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DAGITIM YERLERINE

fgi : a) 4 Sayil1 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.

Ilgi (b), (c) Genelgeler ile yabancilarin taraf oldugu islemlerde tasinmaz degerleme raporu
diizenlenmesi zorunlu kilinmustir. ilgi (¢) Genelge ile "Yabancilarin Taraf Oldugu Islemlerde
Diizenlenecek Degerleme Raporlarina Iliskin Usul ve Esaslar" diizenlemis ve 02.11.2020 tarihi itibari ile
de yiiriirliige girmistir. Bu kez TADEBIS (Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi)-WEB TAPU Uygulamasi
kapsaminda degerleme raporlarinin yetkili kuruluglarca hazirlanmasi, onaylanmasi ve tapu miidiirliigiine
gonderilmesi siirecleri elektronik ortama aktarilarak uygulama standardi getirilmis ve degerleme
raporlarinda ortaya c¢ikmasi muhtemel maddi hatalarin ortadan kaldirilmasi amaciyla asagidaki
diizenlemeler yapilmistir.

1.Degerleme Raporu Basvurulari

Yabancilarin taraf oldugu islemlerde degerleme raporu talepleri https://webtapu.tkgm.gov.tr/
resmi adresinden veya tasinmaz maliki Tirkiye Cumhuriyeti vatandasi ise ALO-181 Cagr1 Merkezi
lizerinden yapilabilir.

Ilgilisi tarafindan degerleme raporuna iliskin hizmet bedeli 6dendikten sonra degerleme talebi
sistem tarafindan ayni giin i¢inde is dagitim algoritmasi ile yetkili degerleme kurulusuna atanir.

Ilgili, degerleme talebine iliskin islem asamalarini (baslangigtan sonuclanana kadar) anlik olarak
Web Tapu iizerinden takip edebilir.

Yetkili kurulus tarafindan degerleme raporu hazirlanip onaylandiktan sonra degerleme raporu
5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanarak sistem iizerinden TAKBiS'e
aktarilir.

Ilgilisi, raporu Web Tapu iizerinden goriintiileyebilir, takibini yapabilir ve bu asamada basit yazim
hatas1 mevcutsa yine Web Tapu iizerinden diizeltme talebinde bulunabilir. Degerleme raporunun
TAKBIS'e gonderilmesi sonrasi, ilgilisince en fazla ii¢ kez diizeltme talebinde bulunulabilir.

Ilgililer, degerleme raporunda belirlenen degere iliskin diizeltme talebinde bulunamaz, ancak yeni
bir degerleme raporu talebinde bulunabilir.
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Ornek 1: A Degerleme kurulusu tarafindan 101 ada 1 parsel 10 nolu bagimsiz béliim icin
diizenlenen degerleme raporunda mevcut durum degeri 300.000 TL olarak belirlenmistir. Belirlenen bu
degerin ilgilisince diisik ya da yiiksek oldugunun diisiiniilmesi durumunda deger diizeltmesinde
bulunulamaz. Ancak yeni bir degerleme raporu talep edilebilir.

Ornek 2: B Degerleme kurulusu tarafindan 101 ada 1 parsel 11 nolu bagimsiz béliim icin
diizenlenen degerleme raporunda yap1 insa yilinin eklenmedigi tespit edilmistir. Bu durumda ilgilisince
sistem iizerinden diizeltme talebinde bulunulmasi gerekmektedir.

Diizeltme talepleri tapu miidiirliigii tarafindan yevmiye numarasi alinmasina kadar talep edilebilir.
Sonrasinda ortaya cikabilecek eksikliklerin/maddi hatalarin (Ornegin; ilgili makamlarca uygunluk talebi
degerlendirmesi asamasinda) ilgili makam tarafindan tespit edilmesi halinde, malik veya ilgilisi Web
Tapu lizerinden yetkili degerleme kurulusundan diizeltme talebinde bulunur.

Sisteme iligskin giincel kullanim kilavuzlar1 ve videolara Web Tapu portalindan ve kurum Web
https://www.tkgm.gov.tr/ adresinden ulasilabilir.

Ilgililer degerleme kuruluslarinin degerleme raporlarinin diizenlenmesine iliskin her tiirlii sikayet,
oneri ve taleplerini Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligine (TDUB) bildirebilirler. Birlik, gerekli
incelemeleri yaparak siiresi igerisinde ilgilisine ve Genel Miidiirliige bilgi verir.

2. Yetkili Degerleme Kurulusu Tarafindan Yapilacak islemler

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

Degerleme ¢aligmasinda birden fazla yontem kullanildiysa uzlastirma rapor igerisinde agiklanir.

Degerleme raporunda emsal satiglarin karsilastirilmas: yaklagimi uygulanmis ise emsal alinan
tasinmazlarin ayni niteliklerde olmasi ve degerlemesi yapilan tasinmazla birlikte ayni kroki iizerinde
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 olmasi halinde, bu
uyumsuzluklar 6l¢iilendirilerek mimari projesi lizerinde gosterilir.

Degerleme raporunda degerlemeye konu tasinmaza ait -tasinmazin niteligine gore- i¢c ve dis
cepheye ait (bagimsiz boliim ise yapi igerisindeki konumu gosterilmeli) en az 3 adet fotograf degerleme
raporundaki yer durumuna gore birlestirilmis tek bir altlik fotograf (kolaj) iistiinde veya ayr1 ayri olarak
gosterilir.

"Degerleme Hesab1 ve Uzlagtirma ile Degerleme Hesap Agiklama" boliimlerinde; deger tespiti
asamasinda diizeltme/yuvarlama, serefiye, pazarlik vb. unsurlarin etki diizeyleri ve gerekgeleri
aciklanarak belirlenen degere nasil ulasildigini gésteren matematiksel islemler anlasilir sekilde agiklanir.
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Degerlemeye konu tasinmazin Mevcut Kullanima Esas Piyasa Degeri (TL) ile Yasal Kullanima
Esas Piyasa Degeri (TL) "Tasinmaz Degerleme Sonucu" béliimiinde gosterilir.

Zeminde fiilen bitmemis veya insas1 devam eden (fotograflar ile tevsik edilmelidir) ve kat irtifaki
tesisli tasinmazlar i¢in ise binanin bitmesi halinde olusacak degeri ayrica degerleme raporunun ilgili
alaninda belirtilir.

Degerleme uzmaninca, natamam taginmazin metruk/ingaatin devam etmeme vb. nedenlerle
tamamlanmasi halindeki degeri takdir edilmeyecek ise degerleme raporu ilgili deger alaninda
"hesaplanmadi" olarak gosterilir.

Yasal Kisitliligi Bulunan Bagimsiz Bélim Vasfina Haiz ve/veya Iskan Amacli Kullanilan
Gayrimenkullere vb. ait degerleme raporlarinda; TUDES 310 - Bor¢ Verme ve Teminat Amaglh
Gayrimenkuller I¢in Iyi Uygulamalar Kilavuzunda belirlenen ilkeler kapsaminda, degerleme raporunun
mevcut durum ve/veya yasal durum degerinin takdir edilememesi halinde ilgili deger alanina
"hesaplanmadi" ibaresinin eklenmesi gerekmektedir.

Yetkili Degerleme kurulusu raporu diizenledikten sonra sik¢a karsilagilan sorunlara sebebiyet
verilmemesi i¢in sistem {izerinden ilgilisine ve TAKBIS'e gondermeden once;

a. Degerleme konusu tasinmaz ile emsal tasinmazlar birlikte ayni kroki tizerinde gosterildi mi?

b. Degerlemesi yapilan tasinmaz natamam ise, degerleme giinii itibari ile mevcut insaat seviyesini
gosteren durum tablosuna rapora fotograf olarak yiiklendi mi?

c. Degerlemeye konu taginmazin yasal durumu ile fiili durumu arasinda farklilik olmasi halinde, bu
uyumsuzluklar 6l¢iilendirilerek mimari projesi tizerinde gosterildi mi?

d. I¢ ve dis cepheye ait (bagimsiz béliim ise yap1 icerisindeki konumu gosterilmeli) en az 3 adet
fotograf ytiklendi mi?

e. Deger tespiti asamasinda diizeltme/yuvarlama, serefiye, pazarlik vb. unsurlarin etki diizeyleri ve
gerekceleri agiklanarak belirlenen degere nasil ulagildigini gosteren matematiksel islemler anlagilir
sekilde agikland1 mi?

sorularini kontrol ettikten sonra degerleme raporunu TADEBIS sistemi iizerinden TAKBIS'e gonderir.

3.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.

TAKBIS'e gonderilen degerleme raporlarinda, tapu miidiirliikleri tarafindan esasa, degere iliskin
herhangi bir degerlendirme yapilmaz.

Ancak Web Tapu lizerinden Tapu Miidiirliigiine gonderilen degerleme raporunda gorevli
personelimizce basit yazim/maddi hatanin yevmiye numarasi alinincaya kadar tespit edilmesi halinde,
ilgilisine (Degerleme Basvurusunda bulunan kisi) Web Tapu iizerinden diizeltme talebinde bulunmasi
gerektigi bildirilir.

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

verilir.

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
Dogrulama Kodu: 8655D346-5BDD-465E-8F9F-B9CF21CA5695 Dogrulama Adresi: https://www.turkiye.gov.tr/tapu-ebys
Dikmen Cad.No:14 Bakanliklar 06100 /ANKARA Bilgi icin:Tevfik BAS migi#ss
Tel: (0312) 551 2048 Sube Muduru &2
www.tkgm.gov.tr Telefon No:(312) 551 44 32 %



T.C.
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi
Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi

Tapu ve Kadastro
Genel Midirligi

Diizenlenen degerleme raporlari, ilgi (c) Genelge kapsaminda uygunluk belgesi talebi igeren
islemlerde deger tespiti icin esas alinr. 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

Ilgi (c) Genelge kapsaminda yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimi yoluyla Tiirk Vatandashigi
kazanmas1 islemlerinde uygunluk belgesi vermeye yetkili makam tarafindan s6z konusu raporlar
asagidaki maddeler dogrultusunda incelenir.

a. Uygunluk belgesi verilmesi asamasinda ortaya ¢ikabilecek eksikliklerde/maddi hatalarda, malik
veya ilgililerince Web Tapu iizerinden diizeltme talebinde bulunmasi istenir.

b. Degerleme raporunda fotograflarin eklenmemesi, kullanilan degerleme yaklasimlarinin
belirtilmemesi, deger takdirine iliskin hesaplarin ve uygunlastirmanin sunulmamasi halinde,
uygunluk belgesi talebinde bulunan taginmazin malik veya ilgiliden uygunluk belgesi vermeye
yetkili makam tarafindan yeni bir rapor talep edilir.

c. Degerlemeye konu tasinmazin tapu sicil bilgileri, -varsa- emsallerin niteligi, sayist1 ve konu
taginmazla benzer 6zellikleri incelenir. Bu agamada yapilan incelemede herhangi bir tereddiide
diistilmesi halinde konu dogrudan Taginmaz Degerleme Dairesi Baskanligi'na intikal ettirilir.

d. Konu taginmaza iliskin daha 6nceden degerleme raporu alinmasina yonelik bir islem yapilip
yapilmadigi TAKBIS-‘Yabancilara Tiirk Vatandashg Verilmesine Yonelik Uygunluk
Sorgulamasi' boliimiinden kontrol edilir. Taginmazin son satig/satis vaadi islemine konu oldugu
tarihin 6 ay Oncesine kadar diizenlenmis degerleme raporu/lar1 varsa, Mevcut Kullanima Esas
Piyasa Degerleri (TL) sistem {iizerinden raporlanir. Yapilan kontrollerde %20'yi asan deger
farkliliklar1 bulunmasi durumunda taginmaz bilgileri belirtilerek {ist yazi ile (ekine raporlar
konulmaz) EBYS iizerinden Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi'na soru konusu
edilir. Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligindan gelecek cevaba gore islem yapilir. Deger
farkliliklariin %20 ve altinda oldugu durumlarda son tarihli rapor esas alinarak islemlere yon
verilir.

e. TAKBIS-‘Yabancilara Tiirk Vatandashigi Verilmesine Yonelik Uygunluk Sorgulamast'
boliimiinden yapilan kontrollerde natamam taginmazin Mevcut Kullanima Esas Piyasa Degeri (TL)
ingaatin farkli safthalarinda degiskenlik gostereceginden, degerleme raporlarinda ilgili alaninda
belirtilen "Tamamlanmast Durumundaki Degerleri" arasinda personelimizce manuel olarak
hesaplanarak %20'yi asan deger farklilig1 olmas1 durumunda tasinmaz bilgileri belirtilerek iist yazi
ile (ekine raporlar konulmaz) EBYS iizerinden Taginmaz Degerleme Dairesi Baskanligi'na soru
konusu edilir. Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligindan gelecek cevaba gore islem
yapilir. Deger farkliliklarinin %20 ve altinda oldugu durumlarda son tarihli rapor esas alinarak
islemlere yon verilir.

f. Yetkili degerleme kuruluslar1 tarafindan diizenlenen degerleme raporlarinda, bu genelgede
belirtilen hususlara iliskin hatalarin siireklilik arz etmesi halinde konu agiklayict bir iist yazi ile
gerekli degerlendirmelerin yapilmasi i¢in Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligina gonderilir.
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Yapilacak tiim incelemeler yerindelik denetimi niteliginde olmay1p sadece degerleme raporlarinda
yer verilen bilgilerin tutarliliginin sekli incelemesiyle sinirlidir. Bu baglamda yapilacak olan
incelemelerde degeri dogrudan belirleyici unsurlarda yasanan tereddiitler Tasinmaz Degerleme Dairesi
Bagkanligina soru konusu edilir.

5.Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanhginca Yapilacak islemler

Ilgi (c) genelge kapsaminda diizenlenen degerleme raporlarinda yasanan tereddiitlerin giderilmesi
amaciyla uygunluk belgesi vermeye yetkili makam tarafindan Taginmaz Degerleme Dairesi Baskanligina
gonderilen raporlar, ilgi (a) mevzuat kapsaminda rapor ve eklerindeki belgeler, sekli olarak incelenerek
talimatlandirilir.

Bagkanlik inceleme sirasinda;

a. Ayni tasinmaza ait birden fazla degerleme raporu sunulmasi durumunda, mevcut kullanima esas
piyasa degerleri arasinda %?20'den daha fazla farklilik olmasi halinde; Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUIK)-kira endeksi veya Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinca yayimlanan (TCMB) Konut
Fiyat Endeksi veya Genel Miidiirliik¢e belirlenecek diger ulusal endeksler ile giincellenen degerler
iizerinden karar verilir.

b. Ayni natamam tasinmaza ait birden fazla degerleme raporu sunulmasi durumunda, yapinin
tamamlanmas1 durumundaki degerleri arasinda %?20'den daha fazla farklilik olmasi halinde
Tiiketici Fiyat Endeksi (TUIK) - kira endeksi veya Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinca
yayimlanan (TCMB) Konut Fiyat Endeksi ve Genel Miidiirliikkge belirlenecek diger ulusal
endeksler ile giincellenen degerler tizerinden karar verilir.

Usuliine uygun olarak diizenlenmedigi anlasilan raporlar; yeni bir degerleme raporu diizenlenmesi
icin ilgililerine bildirimde bulunmak iizere uygunluk belgesi vermeye yetkili makama gonderilir ve ayrica
raporlar1 diizenleyen degerleme kuruluslart ile kisiler hakkinda gerekli idari ve hukuki tedbirleri almak
iizere Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi'ne iletilir.

6.Sorumluluk

Bu diizenleme, ilgi (b) ve (c) genelgeler ¢ergcevesinde kurumumuza ibraz edilen degerleme
raporlarinda uygulama birlikteliginin saglanarak siireclerin elektronik ortama aktarilmasi amaciyla
yapilmistir. Genel Miudiirliigiimiiziin sunulan degerleme raporlarindaki sorumlulugu, verilen bilgi ve
veriler ile tasinmaza 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 yanlig, yaniltici ve/veya eksik bilgiler nedeniyle dogabilecek tiim ihtilaflarin
ve zararlarin her tiirlii cezai ve hukuki sorumlulugu raporu diizenleyen degerleme kurulusuna ve kisilere
aittir.
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7. Diger Hususlar
Bu genelgenin yiiriirliige girmesinden once,

a. Tapu Midiirliikleri veya Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliiklerine ulasmis degerleme raporlarina
iliskin islemler; miilga ilgi (¢) sayili genelge veya sadece Antalya iline miinhasir olmak tiizere
26.07.21021 tarih ve 1796156 sayili "Antalya Ilinde Yabancilarin Taraf Oldugu islemlerde
Diizenlenecek Degerleme Raporlarina iliskin Usul ve Esaslar1 diizenleyen Tadebis-Web Tapu Pilot
Bolge Uygulamasi Talimat1" kapsaminda sonuglandirilir.

b. Tapu Miidiirliiklerine ulagsmamus; ancak ilgililerce s6zlesmesi yapilan, iicreti 6denen, faturasi
diizenlenen (bu belgelerin sunulmasi halinde) islemlerde degerleme raporu ile birlikte KEP
iizerinden 01.10.2021 tarihi mesai bitimine kadar tapu miidiirliigiine gonderilmesi halinde
degerleme raporlar1 miilga ilgi (¢) sayil1 genelge kapsaminda sonuglandirilir

8. Yiiriirliiliik

Bu genelge 20.09.2021 tarihinde yiirtirliige girer.

20.09.2021 tarihi itibariyle ilgi (¢) genelge ve 13.11.2020 tarih ve 2955531 sayili, 20.01.2021
tarih ve 80836 sayili, 29.01.2021 tarih ve 275254 sayil1, 26.07.2021 tarih ve 1796156 sayil1 talimatlar
yuriirliikten kaldirilmistir.

Bilgi ve geregini rica ederim.
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