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IUK 311 — Konut Nitelikli Gayrimenkuller
Icin Iyi Uygulamalar Kilavuzu

Bu kilavuz, degerleme ¢alismalarinda yol gosterici bir rehber olma amaciyla hazirlanmis olup,
kilavuzun herhangi bir bdliimiiniin, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu mevzuati,
Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuati veya baska herhangi bir yasal diizenleme ile ¢elistiginin ortaya
cikmasi halinde, her haliikarda s6z konusu yasal diizenleme gegerli olacaktir.

Bu kilavuzda yer alan bilgiler, tanimlar, 6rnekler vb. degerleme ¢alismalarinda rehber niteligindeki
asgari kistaslar1 ortaya koymay1 amaclamakta olup, her bir gayrimenkul degerleme calismasinin
farkl1 oldugu, pek ¢ok baska farkli etkenin dikkate alinmasi gerektigi ve bu kilavuzda yer
verilmeyen pek ¢ok baska unsurun da var olabilecegi unutulmamalidir. Bu nedenle, gayrimenkul
degerleme kuruluslarinin hazirladigi1 degerleme raporlarinda eksikligi tespit edilen unsurlara iliskin
olarak talep edilen savunma veya aciklamalarda, bu kilavuza atif yapilarak anilan eksik unsurlarin
bu kilavuzda da yer almadigi seklindeki ifadeler hicbir sekilde kabul edilemez.
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AMAC

Bu uygulama bir kisi veya kurumun genel yiikiimliliigiinden ziyade, konut nitelikli
tasinmazlarin (kilavuzda gayrimenkul olarak da belirtilen) degerlemeleri igin, Kapsam,
Kabuller ve Esaslar dogrultusunda talep eden kisi veya kurumlara, Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlarma ve Konut Degerleme Uzmanlarina (bundan sonra Degerleme Uzmanlari olarak
ifade edilecektir) rehberlik etmek amaciyla hazirlanmistir.

KAPSAM, KABULLER, ESASLAR

Tiirkiye’de gayrimenkul degerlemesine iliskin mevzuat; degerlemenin disiplinler arasi
niteliginden 6tiirii, oldukca genis ve kapsamlidir. Bagimsiz Béliim Vasfina Haiz ve/veya Iskan
Amaclh Kullanilan konut nitelikli tasinmazlarin degerleme g¢alismalarinda ilgili mevzuata
kismen veya tiimii ile aykiri, yasal kisitliligi bulunan uygulamalarla karsilasiimaktadir.
Degerleme Uzmanlarina bu ve benzeri durumlarla karsilasildiginda izlenecek yolu gosterecek,
tiim uzmanlar1 ortak paydada bulusturmayi hedefleyen bir uygulama kilavuzuna ihtiyag
duyulmustur. Bu ¢alisma, Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarina ve Degerleme Uzmanlarina,
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (UDS) gozetilerek, lilkemize 6zgii kosullar ¢ercevesinde
rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmstir.

“Bu calisma kilavuzu, IUK 310 Bor¢ Verme ve Teminat Amacli Gayrimenkuller igin Iyi
Uygulamalar Kilavuzu bagh@ ile ayni grupta yer alacak sekilde, IUK 311 Baghgi altinda
“Konutlar i¢in Iyi Uygulamalar Kilavuzu” olarak hazirlannmstir. Bu kilavuzun Bor¢ Verme ve
Teminat Amacli Degerleme c¢alismalart disindaki bir degerleme talebi igin kullanilmasi
durumunda; temel cer¢evenin degismeyecegi diisiiniilerek, degerlemesi talep edilen konut
nitelikli taginmazlarin hangi deger tanimina ve kabullere esas degerlemesi yapilacagi onceden
belirlenmeli ve tarif edilmelidir.

Bu ¢ergevede bir kisim tanimlamalar asagida yapilmistir. Burada belirtilmeyen deger tanimlari
UDS esas alinarak yapilacaktir. Bu kilavuzda, UDS’ de yer alan “varlik, varlik ve
yiikiimliiliiglin” kavramlari kilavuzun icerigine uygun olmasi geregi ile “tasinmaz, tasinmaz ve
ylikiimliiliigliniin” olarak degistirilmistir.

Konaklama amagl turizm tesislerinde karsilasilan ve ilgili uygulama kilavuzunun (IUK 312-1-
Konaklama Tesislerinin Degerlemesi Igin Iyi Uygulamalar Kilavuzu) istisnasi olarak tarif
edilen; devre tatil sdzlesmeleri ve amaca 6zgilileme gibi sozlesmelere konu edilerek fiilen tek
bir bagimsiz birime denk gelecek hisse satis1 konusu olan taginmazlarin( devre miilk, donem
milk, payli miilkiyet, hisseli gayrimenkul satis1 ve benzeri isimler altinda yapilan ve tapu
tesciline konu edilen ) degerinin tespiti, IUK.311 konut nitelikli gayrimenkuller igin iyi
uygulamalar kilavuzu kapsaminda ele alinmasi dnerilmektedir.

Insaati Devam Eden Bitmemis Projelerde Ozel Varsayimlara Dayali Degerleme Calismalari;

Insaat yapim siireci heniiz baslayan veya baslamadan gorseller ve proje verileri iizerinden
yapilan proje degerleme ¢aligmalari, "projenin tamamlanmas: halinde kabulii ile" "6zel
varsayimlara" dayali (6ngoriiler ve beklentilere esas) yapilabilmektedir. Bu nedenle bu
asamada ortaya ¢ikan deger sonucunun projenin bitmis halindeki pazar degeri ile Ortiismedigi
durumlar olabilmektedir. Bu kavramlarin genel c¢ercevesi, Uluslararast Degerleme

Standartlarinda da (UDS) belirtilmistir.



UDS 104 Deger Esaslari, Madde 200.4 de Belirtildigi Uzere:

Ozel varsaymmlar siklikla bir varligin degeri iizerinde meydana gelebilecek olas degisikliklerin
etkisini gdstermek amaciyla kullamlirlar. “Ozel” ifadesiyle tanimlanmis olmasmin amaci, bir
degerleme kullanicisina; aldigi bir degerleme kararinin mevcut kosullarda meydana gelebilecek
olas1 degisikliklere bagli oldugunu veya katilimcilar tarafindan degerleme tarihi itibarryla
dikkate alinmayan bir gorlisii yansittigini vurgulamaktir. Bu varsayimlar bunlarla smirl
olmamak {izere ilgili kisimlar asagidaki gibidir:

(a) gayrimenkuliin bos durumda ve sinirsiz miilkiyetli olduguna dair bir varsayim,

(b) ilgili binanin fiilen degerleme tarihinde tamamlanmis olduguna dair bir
varsayim,

(c) degerleme tarihinde fiilen tamamlanmamis bir sézlesmenin mevcut olduguna
dair bir varsayim,

UDS 410 Gelistirme Amacli Miilk, ilgili Maddelerinde Belirtildigi Uzere:

Gelistirme amacli miilk degerlemesi genellikle projenin tamamlandigindaki kosullarina ve
haline iliskin 6nemli ve/veya anlamli sayida varsayim ve ozel varsayim icerir. Ornegin,
gelistirmenin tamamlanmis olduguna iligkin 6zel varsayimlar yapilabilir. (UDS 410, 30.2).

Pazar veya gelir yaklagimi uyarinca benimsenen yontemlerden bagimsiz olarak, degerlemeyi
gerceklestirenin iki temel dayanak varsayimi benimsemeleri gerekir:

(a) projenin tamamlandiktan sonraki tahmini pazar degerinin, projenin belirlenmis planlara
ve teknik sartnamelere gore ¢oktan tamamlanmis olduguna dair 6zel varsayim altinda,
degerleme tarihindeki giincel degerlere dayanmasi, veya

(b) projenin tamamlandiktan sonraki tahmini degerinin, projenin belirlenmis planlara ve
teknik sartnamelere gore beklenen tamamlanma tarihinde tamamlandigina dair 6zel
varsayima dayanmasi. (UDS 410, 90.8)

Ozel varsayimlara dayanilarak gelecekteki bir tarihe iliskin deger tespiti yapilmasinin soz
konusu olmas1 halinde, bu deger (pazar verilerinden yararlanilsa dahi) bire bir pazar degeri
olarak yansitilmamalidir.

Ayrica Sermaye Piyasast Kurulu'nun Degerleme Tebligine Esas, Degerleme Raporunda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarda, su ifade yer almaktadir:

"Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibartyla tamamlanmis
kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras1 iizerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme
tarihi itibartyla bitirilmis olmas1 varsayimu ile Tiirk Lirasi {izerinden yapilacak deger takdirine
ise gerekirse bilgi amagli olarak ayrica yer verilmesi" seklinde agiklanmaktadir.

Bu calisma; tavsiye niteliginde olup, zaman igerisinde gelistirilebilir, degistirilebilir veya
uygulamadan kaldirilabilir.



TANIMLAR
1. Pazar Degeri

Bir tasinmaz veya taginmaz ylikiimliiliigiiniin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satic1 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, satici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alict tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en
avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satigla iligkili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel
bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel
sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyat1 veya sadece belirli
bir malike veya alictya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

2. Makul Deger

Bir tasinmaz veya yiikiimliliiglintin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi i¢in, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak goriilen fiyatin, ilgili her bir
tarafin bu islemden saglayacagi avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak
degerlendirilmesini gerektirir. Pazar degeri ise pazar katilimcilar1 i¢in gegerli olmayan veya
maruz kalinmayan avantajlarin veya dezavantajlarin genel anlamda goz ardi edilmesini
gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir. Her ne kadar bir¢ok durumda iki taraf
arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa da menfaatlerin
birlestirilmesinden dogan tiim sinerji degeri unsurlar1 gibi pazar degerinin takdiri sirasinda goz
ard1 edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu bazi
durumlar ortaya ¢ikabilmektedir.

3. Yatirinm Degeri/Bedeli

Yatirim degeri bireysel yatirim veya isletme amaglari dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi
icin bir tasinmaz ya da taginmaz projesinin degeridir.

Bu kisi ya da kuruma 6zel bir deger esasidir. Bir tasinmazin malik acisindan degeri, diger bir
tarafa satisinda gergeklesecek satis bedeli ile ayni olabilse de bu deger esasi bir kisi ya da
kurumun taginmazi elinde tutmasindan saglayacagi faydalari yansitir, bu yiizden de varsayimsal
bir el degistirme islemini icermek zorunda degildir. Yatirim degeri, degerleme hangi kisi ya da
kurum i¢in iiretiliyorsa, o kisi ya da kurumun i¢inde bulundugu kosullar1 ve finansal hedeflerini
yansitir. Bu genellikle yatirim performansini 6lgmek i¢in kullanilir.

4. Sinerji Degeri

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan,
bunlarin bir arada toplam degerinin, ayr1 ayri degerlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu
degeri ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alic1 igin gegerli ise, sinerji degeri, varligin



sadece belirli bir aliciya yonelik deger ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar
degerinden farkli olacaktir. Ilgili haklarin toplaminin da {izerindeki ilave deger genellikle
“birlesme degeri” olarak nitelendirilir.

5. Yasal Durum 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, lizerinde yap1 bulunan taginmazlarda ingaat seviyesi, ruhsat ve eklerinden
temin edilen briit kullanim alan1 ve niteligi esas alinarak belirlenen, bilgili ve istekli bir alic1 ve
bilgili ve istekli bir satici 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 degerdir.

6. Mevcut Durum Degeri

Tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olup olmadig,
yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi dikkate alinmaksizin, mahallindeki kullanima,
fiziksel 6zellikleri ve insaat seviyesi esas alinarak belirlenen, bilgili ve istekli bir alic1 ve bilgili
ve istekli bir satict arasinda taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda,
zorlama olmadan basiretli kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim igleminde, el degistirebilecegi tahmin edilen degerdir. Kat
irtifaki kurulu olan yerlerde bagska parsel ve baska bagimsiz boliim sinirina miidahaleler harig;
mevzuata aykiriliklart ile birlikte bagimsiz boliim siniri, kat irtifaki kurulu olmayan yerlerde
parsel sinir1 degerlemenin kapsadigi alandir.

Istisna: Tasinmaz mevzuati ve imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken belge ve izinlerin
tamaminin veya bir kisminin mevcudiyetine ve tasinmaz piyasasinda yasal belge eksikliginden
kaynaklanan deger azalislart yasamadigina dayamr. Ornegin kat irtifakli tasinmazlar yasal
stirecini tamamlamamis ve kat miilkiyetine doniismemistir. Bu agidan yasal gereklerin bir
kismini tamamlamigtir. Benzer ozellikte kat irtifakli ve kat miilkiyetli taginmazlar arasindaki
fark tasinmaz piyasast tarafindan fiyatlandirilamayabilir.

7. Bilgi Amach Degerleme

Kisi ya da kuruma 0zgii etkenlerin dikkate alindigi 6zel varsayimlar igeren ve/veya
degerlemenin amacina ve istenen deger esasina gore; gerekeeleri agiklanarak belirtilmesi
ongoriilen 6zel varsayimlara dayali degeri ifade eder.

8. Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (Yasal)

Insaat halinde ise, degerleme giinii itibari ile tasinmazin “yasal briit kullanim alan1” iizerinden
insaatin tamamlanmasi1 durumundaki bilgi amagl degerlemeyi ifade eder.

9. Tamamlanmasi1 Durumundaki Degeri (Mevcut)

Insaat halinde ise, degerleme giinii itibari ile tasinmazin “mevcut briit kullanim alan1” iizerinden
insaatin tamamlanmasi1 durumundaki bilgi amagl degerlemeyi ifade eder.



10. Yasal Briit Kullanim Alam

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,
kazanilmig haklari, ruhsat ve eklerinden temin edilen briit kullanim alanini ifade etmektedir.

Yirtirliikteki 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 tasinmaza ait projesinde bulunan saftlar, isikliklar, hava bacalari, galeri
bosluklar1 hari¢, bagimsiz boliimiin dis konturlarinin ¢evreledigi alani ifade eder. Dis cephe
haricindeki boliimlerdeki dis kontur, duvar orta aksi olarak belirlenir. Bagimsiz boliimiin icten
baglantili olarak cat1 aralar1 dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olugmasi halinde bu
katlardaki bagimsiz boliime ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz boliim briit alani
bulunur. Briit alan taniminin temeli 03.07.2017 tarih ve 30113 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirliige giren Planli Alanlar imar Y®onetmeligi’nde yer alan “Bagimsiz Béliim
Briit Alan” tanimina dayanmaktadir.

11.Mevcut Briit Kullanim Alam

Tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olup olmadig,
yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi dikkate alinmaksizin, mahallindeki kullanim
alanini ifade etmektedir.

Yasal olmayan kisimlar dahil mahallinde tespit edilen yapilarin rapor tarihi itibariyla metrekare
cinsinden mevcut briit kullanim alani yazilacaktir.

Bu alan; mevcutta da var oldugu goriilen saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklar1 haric,
goriilen yerin dis konturlarinin ¢evreledigi alani ifade eder. Dis cephe haricindeki
boliimlerdeki/birimlerdeki dis kontur, duvar orta aksi olarak belirlenir. Goriilen yerin icten
baglantili olarak cat1 aralar1 dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olugmasi halinde bu
katlardaki goriilen yere ait alanlar birlikte degerlendirilerek mevcut briit kullanim alani bulunur.
Briit alan tanimimin temeli 03.07.2017 tarih ve 30113 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yiiriirliige giren Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nde yer alan “Bagimsiz Boliim Briit Alan”
tanimina dayanmaktadir.

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

12.EKklenti

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

KAT iRTiFAKLI VE KAT MULKIYETLI YAPILAR

1. Kat irtifakli/Kat Miilkiyetli Tasinmazin Bagimsiz B6liim Numarasiin Uyusmamasi
(Trampa Durumu):

Degerlemesi yapilan taginmazin ilgili tapu midirliigiinde kat irtifakina esas onayli mimari
projesinde ve/veya numarataj krokisinde belirtilen bagimsiz boliim numarasinin smirladigi



konum ile fiili durumda degerleme uzmanina gosterilen bagimsiz bolimiin konumunun
uyusmamasi durumunda;

- S0z konusu uyumsuzluk belirtilerek taginmazlara yasal durum degeri verilmemelidir.
Bilgi amagl gosterilen yerin mevcut durum degeri belirtilebilir.

2. Iskan Edilen Kat irtifakli Tasinmazin Tasdikli Mimari Projesi Var, Ruhsatinin Siiresi
Gecmis ve Yapi Kullanma izin Belgesinin Ahlnmamis Olmast:

- Belediye imar arsivinde mevcut dosyasindaki yapi ruhsat, yapt denetimi siirecine iligkin
belgeler ve onayli mimari projesi incelenmelidir.

- Tasdikli proje ile yap1 ruhsat bilgileri karsilagtiriimalidir.

- Ruhsat yenilemesinin yapilamama ve yap1 kullanma izin belgesinin alinmama nedenleri
arastiritlmalidir.

- Ruhsat ve eklerine uygun olmayan imalatlar var ise, zabit tutanagi, yikim karar1 vb.
belgelerin diizenlenip diizenlenmedigi arastirilmali, var ise belgenin igerigi detayli
incelenmelidir.

i.  Iskén edilen bir tasinmaz olmasi nedeni ile ruhsat siiresi dolmus olsa dahi
tasinmaz fiili durumda onayh projesi ile uyumlu ise;

Yasal durum ve mevcut durum degeri ayni olmak kaydiyla verilir.
ii. Projesine aykir1 imalat mevcut ise;

Tasinmaz tlizerinde herhangi bir yikim karari, zabit vb. yok ise projedeki yasal alan
tizerinden yasal durum degeri, mevcutta degerleme uzmaninin gordiigli alan
izerinden ise mevcut durum degeri verilir.

ili.  Projesine aykir1 imalatlar ortak alana veya baska bir bagimsiz bdliime
tasmus ise;

Yasal durum degeri proje alani esas alinarak, mevcut durum degeri ise mahallinde
Olciilen alanlar (baska bagimsiz boliimden ilave edilmis alan harig) dikkate alinarak
verilmelidir.

3. Birden Fazla Kat irtifakl/Kat Miilkiyetli Bagimsiz Béliimiin Birlestirilmis Halde
Kullanilmasi

— Incelenen onayli mimari projesi ile fiili durumdaki bagimsiz béliimlerin simirlar1 ve
alanlar1 ¢akistirilmalidir.

- Birlikte kullanilan bagimsiz béliimlerin ayni rapora konu olup olmadigi irdelenmelidir.

i.  Birlestirilerek kullamilan bagimsiz boliimlerden birkacinin degerlemesi
isteniyorsa;

- Bagimsiz boliim/boliimlerin - proje  ve konum oOzellikleri tek basina
kullanilmasina engel teskil etmiyor ise yasal ve mevcut durum degeri verilebilir.

- Bagimsiz boliim/boliimlerin  proje  ve konum Ozellikleri tek basina
kullanilmasina engel teskil ediyor ise yasal durum ve mevcut durum degeri takdir



edilmeyebilir. Deger takdir edilebilen bagimsiz bdliimler i¢in ise bu durumda
olusabilecek riskler rapor igerisinde belirtilerek onayli mimari projedeki yasal alan
ve konumlar1 dikkate alinarak yasal ve mevcut durum degeri verilebilir.

ii.  Birlestirilerek kullanilan bagimsiz béliimlerin tamaminin degerlemesi
isteniyorsa;

- Bu durumda birlestirilmis bagimsiz boéliimlerin birlikte alim-satima ve
degerlemeye konu edilmeleri sarti ile onayli mimari projedeki alan ve konumlarina
gore her bir bagimsiz boliim i¢in yasal durum degeri takdir edilebilir. Birlestirilmis

haldeki mevcut kullanim i¢in mevcut durum degeri olarak tek bir deger takdir
edilebilir.

ili. Degerlemesi yapilan tasinmazin bir boliimii baska bir bagimsiz boliime
dahil edilmis ise;
- Fiili duruma gore yasal durum degeri ve mevcut durum degeri verilir.
- Degerlemesi yapilan tasinmazin bir boliimii bagka bir bagimsiz béliime dahil
edilmis ve tasinmazlarin birlikte ayni rapora konu olmasi durumunda mevcut

durumda alan artis1 ve azalisi, toplamda kayip olmayacak sekilde birlikte
degerlendirilmesi tercihi yapilabilir.

4. Kat irtifakl/Kat Miilkiyetli Tasinmaza Ait Tasdikli Mimari Projenin Tapu
Miidiirliigii’nde ve/veya Belediyede Bulunamamasi, Kat Planlarinda Numarataj
Olmamasi

Tapu miidiirliigii ve belediyede projenin bulunamamasi veya tasdikli projelerde numaratajin

olmamasi durumu;

Belediye ve tapu miidiirliiglindeki onayli projeler arastirilmali,
Bulunan projelerin say1 ve tarihleri dosyadaki diger belgelerle karsilastiriimali,

Projeler bulunamiyor ise bulunamama nedeni arastirilmali, (yasal bir sorun olup
olmadig: gibi)
Projeye ulagilamamuis ise ruhsat ve varsa yap1 kullanma izin belgeleri incelenmeli,

Fiili durumda ana taginmazda insa edilen bagimsiz boliim sayisi ile tapu kiitiiglinde yer
alan bagimsiz boliim bilgileri karsilastirilmalidir.

i.  Tapu miidiirliigiinde ve belediye arsivinde incelenen mimari projelerde
numarataj bilgisinin bulunmamasi durumunda;

- Temel prensip Yasal Durum Degeri verilmemesi seklinde olmalidir. Mevcut
Durum Degeri, degerleme uzmanina gosterilen bagimsiz boliimiin numarataji
olmamasi disinda herhangi bir yasal sikintis1 bulunmadigi hallerde verilebilir.

ii. Tasinmazin mimari projesi tapu miidiirliigiinde goriilmiis ve belediye’de
arsiv dosyasi goriilememis ise (kayip olmasi sebebiyle);

- Yasal durum degeri tapu miidiirliigiinde bulunan proje esas alinarak deger
verilmelidir. Mevcut durum degeri, taniminda belirtilen sartlara gore verilmelidir.



ili. Tapu miidiirliigiinde goriilen mimari projede numarataj bilgisi yerindeki
ile uyumlu, ancak belediye arsivinde incelenen mimari projedeki
numarataj bilgisi yerindeki ile uyumlu degilse;

- Tapu miidiirliigiinde goriilen mimari proje esas alinarak yasal durum degeri
verilmeli, uyumsuzluk ve diizeltilmesi gerekliligi rapor igerisinde belirtilerek
mevcut durum degeri, taniminda belirtilen sartlara gore verilmelidir.

iv. Tapu miidiirliigiinde ve/veya belediyede numarataj yok ise ve katta tek
bagimsiz boliim mevcut ise;

Degerleme uzmani kanaati ile goriilen taginmaz yap1 ruhsati ve yapi kullanim izin
belgesi bilgileri ile kat miilkiyeti/irtifak listesi dikkate alinarak birbiri ile uyumlu
ve kat tespiti yapilabiliyor ise fiili durumdaki alanlar 6l¢iilerek yasal durum degeri
verilmelidir. Mevcut durum degeri, taniminda belirtilen sartlara gore verilmelidir.

v.  Tapu miidiirliigiinde proje yok veya tapu miidiirliigiinde goriilen mimari
projede numarataj bilgisi yok ise, belediye arsivinde incelenen mimari
projelerde numarataj bilgisi var ve uyumlu ise;

Temel prensip aksini gosteren bir belgeye ulasilamamasi durumunda Yasal Durum
Degeri verilmesi, Mevcut Durum Degeri ise, taniminda belirtilen sartlara gore
verilmesi seklinde olmalidir.

vi. Tapu miidiirliigiindeki dosyasinda birbiri ile uyumsuz birden fazla proje
mevcut ise;

- Dosyadaki en giincel proje esas alinarak gerekli incelemeler yapilir, taginmaz
proje ile uyumlu ise yasal ve mevcut durum degeri takdir edilir.

5. Kat irtifakh/Kat Miilkiyetli Tasinmaza Ait Tapu Miidiirligiinde ve/veya Belediyede
Yer Alan Tasdikli Mimari Projede, Bagimsiz Boliimlere Ait Sinirlarin Belirsiz Olmasi
Durumu;

— Incelenen onayli mimari projesi ile fiili durumdaki bagimsiz béliimlerin smirlari ve
alanlar1 ¢akistirilmalidir.

- Talep edilen bagimsiz bolim icin yasal durum degeri takdir edilmez. Riskleri
belirtilerek gosterilen yer i¢in bilgi amagli mevcut durum degeri takdir edilir.

Siirlar belirsiz olan ve birlestirilmis olarak kullanilan her iki bagimsiz boliimiin birlikte alim-
satima/degerlemeye konu olmalar1 ve sadece belirsizligin bu iki bagimsiz boliim arasinda
olmasi durumunda; her iki bagimsiz boliimiin birlikte alim-satima/degerlemeye konu edilmeleri
sart1 ile birlestirilmis haldeki her iki bagimsiz bdliim i¢in tek deger, yasal durum degeri takdir
edilebilir. Birlestirilmis haldeki mevcut kullanim i¢in ise mevcut durum degeri olarak tek bir
deger takdir edilebilir.

6. Kat irtifakli/Kat Miilkiyetli Tasinmazin Belediyede Onayh Tadilat Projesi Var, Tapu
Miidiirliigiinde Onayh Proje Var Fakat Onayh Tadilat Projesi Yok Ise / Tapu
Miidiirliigiinde Proje Yok Ise;
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~ Tlgili Belediye ve tapu miidiirliigiindeki onayli mimari projelerin say1 ve tarihleri
incelenmeli,

- Tapu miidirliigiinde mevcut proje ile belediyede bulunan tadilat projesi arasindaki
farkliliklar detayl olarak incelenmeli,

- Yap1 kullanma izin / yap1 ruhsati belgesindeki bilgiler ile projelerdeki bagimsiz boliim
sayist, kapali alan vb. bilgiler karsilagtirtlmalidir.

i.  Tasinmazn fiili durumu (kati, alani, boliim ve 6zellikleri) ile belediyede
mevcut tadilat projesi uyumlu fakat tapu miidiirliigiindeki proje ile
uyumsuz ise,

- Uyumsuzlugun sebebi arastirilir. Uyumsuzluk kat irtifakinin/miilkiyetinin
terkin edilip yeniden kurulmasini gerektirmiyor ise yasal durum ve mevcut
durum degeri verilebilir.

- Uyumsuzluk kat irtifakinin/miilkiyetinin terkin edilip yeniden kurulmasim
gerektirmiyor, basit tadilatla uyumlu hale getirilebilir durumda ise, tapudaki
proje esas alinarak yasal durum degeri takdir edilir. Mevcut durum degeri ise
taginmazin fiili durumu esas alinarak belirlenir.

- Uyumsuzluk kat irtifakinin/miilkiyetinin terkin edilip yeniden kurulmasini
gerektiriyor, miilkiyet siirin1 degistiriyor veya basit tadilatla uyumlu hale
getirilemiyor ise, yasal durum degeri verilmemelidir. Belediyedeki tadilat
projesi ile yerinde goriilen bagimsiz boliim konum ve alan olarak uyumlu ise
mevcut durum degeri verilebilir.

ii. Tasinmazn fiili durumu (kati, alam, boliimii ve ozelikleri ) belediyede
mevcut tadilat projesi ile uyumlu ancak tapu miidiirliigiinde onayh mimari
projesi yok ise;

- Tasmmazin mevcut durumu Belediyedeki en giincel tarihli proje ile uyumluysa

yasal durum degeri takdir edilir. Mevcut durum degeri ise tasinmazin fiili
durumu esas alinarak belirlenir.

. Kat Irtifakl/Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Yapr Ruhsatina ve Tasdikli Mimari

Projesine Aykir1 Yapilan imalatlar (Yap: Tatil ve Yikim Kararlar1 vb. Yoksa) Mevcut

Ise;

- Onayli projesine aykiri olarak yapilmis imalatlar yerinde 6l¢tim ile hesaplanmali ve
onayli projesi ile karsilagtirtlmalidir.

- Tasinmaz {izerinde herhangi bir yikim karari, zabit vb. yok ise projedeki yasal alan
iizerinden yasal durum degeri, mevcutta degerleme uzmaninin gordiigii alan iizerinden
ise mevcut durum degeri verilebilir.

. Kat Irtifakl/Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Yap: Ruhsatina ve Tasdikli Mimari
Projesine Aykir1 Yapilan imalatlar (Yap: Tatil ve Yikim Kararlari vb. Varsa) Mevcut
Ise;
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Onayli mimari projesine ve yapi ruhsatina aykiri olarak yapilmis imalatlar igin
diizenlenmis yapu tatil tutanagi, yikim karar1 vb. tutanaklar bulunmasi durumunda;

- Belediye dosyasinda taginmaza ait yap1 ruhsati ve mimari projesi incelenmeli,

- Dosyadaki yap1 tatil tutanagi ve yikim karar1 ile bilgi ve belgeler, proje ile
karsilagtirilmalidir.

- Yikim kararmin igerigi detayli incelenmeli, degerlemesi yapilan tasinmaz ve ana
tasinmaz ile ilgisi yorumlanmalidir.

Degerleme konusu bagimsiz boliimii ilgilendiren bir karar ve yasal tespit olmasi
durumunda yasal ve mevcut durum degeri verilmemelidir. (Yerinde gosterilen bagimsiz
boliim igin bilgi amagli mevcut durum degeri takdir edilebilir). Yasal tespit ve kararin
bina geneli ve degerlemesi yapilan bagimsiz boliim ile dogrudan ilgili olmamasi
durumunda yasal durum degeri ve mevcut durum degeri takdir edilmelidir.

9. Kat Irtifakl/Kat Miilkiyetli Tapu Kiitiigiinde Tescilli Ancak Hicbir Belgesi
Bulunamayan Tasinmazlar;

Belediye ve tapu miidiirliiglinde yasal bilgi ve belgelerin bulunamamasi durumunda;
— Tlgili kurumlar, belediye ve tapu miidiirliigiinde dosyalar1 arastiriimals,

- Dosyasinda mimari proje, yap1 ruhsat1 ve yapi kullanma izin belgesi gibi degerlemeye
esas belgelerin bulunamama nedeni sorgulanmali,

— Tlgili kurumlarda degerlemeye esas belgelerin bulunmamasi nedeni ile gosterilen
bagimsiz boliime yasal durum degeri verilmemeli ve ancak mevcut durum degeri
verilmelidir.

10. Kat Irtifakh/Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Cati Kat Mimari Projesinde Yok ise;

Tapu miidiirliigiinde mevcut onayli mimari projesinde c¢at1 kat projelendirilmemis
olmasina ragmen fiili durumda ¢ati aras1 kullanimli olmas1 durumunda;

— Tlgili belediye ve tapu miidiirliigiinde mevcut onayli projeler incelenmeli,
— Tadilat projesi olup olmadig arastirilmals,
- Tapu kiitligiline tescil bilgileri, bagimsiz boliim listesi incelenmelidir.
i.  Yatay kat irtifakinda bir bagimsiz boliim ise (tamami kendi kullaniminda
ise);
Cat1 boslugu yasam alanina doniistiiriilmiis ise projesine gore yasal durum degeri,
fiili duruma gore mevcut durum degeri verilmelidir.

ii.  Dikey kat irtifakinda bir bagimsiz boliim ise;

Cat1 boslugu tiim maliklerin ortak kullanim alaninda oldugu igin, projesine gore
normal kat alani esas alinarak yasal durum degeri verilmelidir. Mevcut durum
degeri ise mahallinde kullanilan alan {izerinden verilir. (Yikim karar1 ve tespit
tutanag1 yok ise) (yikim karar1 ve tespit tutanagi var ise mahallindeki kullanim
alanina gore bilgi amaglt mevcut durum degeri verilebilir.)
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11. Kat Irtifakl/Kat Miilkiyetli, Onayh Projesine Gére Cati Kath Bagimsiz Boliimiin
Katlarinn iki Ayr1 Béliim Seklinde Kullamlmas:

Tapu midiirliglindeki onayli projesinde ¢at1 katli goriilen taginmazin fiili durumda katlarin
birbirinden ayrilarak farkli kisiler tarafindan kullanilmas1 durumunda;

- llgili belediye ve tapu miidiirliigiinde mevcut onayli projeler incelenmeli,
- Tadilat projesi olup olmadig: arastirilmalidir.

Normal kat ve cat1 kattaki boliimler goriilmiis ise; onayli mimari projesine gore yasal durum
degeri, fiili durum dikkate alinarak mevcut durum degeri verilir.

12. Cat1 Aralh Bagimsiz Boliimde Tasinmazin Niteliginin Tapu Suretinde Eksik/Hatah
Olmasi;

Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimiin tapu senedinde niteliginin mesken, tapu kiitiiglinde ve
tapu mudiirliigiindeki projesinde ¢at1 piyesli/arali olarak goriiliiyorsa;

~ llgili belediye ve tapu miidiirliigiinde onayli mimari projesi (kat planlari, kesit ve
goriiniisler) incelenmeli,

- Tapu kiitiiglindeki tescil bilgileri incelenmeli,
- Tapu senedi ile karsilagtirilmalidir.
i.  Tapu kiitiigiinde ¢at1 piyesli/arali olarak tescil edilmis ise;

- Degerleme uzmanina ibraz edilen tapu senedinde mesken fakat tapu
midiirliigiindeki onayl1 projesi ve tapu kiitiigiinde cat1 piyesli olarak goriiliiyorsa
yasal ve mevcut durum degeri verilmelidir.

ii. Tapu Kkiitiigiinde mesken, tapu miidiirliigiinde mevcut onayhh mimari
projesinde cati piyesli/aral ise;

- Tapu kiitiigiinde tescil edilen bagimsiz boliim niteliginin degistirilmesi yoniinde
isleme ihtiyag oldugu raporda belirtilerek yasal ve mevcut durum degeri
verilmelidir.

13. Kat Irtifakli/Kat Miilkiyetli, Tapu Kiitiigiinde ve Onayh Projesinde Ayni, Mahallinde
Farklh Fonksiyonda Kullanilan Tasinmaz Olmasi

Tapu miidiirliigiindeki onayli projesinde bagimsiz boliimiin tapu tescilinde goriilenden farkl
fonksiyonda kullanilmasi durumunda;

- Tapu midiirliglinde mevcut onayl projeler incelenmeli,

- Belediyede onayl tadilat projesi olup olmadig1 arastirilarak, tadilat projesinin tapuya
tescil ettirilip bagimsiz boliimiin niteliginin fiili duruma uygun olarak degistirilmesi
rapor igeriginde tavsiye edilmelidir.

- Tapu tesciline gore yasal durum, fiili kullanima gére mevcut durum degeri verilmelidir.
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14. Kat Irtifaki veya Kat Miilkiyeti Tesis Edilmis Binada Taban Alaninda Biiyiimeler
Mevcut Ise

Tapu midiirliiglinde tasinmazin mimari projesi (vaziyet plani, kat planlari, kesitler, goriiniisler)
yapi1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgeleri incelenmeli,

- Vaziyet planindaki bina oturumu ile fiili durumdaki oturumu (6lgiilerek)
karsilagtirilmali,

- Dosyada (yap1 tatil tutanagi ve yikim karari ile ilgili bilgi ve belgeler) olup olmadigi
incelenmelidir.

- Degerleme konusu bagimsiz boliimii ilgilendiren bir karar ve/veya yasal tespit olmasi
durumunda yasal ve mevcut durum degeri verilmemelidir. (Riskleri belirtilerek bilgi
amagli meveut durum degeri takdir edilebilir.)

- Yikim karar1 ve yapi tatil tutanagi gibi yasal tespit ve karar yok ise; projeye esas alan
izerinden yasal durum degeri, fiili kullanim alani {izerinden mevcut durum degeri takdir
edilir. Bu durumun risk teskil edebilecegi raporda belirtilmelidir.

15. Hisseli ve Yapih Tasinmazlarda Hisse Degerinin Belirlenmesi

Hisseli tasinmazlarda hisse degeri; taginmazin tamami iizerinden hesaplanarak yasal durum
degerinde belirtilir. Mevcut durum degeri ise mahallindeki Olgililen alanlar dikkate alinarak
verilmelidir.

Hisseli, birden ¢ok bagimsiz birimden olusan iizeri yapili olan tasinmazlarda yerinde bir adet
birim gosteriliyorsa, once tasinmazin tamami iizerinden hisse degeri yasal durum degerinde
belirtilir, daha sonra gdsterilen yerin degeri mevcut durum degerinde belirtilir.

Hisseli tasinmazlarda hisse degeri belirlenirken mevcut riskler géz oniinde bulundurularak
emsal analizi asamasinda pazarda benzer miilkiyet yapisina sahip emsal tasinmazlarin dikkate
alinmas1 6nem arz etmektedir.

16. Heniiz insas1 Tamamlanmamis Tasinmazlar

insa halinde olan ve kat irtifaki kurulmamis yapilar; insa halindeki yapilarda yasal
yiikiimliiliikleri g6z oniinde bulundurularak yasal ve mevcut durum degeri, genellikle maliyet
yontemine gore, girigimci kar1 ve serefiyesi de goz oniinde bulundurularak takdir edilmektedir.
Bu hesaplama genellikle agsagidaki formiile gore yapilir.

Tasinmaz Degeri = Arsa Pay1 Degeri + (Tasmnmaz Alam x Birim Insa Maliyeti x Ingaat
Seviyesi) + ((Girisimci Kar1 ve Serefiyesi) x Insaat Seviyesi) (Cevre diizenlemesi birim insaat
maliyeti i¢cerisinde dikkate alinmaz ise ayrica degerlendirilir)

Girigsimei kari tespit edilirken pazar kosullar1 dikkate alinmalidir.

Eger tasinmazin insas1 devam etmiyor ve/veya yasal ylkiimliiliikleri karsilamiyor ise alict
kitlesinin kisitlanma durumu ve tiim risk unsurlar1 dikkate alinarak yapilacak hesaplamaya
girisimci karmin eklenmemesi uygun olabilir. Her haliikdrda tiim bu degerlendirmeler
yapilirken taginmazin mevcut insaat seviyesi ile olugsmus ikinci el pazari var ise degerlendirme
yapilirken bu husus dikkate alinmalidir.
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Her kosulda Uluslararas1 Degerleme Standartlarinda tanimli farkli degerleme yontemleri ile de
gerekeeleri aciklanmak kosulu ile degerleme yapilabilir.

Degerleme konusu tasinmazin tamamlanma seviyesi bulundugu yapinin veya blogun ya da
sitenin ilerisinde olabilir. Bu baglamda degerleme uzmani ¢aligmasinda binanin ve sitenin
donatilarinin  tamamlanma seviyesini degerlendirip, deger takdiri hesaplamalarinda
gozetmelidir.

Insa halinde olan ve kat irtifaki kurulmus veya kurulmamis yapilarin piyasa degeri
hesaplanirken 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 tutar takdir
edilecektir. Diger bir ifade ile degerleme tarihi itibariyla pazarda; pazar de§eri tanimina
uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli
fiyat takdir edilecektir. Bunun i¢inse inga halindeki tasinmazin tamamlanmama riski
hesaplanir. Bu hesap yapilirken ingaati yapanin ge¢mis is bitirmeleri, finansal giici,
itibar1 vb. hususlar dikkate alinir. Higbir durumda bu risk sifir olarak alinamaz. Ayrica
insaat tamamlanincaya kadar gececek siirede tasinmazin degerini etkileyebilecek olasi
riskler (makro ekonomideki gelismeler, plan degisiklikleri vs.) degerlendirilir. Bunlarla
birlikte, inga halindeki bir tasinmaza iliskin deger takdir edilirken mutlaka paranin zaman
degeri dikkate alinmali ve tamamlamasi durumundaki degerden iskonto edilmelidir.

TAPU KAYITLARINDA CIiNS TASHIHi YAPILMAMIS TASINMAZLAR
- Tlgili resmi kurumlardan parselin imar durumu incelenmelidir.

- Imar dosyasinda yapiya iliskin yap1 ruhsati, projesi, yap1 kullanma izin belgesi veya
yapiya iligskin kazanilmis hak mahiyetindeki belgelerin olup olmadig1 arastirilmalidir.

- Degerleme uzmani, sifahi olarak aldigi imar durumu bilgisine istinaden rapor hazirliyor
ise, rapor iceriginde imar durum bilgisinin sifahi oldugu, imar durumu bilgisinin sifahi
olarak alinmasinin risk olusturabilecegi rapor iceriginde belirtilmelidir.

1. Yapiya lliskin Tasdikli Mimari Proje ve Yapi Ruhsat1 Yok ise;

Yapi ruhsat1 ve tasdikli mimari proje bulunamiyorsa, yasal durum degeri olarak sadece
arsa degeri verilir. Uzerindeki yap1, mevcut durum degerinde takdir edilir.

2. Yapi Ruhsati, Yap1 Kullanma izin Belgesi ve Tasdikli Mimari Proje Belgelerinden En
Az Biri Varsa;

Yap: ruhsati, onayli proje ve/veya Yap: Kullanma izin Belgesi mevcut ise parsel
iizerindeki bina ile iligkilendirilir. Ruhsat ile binanin uygunluguna kanaat getirilir ise
cins tashihi yapilmasi 6nerisiyle yasal durum degeri verilmelidir. Mahallinde 6l¢iim ile
belirlenen yapi alani ile ruhsat alani karsilastirilmali, kiigiik olan ve imar durumuna gore
uygun olan alana (yikim karari veya aykiriliga dair yasal tespit olmamasi sart1 ile) yasal
durum degeri verilebilir. Ruhsat veya diger yasal evraka aykir1 ve fazla yapilasmanin
olmas1 durumunda (yikim karar1 veya aykiriliga dair yasal tespit olmamasi sarti ile)
mevcut durum degeri verilebilir. Parsel ilizerindeki yap1 ile ilgili yikim karar1 veya
aykirihiga dair yasal tespit olmasi halinde yasal durum degeri olarak arsa degeri

verilmelidir.
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3. Gegici Insaat Ruhsatina Gore Insa Edilen Yapilar
1. Parselin imar durumu ve ruhsatin siiresi incelenir.

il. Gegici ingaat serhi olan yapilar i¢in, parselin en giincel imar durumuna gore yasal
durum degeri olarak arsa degeri verilir. Mevcut durum degeri olarak tizerindeki
yapinin degeri de takdir edilebilir. Degerleme uzmanu, sifahi olarak aldig1 imar durumu
bilgisine istinaden rapor hazirliyor ise, rapor igeriginde imar durum bilgisinin sifahi
oldugu imar durumu bilgisinin sifahi olarak alinmasinin risk olusturabilecegi rapor
iceriginde belirtilmelidir.

TAPU KAYITLARINDA CINS TASHIHI YAPILMIS TASINMAZLAR

- 1lgili resmi kurumlardan imar durumuna bakilmali, dosyasinda ruhsat1 ve projesi olup
olmadig1 arastirilmalidir.
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- Dosyasinda bu belgelere ulasilamiyorsa parsel iizerindeki yapinin imar veya kadastro
paftasina isli olup olmadig, cins tashihine konu yapinin paftaya isli yapr ile alani, insaat
tarihi, geometrik formu, kat sayis1 dikkate alinarak karsilastirilmasi yapilmalidir.

- Cins tashihine konu yap1, imarl parsel {izerine inga edilmis ise, imar durumuna* uygun
insa edilip edilmedigi karsilastiriimalidir.

(*Tasinmazin insa edildigi tarihteki imar durumuna ulasilabiliyor ise, insa tarihindeki
imar durumuna uygun insa edilip edilmedigi, insa tarihindeki imar durumuna aykir1 inga
edilmesi durumunda dosyasinda bu durumla ilgili herhangi bir olumsuz karar, cezai
tutanak vb. olup olmadig1 incelenmelidir).

- Cins tashihli yapinin hukuki dayanag iki uygulamadan gelmektedir.
(1) Malik tarafindan cins tashihi iglemi talep edilmesi,

(2) Malik tarafindan talep edilmeksizin kadastro ¢aligmalar1 sonucunda cins tashihi
yapilmasi, (kadastro tespiti ¢alismasinda yapiya ait ruhsat, proje, iskan olmasa dahi
halihazir durum 6lgiilerek cins tashihli tapu verilmektedir).

1. Yapi Kullanma izin Belgesi, Tasdikli Mimari Proje ve/ veya Yap1 Ruhsat1 Yok Ise;

1.1. Cins Tashihinin Dayanag1 Kadastro Tespitinden Geliyorsa ve Mimari Proje,
Rubhsat, Yap1 Kullanma izin Belgesi Yok ise;

Cins tashihinin dayanagi kadastro tespiti ise; yapinin inga tarihi veya cins tashih
tarihi esas alinarak (cins tashih tarihi eski olup, bina yikilip yeniden insa edilme
durumu tespit edilirse yap1 degeri verilmez) degerlendirme yapilir.

Yapi, bu béliimiin 2. Maddesinde (Yapr Kullanma Izin Belgesi Olmaksizin Cins
Tashihi Yapilabilecek Yapilar) belirtilen tarihlerden 6nce insa edilmis ve tapu kaydi
dayanag1 kadastro tespitinden geliyorsa; paftada isli alan ile fiili durum alan1 farkl
ve farklilik ana yapiya zarar vermeden sonradan eklenen bir alan ise kadastral
paftalarda isli bina alan1 baz alinarak yasal durum degeri, fiili durumdaki yapinin
degeri (yikim karar1 veya aykiriliga dair yasal tespit olmamasi sart1 ile) mevcut
durum degeri olarak takdir edilebilir. Parsel lizerindeki yapi ile ilgili yikim karari
veya aykiriliga dair yasal tespit olmasi halinde yasal durum degeri olarak arsa
degeri verilir.

1.2. Yap1 Ruhsati, Yap1 Kullanma izin Belgesi ve Tasdikli Mimari Proje Belgelerinden
En Az Biri Var ve Yap1 Uyumsuz ise;

Yapi ruhsati, onayl projesi ve/veya Yapi1 Kullanma izin Belgesi mevcut ise parsel
tizerindeki bina ile iligkilendirilir. Mahallinde 6l¢iim ile belirlenen yap1 alani ile
yasal evraklarindaki alan karsilastirilmali kiigiik olan alan (yikim karar1 veya
aykiriliga dair yasal tespit olmamasi sarti ile) yasal durum degeri olarak
verilmelidir. Ruhsat veya diger yasal evraklarina aykir1 ve fazla yapilasmanin
olmas1 durumunda (yikim karar1 veya aykiriliga dair yasal tespit olmamasi sart1 ile)
mevcut durum degeri verilebilir. Parsel iizerindeki yapr ile ilgili yikim karar1 veya
aykiriliga dair yasal tespit olmasi halinde imar durumu bilgisine gore arsa degeri
yasal durum degeri olarak verilmelidir. Degerleme uzmani, sifahi olarak aldigi imar
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durumu bilgisine istinaden rapor hazirliyor ise, rapor igeriginde imar durum
bilgisinin sifahi oldugu belirtilmelidir. Imar durumu bilgisinin sifahi olarak
alimmasinin risk olusturabilecegi, rapor iceriginde belirtilmelidir.

2. Yapi Kullanma izin Belgesi Olmaksizin Cins Tashihi Yapilabilecek Yapilar

Kural olarak, yap1 kullanma izin belgesi olmadan cins tashihi yapilamaz. Ancak, bu
kuralin disinda kalan yapilar da vardir. Bunlarin cins tashihi islemlerinde yap1 ruhsati
ve dolayisiyla yap1 kullanma izin belgesi aranmaz. Bu yapilarda, ilgili yonetim biriminin
verecegi yap1 kullanma izin belgesi yerine gecen belge ya da yorenin doku ve mimari
ozelliklerine, bilim, sanat ve saglik kurallarina uygun olduklarini belirtir bir yazi ile cins
tashihi yapilabilir.

Ancak, ilgili yonetim birimlerinin verecegi uygunluk yazilarinda; yapiin bitirilme
tarihi, yapinin kullanilis amaci, yapim gereglerinin tiirli, blok ve kat sayilar1 ile kimi
durumlarda belediye orgiitiiniin kurulus tarihlerinin de belirtilmis olmasi gerekmektedir.

i. 3194 Sayih imar Kanunu’nun Yiiriirlik Tarihi Olan 09.11.1985 Oncesi
Yapilar

Asagidaki yapilarin cins tashihi istemleri, yap1 kullanma belgesi aranmaksizin, il
0zel idareleri ya da belediyelerce verilen ve oturma belgesi yerine gecen belgeler
tizerine karsilanir.

a) 6785 sayili Imar Kanunu nun yiiriirliige girdigi 16 Ocak 1957 giiniinden &nce
yapilmis tiim yapilar. (2981 sayili imar Affi Yasasi’nin Gegici 2/a. Maddesi)

b) 10 Ocak 1975 giinlinden 6nce belediye ve komsu alanlar1 disinda yapilmis
yapilar. (2981 sayili imar Affi Yasasi 'min Gegici 2/b. Maddesi ve 6785 sayili imar
Kanunu’'nun Ek 8. Maddesi)

¢) 6785 sayili Imar Kanunu’nun Ek 8’nci maddesi geregince, imar ve Iskan
Bakanligi’nin Onerisi lizerine Bakanlar Kurulu’nca bayindirlhik diizenine
gecirilmesine karar verilmis illerde, bayindirlik diizenine gegirilme tarihlerinden
once belediye ve komsu alanlari disinda yapilmis yapilar. (6785 sayili imar
Kanunu’'nun Ek 8. Maddesi)

1.Erzincan li, 22 Nisan 1980
2. Amasya ve Kirsehir illeri, 23 Kasim 1982
3.Usak 1li, 29 Mart 1983

4. Adiyaman, Agri, Ardahan, Batman, Bayburt, Bingdl, Cankiri, Corum,
Gilimiighane, Hakkari, 1gdir, Karabiik, Kars, Kiitahya, Mardin, Mus, Siirt, Sirnak,
Tokat, Tunceli, Sanlurfa ve Yozgat illeri, 1 Haziran 1983

20.07.1972 giinii yiiriirliige giren 1605 say1li Kanun ile 6785 sayili Imar Kanunu’na
eklenen Ek 7 ve 8’nci maddeler geregince, illerimiz 1975 ile 1983 yillar1 arasinda
degisik tarihlerde Bakanlar Kurulu kararlari ile imar diizenine gegirilmisler ve
illerin imar diizenine gegirilmeleri Resmi Gazetede yayimlanarak duyurulmustur.
[llerimizin giincel ayrimlarina gére imar diizenine gegirilme tarihleri asagidadir:
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ii.

10.01.1975 tarih ve 15114 sayili Resmi Gazete: Adana, Afyon, Aksaray, Ankara,
Antalya, Artvin, Aydin, Balikesir, Bartin, Bilecik, Bitlis, Bolu, Burdur, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diyarbakiwr, Diizce, Edirne, Elazig, Erzurum, Eskisehir,
Gaziantep, Giresun, Hatay, Isparta, Istanbul, Igel, 1zmir, Karaman, Kastamonu,
Kayseri, Kirikkale, Kirklareli, Kilis, Kocaeli, Konya, Malatya, Manisa,
Kahramanmaras, Mugla, Nevsehir, Nigde, Ordu, Osmaniye, Rize, Sakarya,
Samsun, Sinop, Sivas, Tekirdag, Trabzon, Van, Yalova ve Zonguldak.

- 22.04.1980 tarih ve 16968 sayili Resmi Gazete: Erzincan.
- 23.11.1982 tarih ve 17877 sayili Resmi Gazete: Amasya ve Kirsehir.
- 29.03.1983 tarih ve 18002 sayili Resmi Gazete: Usak.

- 01.06.1983 tarih ve 18064 sayili Resmi Gazete: Adiyaman, Agri, Ardahan,
Batman, Bayburt, Bingél, Cankiri, Corum, Giimiishane, Hakkari, Igdir, Karabiik,
Kars, Kiitahya, Mardin, Mus, Siirt, Strnak, Tokat, Tunceli, Sanlurfa ve Yozgat.

Imar ve Iskdn Bakanligi’nin onerisi iizerine Bakanlar Kurulu'nca imar diizenine
gecirilmesi karart alinmis olan illerde; onanmis imar plani ya da mevzii imar plani
bulunmayan, belediye ve komsu alanlar1 disindaki yerlerde olup da;

- Deniz ve g6l kiy1 bitim (kenar) ¢gizgilerine 3 km,
- Nehir kiy1 bitim ¢izgilerine 500 m,

- 10.000 ile 100.000 arasinda niifuslu belediyeler ile bu belediyelerin komsu
alanlarina 5 km,

- 100.000°den ¢ok niifuslu belediyeler ile bu belediyelerin komsu alanlarma 10
km,

- Imar ve Iskdn Bakanhgi’nin saptadigi anakent (metropoliten) alanlarmna 25
km’den daha uzaktaki kdy ve obalar (mezralar) ile dagmik yerlesik alanlarda,
sanayi, depolama, turistik ve tarimsal amacl yapilar disinda kalan, 10 Kasim 1985
giiniinden once yapilmus yapilar. (2981 sayili imar Affi Yasasi'nin Gegici 2/d ve
14/f Maddeleri, 6785 sayili Imar Kanunu nun Ek 8. Maddesi ve 6785 sayili Imar
Kanunu'nun Ek 7 ve 8. Maddelerine 1liskin Yonetmelik’in 1.03. Maddesi)

¢) 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu kapsamina
giren ya da Milli Savunma Bakanligi’nca kullanilmakta olan arsa ve araziler
tizerinde, 10 Kasim 1985 giinlinden 6nce yapilmis, Milli Savunma Bakanligi’nin
ya da Tiirk Silahli Kuvvetleri’nin yapilari. (2981sayili Imar Affi Yasasi 'mn Gegici
2/c. Maddesi)

3194 Sayih Imar Kanunu’nun Yiiriirliik Tarihi Olan 09.11.1985 Sonrasi
Yapilar

3194 sayili Imar Kanunu’nun 2’nci maddesine gére, belediye ve komsu alan
sinirlar1 icinde ve disinda kalan yerlerde yapilacak kamusal ve 6zel biitiin yapilar
icin yap1 ruhsati gereklidir. Belediye ve komsu alan sinirlari i¢inde ya da disindaki
tiim yapilarin cins tashihi islemlerinde de yap1 kullanma belgesi aranir. Bu durumun
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tek istisnasi, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 27°nci maddesi kapsaminda kalan
yapilardir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 27. maddesine gére; belediye ve komsu alanlar
disindaki kdylerin yerlesik alanlari ile yakin ¢evresinde ve obalarda (mezralarda)
yapilacak konut, biitlinlesik (entegre) igletme niteligi tasimayan ve imar plani
gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amagli yapilar ile kdyde oturanlarin
gereksinimlerini karsilayacak bakkal, manav, berber, koy firini, kdy kahvesi, koy
lokantasi, tanitim ve sergi biifeleri ile kdy halkinca kurulan ve isletilen tretici
birliklerinin (kooperatiflerin) isletme binas1 gibi yapilar i¢in yap1 ruhsati ve yapi
kullanma belgesi aranmadigindan, bu yapilar iceren taginmazlarin cins tashihi
islemlerinde, yapilan yapinin yorenin doku ve mimari 6zelliklerine, bilim, sanat ve
saglik kurallarina uygun olduguna iliskin il 6zel idaresi (valilik) goriisii ve yapinin
bulundugu kéy muhtarligindan alinmig yazi yeterlidir. Bu kosullar1 tasiyan ve
yapimi bitmis olan yapilarin bulundugu yerlerin sonradan belediye olmasi
durumunda, belediyenin yazisina dayanilarak cins tashihi yapilabilir. Belediyenin
yazisinda; yapinin yapim yilinin, yorenin doku ve mimari 6zelliklerine; bilim; sanat
ve saglik kurallarina uygunlugunun ve belediyenin kurulus tarihinin belirtilmesi
gerekir.

Koy yerlesik alan sinirlar1 disinda kalan ve entegre tesis niteliginde olmayan ve
imar plan1 gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amagli yapilarin yapi ruhsati
alinarak insa edilmesi zorunlu oldugu ve bu yapilarin denetimine yonelik fenni
mesuliyetin 28’inci madde hiikiimlerine gére mimar ve miithendislerce iistlenilecegi
gozetilmelidir.

17.08.2011 giinii yiiriirliige giren 648 sayili KHK ile degistirilmeden 6nce s6z
konusu 27. maddede yer alan diizenleme asagidaki gibidir:

“Belediye ve komsu alanlari disinda, kéy yerlesik alanlart ile yakin ¢evresinde ve
obalarda (mezralarda), koy niifusuna kayitli olan ve kéyde siirekli oturanlarin
yvaptiracagi konut, hayvancilik ya da tarimsal amac¢l yapilar igin yapi ruhsati ve
oturma (iskdn) belgesi aranmaz.

Ancak, yapuin bilim ve saglik kurallarina uygun olmasi ve koy muhtarliindan olur
alinmasi gereklidir.”

14/2/2020 tarihli ve 7221 sayili Kanunun 8 inci maddesiyle, 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 27. maddesinde yer alan “projelerinin valilikce incelenmesi,
muhtarliktan yazili izin alinmasi” ibaresi “projelerin valilik onaymi miiteakip
muhtarliga bildirimi” seklinde degistirilmistir.

Yukaridaki 6nceki diizenlemeye gore, yap1 ruhsat1 ve oturma belgesi aranmayacak
yapilar; koy niifusuna kayith olan ve kdyde siirekli oturanlarca yapilacak konut,
hayvancilik ya da tarimsal amagli yapilar olarak belirlenmisti. Koyde stirekli
oturma durumunun belirlenmesine iliskin yasal diizenleme de asagidaki gibiydi:

Koyde Siirekli Oturma: 26.05.1987 tarihinde yiiriirliige giren 3367 sayil1 “442
Sayili Koy Kanununa 7 Ek Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun” ile 442 sayili Koy
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Kanunu’na eklenen “Ek Madde 13’te; evi bulunmayan koyliilere arsa satisi
yapilabilecegi ifade edilmektedir. Buna gore; “kdyde oturan ve kdy niifusuna kayitl
olan” evsiz kisilere, ev gereksinimlerini karsilayabilmelerine yonelik olarak, kdy
tiizel kisiliginin miilkiyetindeki arsalardan kdy ihtiyar meclisi karartyla ve tizerinde
ev yapilmak iizere satis yapilabilecektir. 3367 sayili Yasa’nin uygulanmasini
diizenleyen ve 20.08.1987 giinii yiiriirliige giren Kdy Yerlesme Alan1 Uygulama
Yonetmeligi’nin 12. maddesinde, arsa satin alabilecek kisilerin kdy niifusuna
kayithi olmalar1 ve en az 5 yildir kdyde oturuyor olmalar1 gerektigi belirtilmektedir.
Bu durumda, kdyde oturma kosulunun en az 5 yillik siireye baglandigi ve 3194
sayili Imar Kanunu’nun 27. maddesi ile 09.11.1985 giinii yiiriirliige giren Plansiz
Alanlar Imar Y6netmeligi’nde gecen “kdyde siirekli oturma” ibaresinin de en az 5
yillik bir siireyi gostermekte oldugu sdylenebilir.

648 sayili KHK ile yapilan degisiklikte, yap1 ruhsati aranmadan yapilabilecek
yapilara; kdyde oturanlarin gereksinimlerini karsilayacak bakkal, manav, berber,
koy firini, kdy kahvesi, koy lokantasi, tanitim ve sergi biifeleri ile koy halkinca
kurulan ve isletilen iiretici birliklerinin (kooperatiflerin) isletme binas1 gibi yapilar
da eklenmistir. BOylece yapim belgesi aranmaksizin yapilabilecek yapilarin
kapsami genisletilmistir.

Yeni diizenleme, yap1 ruhsati olmaksizin yapilabilecek yapilar i¢in, zemin etiidii ve
projelerinin il 6zel idarelerince incelenmesi kuralin1 getirmistir. Bunu; yap1 ruhsati
aranmiyor olsa da, yapilarin baglangigta projelerinin yaptirilmast ve il 6zel
idarelerine sunulmasi bi¢giminde kabul edilmesi gerekir.

iii. Hazine Tasinmazlar1 Uzerindeki Kamu Yapilari

TKGM’nin 16.03.2010 tarih 2010/4 sayili Genelgesinin 24’iincii madde onuncu
fikrasina gore; hazine arazisi lizerinde bulunan kamu yapisinin eski yillarda
yapilmis olmasi nedeniyle mimari projesinin olmamasi ve yap1 kullanma belgesinin
bulunmamasi durumunda cins tashihi yapilabilmesi i¢in, tasinmazin bulundugu
yere gore il 6zel idaresi ya da belediyeden, yapimin kullanima elverisli oldugu ve
cins tashihi yapilmasinda sakinca bulunmadigina iliskin alinacak belge yeterlidir.

IMAR BARISI KAPSAMINDA OLAN TASINMAZLAR

18/05/2018 tarih ve 30425 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 7143 sayili
Vergi ve Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasia Iliskin Kanunun 16’ nc1 maddesi ile 3194 sayili Imar Kanununa eklenen Gegici
16’ nc1t madde ve buna gore; afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amaciyla 31/12/2017
tarithinden Once yapilmis ve Yap1 Kayit Belgesi alinmis yapilar:

Ilgili mevzuat dogrultusunda tasinmazlarmn kayit altina alinmast iki asamalidur.

Birinci agamada malikin taginmaza ait bilgileri beyan etmesi ve belirlenen harcin 6denmesi
neticesinde Yap1 Kayit Belgesi alinir.

fkinci asamada ise 06.07.2018 tarih ve 32381507-010.99/1956942 sayil1 T.C. Cevre, Sehircilik
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ve Iklim Degisikligi Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kadastro Dairesi Bagkanlig1
genelgesinde belirtilen islemler neticesinde (LIHKAB ve yetkili Mimarlik Ofislerince roleve
projesi zemin tespit tutanagi vb. hazirlanarak) tapu midiirliklerine bagvurulup, Cins
Degisikligi ya da Kat Miilkiyeti kurulmasi iglemi yapilmaktadir.

Ikinci asama tamamlanmadan alinmis olan Yapi Kayit Belgesinin, yukarida belirtildigi iizere
LIHKAB ve yetkili Mimarlik Ofislerince rdleve projesi, zemin tespit tutanagi vb.
hazirlanmadigindan ilgili tasinmaza ait beyanlarin kontrol edilmemis ve iptalinin miimkiin
olmas1 gibi sebeplerle siirecin tamamlanmamis olacagi degerlendirilmelidir.

Yasal ve Mevcut durum degeri verilirken bu durum dikkate alinmalidir.
Yap1 Kayit Belgesi alinmis herhangi bir yap1 i¢in;

Oncelikle Yap: Kayit Belgesinin ne amagla alindigina dair gerekli tespitler ve yorumlar
yapilmalidir. Bu tespitler yapilirken; s6z konusu taginmazin Yap1 Kayit Belgesi almadan dnceki
yasal ve mevcut durumu ile yap1 kayit belgesi almasina esas teskil eden fiziki durumun yasal
ve mevceut durumu karsilastirilmalidir.

Imar Baris1 Uygulama Esaslari iceriginde bahsedildigi {izere mahal duruma esas olarak
cizdirilen mimari proje ile Yap1 Kayit Belgesinin uyumlulugu irdelenmelidir. Akabinde Yap1
Kayit Belgesinin gecerliligi konusunda gerekli tespit ve yorumlar yapilmalidir.

Yap1 Kayit Belgesi alan taginmazlarla ilgili baz1 6rnekler verilecek olursa;

1. Miistakil bina ya da kat irtifakina konu olan yapinin tamami Yap1 Kayit Belgesi almis
ise; yapimin giincel imar durumu ile mevcut ekonomik 6mrii dikkate alinarak yasal
durum degeri olarak arsa degeri, yapi i¢in ise mevcut durum degeri takdir edilebilir.

2. Yapr Kayit Belgesi aldiktan sonra kat miilkiyeti kurulmus olan tasinmazlar igin
yerindeki yap1 ile proje arasindaki uyumsuzluklar incelenerek yasal ve mevcut durum
degeri verilebilir.

3. Kat irtifaki kurulmamis, miistakil vasfi tasimayan, sadece daire payindan dolay1 malik
hissesine tekabiil eden hisse degerlemesi talep ediliyorsa; ilgili tasinmazlar yap1 kayit
belgesi almasit durumunda da hisseli tasinmaz niteligi degismez. Yap1 Kayit Belgesi
aldiktan sonra kat miilkiyeti kurulmamis bu durumdaki tasinmazlarda ise bilgi amach
degerleme kapsaminda calisma yiiriitiilmesi 6nerilmektedir.

4. Yapi Kayit Belgesi hatal1 diizenlenmis ise;

- Miistakil taginmazlarda yasal durum degeri olarak arsa degeri, yap1 igin ise
mevcut durum degeri takdir edilebilir.

Miistakil yapili tasinmaz degil ise sadece mevcut durum degeri takdir edilebilir.
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6306 SAYILI KANUN KAPSAMINDA OLAN TASINMAZLAR

Afet Riski Altindaki veya Rezerv Yapi Alani ilan Edilen Alandaki Gayrimenkuller veya Riskli
Yapi Ilan Edilenler ile Kentsel Doniisim ve Gelisim Alan1 Olarak Ilan Edilen Bolgedeki
Gayrimenkulleri kapsamaktadir.

16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Ddniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda, zemin yapisi veya iizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal kaybina yol
agcma riski tastyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum Y6netimi Baskanliginin
goriisii de alinarak belirlenen ve Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alanlar veya yapilardir.

Riskli alanlar dahilindeki yapilar ile riskli yapilarin degerini etkileyen unsurlarin somut durum
ve uygulamalar gbzetilerek mahallinde tespiti gerekmektedir.

Riskli Alan (veya Rezerv Yap1 Alan) ilan Edilen Yerlerde;

Riskli alanda bulunmakla birlikte riskli yapi1 kapsamina alinmayan ve Bakanlik
tarafindan uygulama biitiinliigii agisindan Kanun kapsamina alinmasi gerekli
goriilmeyen gayrimenkuller i¢in yasal durum degeri tespit edilebilir. Bunun disindaki
tim gayrimenkuller i¢in degerlemenin amacina esas olarak (kentsel doniisiim, imar
uygulamasi amagh degerleme veya teminat amacli degerleme gibi amaclar gozetilerek)

yasal durum degeri olarak arsa/arazi degeri, yapi icin ise mevcut durum degeri takdir
edilebilir.

Riskli Yapi Ilan Edilen Gayrimenkullerde;

Riskli yap1 kapsamindaki gayrimenkullere yonelik yasal durum degeri olarak arsa
degeri, yap1 i¢in ise bilgi amagli degerleme kapsaminda mevcut durum degeri takdir
edilebilir.

3621 SAYILI KIYI KANUNUNA TABi TASINMAZLAR

1.

Tasinmazin kiyr alan1 (kiy1 kenar ¢izgisi ile deniz arasinda kalan kumsal vb. alanlar)
icinde kalmast durumunda; bu alanlarda yapilasma yasagr bulundugundan ve
kamulastirmasiz el atmaya konu olacagindan (binalarin iskani olsa dahi) arsa ve yapilar
icin; iskanli binalar da dahil yasal ve mevcut durum degeri verilmemelidir. Bu
durumdaki taginmazlarda sadece bilgi amacli degerleme kapsaminda calisma
yiiriitiilmesi 6nerilmektedir.

flgili tasinmaz sahil seridi iginde ise;

11 Temmuz 1992 tarihinden Once ruhsat almis yapilar i¢in bina yasi, kalan kullanim
omrii ve binanin yikilmasi durumunda yeni binanin yapilip yapilamayacagi incelenip
yorumlanarak deger takdir edilebilir. Ilgili tasnmaz; 11 Temmuz 1992 tarihinden énce
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ruhsat almig oldugunda ve ekonomik dmrii devam ettigi durumda yasal deger takdir
edilebilir.
11 Temmuz 1992 tarihinden 6nce ruhsat almis olan bina ekonomik ¢émriinii doldurmus
ve tadilatla yenilenme imkani bulunmuyor ya da kanunda belirtilen istisnalara girmiyor
ise yasal durum degeri olarak arsa degeri, yap1 i¢in ise mevcut durum degeri takdir
edilebilir.

11 Temmuz 1992 tarihinden sonra ruhsat alinmis ve bina ruhsata uygun ise;

11 Temmuz 1992 tarihinden sonra bolgede yapilan uygulama imar planina istinaden
ruhsat alinmis ise, yap1 ruhsatinin Kiyr Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmeligin
“Kismi Yapilagsma” boliimii dikkate alinarak verilip verilmedigi sorgulanmali, mevcut
yapiin ruhsatina esas mimari projesiyle uygunlugu kontrol edilmelidir. Ruhsata esas
mimari proje ile uyumlu olmasi durumunda (basit tadilat ile diizeltilemeyecek
uygulamalar hari¢) yapiya yasal ve mevcut durum degeri takdir edilebilir.

3. 11 Temmuz 1992 tarihinden sonra ruhsat alinmis, ruhsat gegersiz veya bina projesinden
cok farkli ise;

Yapilagma imkan1 varsa, yasal durum degeri olarak arsa degeri, yapi icin ise mevcut
durum degeri takdir edilebilir.

Parselde yapilagsma imkan1 yoksa, yasal durum degeri verilmez. Yapi i¢in bilgi amaclh
degerleme kapsaminda caligsma yiiriitiilebilir.

DEPREM HASARLI TASINMAZLAR

1.

Deprem hasarli binalarda, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan
yapilan tespitler sonrasinda siniflandirmaya gore "Az Hasarli" binalar igin, yasal ve
mevcut durum degeri takdir edilebilir.

Konu taginmaz miistakil bina veya kat irtifakli/kat miilkiyetli olup tamami rapora konu
ise; deprem sonrasinda, giiclendirme yapilmams ve Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi tarafindan yapilan tespitler sonrasinda siniflamaya gore "orta/agir
hasarli yap1" olarak tespit edilmis ise; tamami ekspertize konu oldugunda, sadece arsa
degeri yasal ve mevcut durum degeri olarak takdir edilebilir. Yap1 yasal olarak dikkate
alinmamalidir.

Konu taginmaz; Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan yapilan
tespitler sonrasinda siniflamaya gore "orta/agir hasarli yap1" olarak tespit edilmis ve
buna gore giliclendirme yapilmus ise; ilgili yap1 i¢in giiclendirme sonrasi alinacak iskan
belgesi tespit edilmesi halinde, yasal ve mevcut durum degeri takdir edilebilir.

EMSAL ANALIZi

Birgok taginmazin benzer olmayan 6zelliklerinden olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen taginmazlari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina
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gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda
pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir. (Bknz UDS 105 Degerleme
Yaklagimlar1 ve Yontemleri — Pazar Yaklasimi)

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin taginmazin tipatip veya Oonemli 6l¢iide benzeriyle iligkili
olmamas1 halinde, degerleme uzmaninin emsal gayrimenkuller ile degerleme konusu
gayrimenkul arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmalr bir
analizini yapmas1 gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali degerlendirmelerde emsallerin
birbirine yakin 6zelliklere sahip olmasi ve degerleme uzmaninin emsal taginmazlar ile degere
nasil ulasildigina yonelik analiz ve degerlendirmelerine gerekgeleri ile raporlarinda yer
vermeleri gerekir.

EMSALLERDE DIKKAT EDILECEK HUSUSLAR

Emsallerde degerleme konusu gayrimenkulle her ne kadar birbirinin tipatip aynisi olan
gayrimenkul bulmak miimkiin olmasa da, emsal 6rnekleminin birbirine yakin olan emsallerden
secilmesi 6nem arz etmektedir.

Degerleme uzmanmin emsal olarak sectigi bir gayrimenkulii makul bir seviyede
taniyabilmesine ve degerleme Olgiitlerini/karsilastirilabilir kanitlar1 degerlendirebilmesine
imkan veren yeterli islem bilgisinin mevcut olmasi gerekli goriilmektedir.

Karsilagtirilabilir islemlere iliskin bilginin gilivenilir ve saglikli bir kaynaktan temin edilmesi
gerekli goriilmektedir.

Degerleme uzmaninin emsaller ile degerleme konusu gayrimenkul arasindaki tiim 6nemli
farkliliklar1 analiz etmesi ve olumlu olumsuz tiim 6zellikleri ile degerlendirmeye tabi tutmast
gerekli goriilmektedir. Degerlendirme yapilmasina yonelik farkliliklara, bunlarla sinirh
olmamak tizere, verilecek orneklerden bazilar1 “yas, biiyiikliik, kat, konum, yon, cephe, teknik
ozellikler, manzara, mimari 6zellikler, otopark imkani, ¢cevre diizenlemesi, site olup olmadigi,
giivenlik, acik ve yesil alanlar, rekreasyon alanlari, sosyal donati alanlar1 vb.” seklinde
belirtilebilir.

Ornegin;

e Nitelikli bir konut projesinde yer alan gayrimenkul i¢in degerleme faaliyeti
gerceklestiriliyorsa; oncelikle ayni sitede yer alan emsal satiglar ve/veya kiralar géz
onilinde bulundurulmalidir. Bununla birlikte degerleme konusu gayrimenkuliin konumlu
oldugu site o6zelliklerine benzer bagka sitelerde yer alan emsal satislar da goz oniinde
bulundurulmalidir.

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumlu oldugu siteden farkli sitede yer alan
emsallerle karsilagtirmali bir analiz yapiliyorsa; agik/kapali havuz sayilart ve
buytikliikleri, kapali-agik otopark imkani, agik ve yesil alan biiyiikliikleri, sosyal donati
alanlar1 ve benzeri nitelikleri deger farkliliklarini olusturan unsurlardir. Bunlar
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile emsal gayrimenkul arasinda karsilastirmaya konu,
deger artiric1 veya azaltici etken ve degiskenler olarak dikkate alinmalidir.

e Emsal olarak alinan daire tipleri ve biiyiikliikleri, manzarasi, sitenin i¢ine mi yoksa
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disina m1 cepheli oldugu gibi 6zellikleri iyi irdelenmelidir.

Degerlemeye konu bagimsiz boliimiin eklenti veya eklentileri var ise veya kullanimina tahsisli
bir alan (otopark arag¢ sayisi, vb.) var ise, emsal gayrimenkullerle karsilastirilarak ve yasal
mevzuat ¢ergevesinde degerlendirilerek; degere etki eden tiim olumlu ve olumsuz 6zellikler

deger arttirici/azaltici etken veya degiskenler (serefiye 6zellikleri) olarak degerlemede dikkate
alinmalidur.
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