yabancilarin Taraf Oldugu
Islemlerde Diizenlenecek Degerleme
Raporlarina Iliskin Usul ve Esaslar
diizenleyen TADEBIS-WEB TAPU
Uygulamasi Pilot Bolge Uygulamasi
Talimat1

DAGITIM YERLERINE

fgi : a) 4 Sayili Cumhurbagkanlig1 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 kilmmistir. Antalya ili tiim Ilcelerinde Yabancilarin Taraf Oldugu
Islemlerde Diizenlenecek Degerleme Raporlarma iliskin Usul ve Esaslar1 diizenleyen TADEBIS-WEB
TAPU Uygulamast Pilot Bolge Uygulamast Talimati kapsaminda degerleme raporlarmin yetkili
kuruluslarca hazirlanmasi, onaylanmasi ve tapu miidiirliigiine gonderilmesi siiregleri elektronik ortama
aktarilarak uygulama standardi getirilmis ve asagidaki diizenlemeler yapilmistir.

1.Degerleme Raporu Basvurular:
Yabancilarin taraf oldugu islemlerde degerleme raporu talepleri https://webtapu.tkgm.gov.tr/
resmi adresinden veya ALO-181 Cagr1 Merkezi {izerinden yapilir.

Ilgilisi tarafindan iicreti denen degerleme raporu talebi sistem tarafindan aymi giin iginde is
dagitim algoritmast ile belirlenen yetkili degerleme kurulusuna atanir.

Talep sahibi degerleme caligmasinin baglangi¢ ve bitis siirecindeki islem asamalarint Web Tapu
iizerinden takip edebilir.

Yetkili kurulus tarafindan degerleme raporu hazirlanip onaylandiktan sonra degerleme raporu
5070 sayil1 Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanarak sistem iizerinden Web Tapu'ya
ve TAKBIS'e aktarilir.

Ilgilisi raporu Web Tapu iizerinden gériintiileyebilir ve bu asamada basit yazim hatas1 mevcutsa
sistem tizerinden diizeltme talebinde bulunabilir.

Ilgililerin degerleme raporunda belirlenen degere iliskin tereddiitlerinin olugmasi halinde yeni bir
degerleme raporu talebinde bulunabilir.

Ilgililer degerleme raporlarinin diizenlenmesi sirasinda ve sonrasinda itiraz ve taleplerini Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar Birligine (TDUB) bildirebilirler. Birlik gerekli incelemeleri yaparak ilgilisine ve
Genel Midiirliige bilgi verir. Bagvuru, 6deme vb. siire¢lerin detayli anlatildigi kullanma kilavuzu

https://www.tkgm.gov.tr/tasinmaz-degerleme-dairesi-baskanligi web sayfasinda yayinlanacaktir.
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2. Yetkili Degerleme Kurulusu Tarafindan Yapilacak islemler

Yetkili degerleme kurulusu degerleme raporunu Uluslararas1t Degerleme Standartlar1 (UDES) ve
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayimlanan TUDES-310 Bor¢ Verme ve Teminat
Amagcli Gayrimenkuller i¢in Iyi Uygulamalar Kilavuzunda belirlenen normlara uygun olarak diizenler ve
en az biri sorumlu degerleme uzmani olmak iizere en az iki degerleme uzmani ve rapor hazirlanmasinda
refakat etmesi halinde degerleme uzman yardimcist tarafindan 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu
cercevesinde e-imzaile imzalayarak Web Tapu degerleme sistemi iizerinden ilgilisine ve TAKBIS'e
gonderir.

Degerleme ¢alismasinda birden fazla yontem kullanildiysa uzlastirma rapor igerisinde agiklanir.
Degerleme raporunda emsal satislarin karsilastirilmasi yaklasimi uygulanmis ise emsal alinan
taginmazlarin ayni niteliklerde olmasi ve degerlemesi yapilan tasinmazla birlikte ayni kroki itizerinde
gosterilmesi saglanir.

Degerlemesi yapilan taginmaz natamam ise, degerleme giinii itibari ile mevcut ingaat seviyesini
gosteren durum tablosuna raporda yer verilir.

Degerlemeye konu taginmazin yasal durumu ile fiili durumu arasinda farklilik olmas1 halinde, bu
uyumsuzluklar dl¢tilendirilerek mimari projesi lizerinde gosterilir.

Degerleme raporunda degerlemeye konu taginmaza ait -taginmazin niteligine gore- i¢ ve dis cepheye ait
(BB ise yap1 igerisindeki konumu gosterilmeli)en az 3 adet fotograf birlestirilmis tek bir fotograf (kolaj)
olarak gosterilir.

"Degerleme Hesab1 ve Uzlastirma ile Degerleme Hesap Aciklama" boliimlerinde; deger tespiti
asamasinda dilizeltme/yuvarlama, serefiye, pazarlik vb. unsurlarin etki diizeyleri ve gerekgeleri
aciklanarak belirlenen degere nasil ulasildigini gosteren matematiksel islemler anlasilir sekilde agiklanir.
Tasinmazin natamam olmasi halinde tamamlanmasi durumundaki degeri ayrica belirtilir.

Degerlemeye konu taginmazin Mevcut Kullanima Esas Piyasa Degeri (TL) ile Yasal Kullanima
Esas Piyasa Degeri (TL) "Tasinmaz Degerleme Sonucu" bdliimiinde gosterilir.

3.Tapu Miidiirliigii Tarafindan Yapilacak Islemler

Elektronik ortamda TAKBIiS'e gonderilen degerleme raporlarinda, tapu miidiirliikleri tarafindan
esasa, degere iligkin herhangi bir degerlendirme yapilmaz.

Ancak Web Tapu iizerinden Tapu Miidiirliigline gonderilen Degerleme Raporunda gorevli
personelimizce basit yazim/maddi hata tespit edilmesi halinde, Miidiirliikkte yevmiye numarasi alinarak
islem sonuglandirilmamissa ilgilisine (Degerleme Basvurusunda bulunan kisi) tarafindan yine Web Tapu
iizerinden diizeltme talebinde bulunmasi gerektigi bildirilir.

Hisseli tasinmazlarda hisseye isabet eden deger, hisse oranina gore hesaplanarak isleme yon
verilir.

Diizenlenen degerleme raporlari, ilgi (c) Genelge kapsaminda uygunluk belgesi talebi igeren
islemlerde deger tespiti icin esas alinir. lgi (b) Genelge kapsaminda sunulan ve uygunluk belgesi talebi
icermeyen islemlerde ise herhangi bir yazisma ya da islem yapilmaz.

4.Uygunluk Belgesi Verecek Makam Tarafindan Yapilacak Islemler
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Ilgi (c) Genelge kapsaminda yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi yoluyla Tiirk Vatandaslig
kazanmas1 islemlerinde uygunluk belgesi vermeye yetkili makam tarafindan s6z konusu raporlar
asagidaki maddeler dogrultusunda incelenir.

a-Degerleme raporunda fotograflarin eklenmemesi, kullanilan degerleme yaklasimlarinin
belirtilmemesi, deger takdirine iliskin hesaplarin ve uygunlastirmanin sunulmamasi halinde ilgililerden
Bolge Miidiirliiglince yeni bir rapor talep edilir.

b-Degerlemeye konu tasinmazin tapu sicil bilgileri, -varsa- emsallerin niteligi, sayis1 ve konu
tasinmazla benzer 6zellikleri incelenir. Bu asamada yapilan incelemede herhangi bir tereddiide diisiilmesi
halinde konu dogrudan Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi'na intikal ettirilir.

c-Konu taginmaza iligkin daha onceden degerleme raporu alinmasina yonelik bir islem yapilip
yapilmadigi TAKBIS-‘Degerleme Raporu Karsilastirma' béliimiinden kontrol edilir. Tasinmazin son
satig/satis vaadi islemine konu oldugu tarihin 6 ay oncesine kadar diizenlenmis degerleme raporu/lari
varsa, Mevcut Kullanima Esas Piyasa Degerleri (TL) sistem iizerinden raporlanir. Yapilan kontrollerde
%20'y1 asan deger farkliliklar1 bulunmas: durumunda tasinmaz bilgileri belirtilerek tist yazi ile (ekine
raporlar konulmaz) EBYS iizerinden Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi'na soru konusu edilir ve
gelecek cevaba gore islem yapilir. Deger farkliliklarinin %20 ve altinda oldugu durumlarda son tarihli
rapor esas alinarak islemlere yon verilir.

¢-TAKBIS-‘Degerleme Raporu Karsilastirma' béliimiinden kontrol bdliimiinden yapilan
kontrollerde natamam taginmazin Mevcut Kullanima Esas Piyasa Degeri (TL) insaatin farkli safthalarinda
degiskenlik gostereceginden, degerleme raporlarinda ayrica belirtilen "Tamamlanmis Degerleri" arasinda
%20'y1 asan farklilik bulunmasi durumunda tasinmaz bilgileri belirtilerek iist yazi ile (ekine raporlar
konulmaz) EBYS iizerinden Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi'na soru konusu edilir ve gelecek
cevaba gore islem yapilir.

Yapilacak tiim incelemeler yerindelik denetimi niteliginde olmayip sadece degerleme raporlarinda
yer verilen bilgilerin tutarliligmmin sekli incelemesiyle smirlidir. Bu baglamda yapilacak olan
incelemelerde degeri dogrudan belirleyici unsurlarda yasanan tereddiitler Tasinmaz Degerleme Dairesi
Baskanligina soru konusu edilir.

5.Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanlhiginca Yapilacak Islemler

Ilgi (c) genelge kapsaminda diizenlenen degerleme raporlarmin yasanan tereddiitlerin giderilmesi
amactyla uygunluk belgesi vermeye yetkili makam tarafindan Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligina
gonderilmesi durumunda, raporlar ilgi (a) mevzuat kapsaminda, belirlenen gorev ve yetkiler ¢ergevesinde
Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi tarafindan rapor ve eklerindeki belgeler esas alinmak suretiyle
sekli olarak incelenerek talimatlandirilir. Usuliine uygun olarak diizenlenmedigi anlasilan raporlar; yeni
bir degerleme raporu diizenlenmesi i¢in ilgililerine bildirimde bulunmak iizere uygunluk belgesi vermeye
yetkili makama gonderilir ve ayrica raporlar diizenleyen degerleme kuruluslan ile kisiler hakkinda
gerekli idari ve hukuki tedbirleri almak {izere Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi'ne iletilir.

6.Sorumluluk
Bu diizenleme ilgi (b) ve (c) genelgeler ¢ercevesinde kurumumuza ibraz edilen degerleme
raporlarinda uygulama birlikteliginin saglanarak siireclerin elektronik ortama aktarilmasi amaciyla
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yapilmistir. Genel Miidiirliigiimiiziin sunulan degerleme raporlarindaki sorumlulugu, verilen bilgi ve
veriler ile taginmaza takdir edilen degerlerin (Mevcut Kullanima Esas Piyasa Degeri/Yasal Kullanima
Esas Piyasa Degeri) sekli incelemesi ile sinirlidir. Degerleme raporunda yer alan tiim bilgi ve verilerle bu
verilere dayali olarak tasinmaza takdir edilen degerin (Mevcut Kullanima Esas Piyasa Degeri/Yasal
Kullanima Esas Piyasa Degeri) dogrulugundan raporu diizenleyen degerleme kurulusu ve kisiler
sorumludur. Bu kapsamda yanlis, yaniltici ve/veya eksik bilgiler nedeniyle dogabilecek tiim ihtilaflarin
ve zararlarin her tiirlii cezai ve hukuki sorumlulugu raporu diizenleyen degerleme kurulusuna ve kisilere
aittir.

7.Yiiriirliik

Bu talimat pilot uygulama kapsaminda 02.08.2021 tarihinde Antalya Ili tiim ilgelerinde yiiriirliige
girer.

Bu talimatin yiiriirliige girmesiyle ile 2020/5 sayili genelge, 13.11.2020 tarih ve 2955531,
20.01.2021 tarih ve 80836, 29.01.2021 tarih ve 275254 sayili talimatlar dikkate alinmaz. Yine bu
talimatin yiiriirliige girmesinden énce Antalya Ili tiim ilgeleri Tapu Miidiirliikleri veya Tapu ve Kadastro
VI. (Antalya) Bolge Miidiirliiklerine ulagsmis degerleme raporlarina iliskin iglemler 2020/5 sayili genelge
kapsaminda sonug¢landirilir.

Bilgi ve geregini rica ederim.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Miidiir V.

Dagitim:
Geregi: Bilgi:
Tapu ve Kadastro VI. (Antalya) Bolge Miidiirliigine SERMAYE PIYASASI KURULU
Merkez Birimlere BASKANLIGINA
MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S.NE
Resit Pasa Mahallesi Borsa Istanbul Caddesi N:4
Sarryer ISTANBUL
Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Bagkanligina
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