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.................. VALILIGINE

Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin satisi, trampasi, arsa veya kat karsiligi
ingaat yaptirilmasi, kiraya verilmesi, 6n izin verilmesi ve tlizerlerinde irtifak hakki kurulmasi
ile Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin kiraya verilmesi, 6n izin ve kullanma izni
verilmesi iglemlerine esas olacak bedellerin, uluslararasi degerleme standartlar1 dikkate
almarak tespitine iliskin degerleme kriterleri olusturmak, degerlemeye iliskin
standardizasyonu saglamak, yapilacak bedel tespiti ve takdirlerine iligkin standart, ilke,
yontem ve teknikleri gelistirmek ve tasinmaz degerlemelerinde izlenecek usul ve esaslari
belirlemek amaciyla Bakanligimizin (Genel Miidiirliigiimiiz) 28.11.2014 tarihli ve 2014/1
No.lu Genelgesi yliriirliige konulmustur.

Ote yandan, Bakanligimizda (Genel Miidiirliigiimiiz) degerleme islemi ile gorevli Maliye
Uzmanlar1 tarafindan yapilacak olan kiymet takdiri islemleri sonucu diizenlenecek olan
“degerleme raporlar”nin seklen ve icerik olarak uluslararasi standartlara uygun, agik ve kolay
anlasilir bir sekilde diizenlenmesi ve bu konuda uygulama birliginin saglanmasini teminen,
s0z konusu raporlarin ekte yer alan Degerleme Raporu formatina uygun olarak diizenlenmesi
Genel Miidiirliigiimiiz Makaminin 19.07.2013 tarih ve 809 sayili Olurlariyla uygun goriilmiis
ve bu tarihten sonraki raporlar bu formata uygun olarak diizenlenmistir.

Yukarida belirtilen islemlere yonelik olarak, Bakanlhigimizda (Genel Midiirliigiimiiz)
degerleme islemi ile gorevli Maliye Uzmanlar1 tarafindan yapilmakta olan kiymet takdir
islemlerinin  yan1 swa ilgili Valilikler (Defterdarliklar) ya da Kaymakamliklar
(Malmiidiirliikler1 / Milli Emlak Midiirliikleri) tarafindan yapilmakta olan kiymet takdir
islemlerinde de uygulama birligi ve standardizasyon saglanmasi, degerleme islemlerinin etkin
ve saglikli bir bi¢cimde yiiriitiilmesi agisindan biiyiik onem arz etmektedir.

Buna gore, ilgili Valilikler (Defterdarliklar) ya da Kaymakamliklar (Malmiidiirlikleri /
Milli Emlak Miidiirliikleri) tarafindan yapilmakta olan kiymet takdir islemleri sirasinda;

1) Bakanhigimizin (Genel Miidiirliigiimiiziin) 2014/1 sayili Genelgesinde belirtilen usul
ve esaslara azami Ol¢lide uygun hareket edilmesi ve bu Genelgede yapilmasi istenilen tiim
islemlerin tam ve dogru bir bicimde yerine getirilmesi,

2) Bahsi gegen Genelgede belirtilen degerleme yontemlerinden, “emsal karsilastirma
yontemi” ile yapilacak deger tespitlerinde;

a-Degerleme konusu tasimnmazin yani sira, emsal olarak kabul edilen taginmazlarin
hukuki ve fiili durumuna iliskin tiim bilgilerin (tapu bilgileri, kadastral durumu, egimi, toprak
yapisi, geometrik sekli vb. tiim topografik ozellikleri, imar planinda ayrildig1 amag, ingaat
emsali, kat adedi, yiiksekligi vb. imar durumuna ait tiim bilgiler, hangi altyap1 hizmetlerinden
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yararlandigi, sehir merkezine yakinligi vs.) eksiksiz bir sekilde temin edilerek, degerleme
konusu taginmazla, emsal taginmazlarin olumlu ve/veya olumsuz tiim 6zelliklerinin ayrintili
bir sekilde karsilastirmalarmmm yapilmasi ve bunlarin deger tespitine etkilerinin net bir
bi¢cimde ortaya konulmasi,

b-Bazi1 durumlarda, degerleme konusu taginmaza emsal olabilecegi belirtilen (bu durum
ilgililerince de ileri siiriilebilir) ancak hukuki ve fiili durumu agisindan degerleme konusu
taginmaza emsal teskil etmedigi anlasilan tasmmmazlara iliskin olarak da yine tiim bilgilerin
eksiksiz bir sekilde temin edilerek, degerleme konusu tasmmazla bu tasinmazlarin
ozelliklerinin ayrmtilt bir sekilde karsilastirilmasi sonucu, bu taginmazlarin emsal olmama
nedenlerinin net bir bicimde ortaya konulmasi,

c-Diizenlenecek olan Tahmin Edilen Bedel Tespit Raporu, Defterdarlik Uzmani1 Raporu
vb. belgelerde ya da ekinde, emsal olarak kabul edilen veya kabul edilmeyen tasimnmazlarin
ayni fotograf, harita, uydu gorintiisii vs. lizerinde birlikte goriintiillenmesi/gdsterilmesi,

3) Ayrica, yapilacak olan kiymet takdir islemleri kapsaminda, denetim yetkisine haiz
Defterdarlik Uzmanlarmca diizenlenecek olan raporlarda, yukarida belirtilen hususlara
uyulmasimin yani sira, raporlarin ekte yer alan Degerleme Raporu formatina uygun olarak
diizenlenmesi,

Gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

H.Abdullah KAY A
Bakan a.
Genel Mudir

EK:
Degerleme Raporu Format1 (EBYS {izerinden yaziya eklenmistir)

DAGITIM :
81 il Valiligine
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YONETICI _(“)ZETi

RAPOR TARIHI | Raporun teslim tarihi yazilacaktir.
RAPOR KONUSU | Gérevlendirmedeki rapor konusu yazilacaktir.
Tasinmaz veya taginmazlarin degerleme islemi gergeklestigi anda hdlihazirda
hacgl kullanim dur lacaktir
KULLANIMI ullanim durumu yazilacaktir.
TAPU KAYIT Tasinmaz veya taginmazlarin tapuda yer alan malik, yiiz 6lgiim, ada, parsel
BILGILERI bilgileri yazilacaktir.
iMAR DURUMU Tasinmaz veya taginmazlarin rapor tarihi itibariyla imar planinda

ayrildigi/ayrildiklari amag/amaglari ile yapilagma kogullari yazilacaktir.

DEGER1 |DEGER2 |DEGER3 |DEGER4 |DEGERS

BEDELE iLISKIN

EMLAK VERGI DEGERI
(ARSA- ARAZI)

MUHDESAT BEDELI

BIiLIRKISILER

KAMU KURUMLARI

MILLi EMLAK VERILERI

VERILER
2
(TL/m3) | EMSAL TAPU SATISLARI
PIYASA EMSAL SATIS
PIYASA EMSAL PORTFOY
INTERNET ARASTIRMAS!
ACIKLAMA Tasinmaz veya tasinmazlara iligkin yapilan kiymet takdiri hakkinda 6zet bilgi
yazilacaktir.
KUL L =
DE("SI;EAF‘{TIIEGE Uluslararasi degerleme standartlarina gére kabul edilmis degerleme
VONTEMLERI yontemlerinden hangisi veya hangilerinin kullanilmig oldugu belirtilecektir.

TAHMIN EDILEN
BEDEL

Tasinmaz veya taginmazlar hakkinda tahmin edilen bedel yazilacaktir.

RAPORU
"HAZIRLAYAN

NOT 1: Bilgilerin ayrilan alana sigmamast halinde ilgili baghk yazilarak baglanti yapilabilir.
Ornek, “Bkz. Tasinmaz Imar Bilgileri” gibi.

NOT 2: Bedele iliskin veriler kisminda bilginin hangi bedel tiirtinde verildigi dipnot seklinde
belirtilebilir. Ornek “* Bu bedel irtifak/satig/kira bedelidir” seklinde.
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FOTOGRAF VE UYDU GORUNTUSU

Bu sayfada miimkiinse tasinmazin biiyiik boyutlarda 6n/yan goriiniiglii fotografi ile taginmazin
uydu goriintiisiine yer verilecektir.

Tasimnmazin diger fotograflari veya birden fazla taginmazlar igin fotograflar ek béliimiine
baglant1 saglanarak verilebilecektir.

Fotograflar taginmazi tanimlayacak ve degerini etkileyebilecek faktorleri gosterir bigimde
olmalidir. (egim, zemin yapisi, yola cephesi vb.)
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1. GIRIS )

Yapilan gérevlendirmenin tarih ve sayis1 yazilacaktir.

2. KONU -

Yapilan gérevlendirmenin konusu yazilacaktir.

3. DEGER TANIMI

SPK tarafindan yaymnlanan Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlart
Hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45) ekinde yer alan UDES’ te pazar deferi, bir miilkiin,
istekli alic1 ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak,
uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde
el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir, seklinde tammlanmaktadir.

Uluslararas: Degerleme Standartlari agisindan bakildiginda yukarida sayilan sartlardan
herhangi birisinin saglanmamasi halinde olusan deger Pazar degeri olarak addedilmemektedir.
Bu kapsamda da farkli deger tanimlar: standartlar arasinda tek tek sayilmugtir.

Bu boliimde varsa tasmnmaz degerlemesi sirasinda goz Oniine alinmasi gereken
mevzuattan kaynaklanan kisitlamalarim ve simrlamalarin belirtilmesi, bu yasal hitkiimlerin
varligt veya yoklugu nedeniyle deger iizerindeki etkisinin agiklanmasi gerekmektedir.
Ornegin, kamulastirma kanununun gegici 6. Maddesi kapsaminda yapilan degerleme igslemleri
tasinmazin kamulagtirma tarihindeki &zellikleri esas alinarak yapilmak zorundadir. Bu drnekte
oldugu gibi tasinmaz degerlemesinde g6z Oniine alinmasi gereken mevzuattan kaynaklanan
kisit veya smrlamalarm varligt bu bolimde ilgili mevzuat hitkmii ahntisi ile birlikte

belirtilmelidir.
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4. TASINMAZ iLE iLGIiLI BILGILER

4.1. Tasinmaz Miilkiyet Bilgileri

Tasmmaz veya taginmazlarm hukuki durumunun analizi bu boliimde yapilacaktir.
[1gili tapu idaresinden temin edilen bilgiler bu boliimde yer alacaktir.

4.2. Tasmmaz imar Bilgileri

Tasinmaz veya tasinmazlarin imar durumunun analizi bu boliimde yapilacaktir. Igili
belediyeden Taginmaz veya taginmazlarin imar ¢apt ile plan notlarinda yer alan bilgiler bu
bolimde yer alacaktir. Ayrica ilgili belediyeden taginmazin halihazirda hangi tiir belediye
hizmetlerinden (elektrik, altyapi, ulagim, telefon-internet, ¢6p toplama, vb.) yararlandii
ayrmtili olarak sorulmali ve bu husus da bu baslik altinda belirtilmelidir.

4.3. Tasinmaz Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasmmaz veya taginmazlarin halihazirdaki durumu bu béliimde belirtilecektir. Ayrica
taginmaz iizerinde muhdesat bulunmas halinde gerekli bilgiler bu baslik altinda yazilacaktir.

4.4. Tasinmaz Konum Bilgisi

Tasinmaz veya tasinmazlarin bulundugu bolge igindeki konumu anlatilacaktir. Belli ve
bilinir merkez taginmazlara uzakliklarinin uydu goriintiisii {izerinden gosterimi yapilabilir.
Ayrica bu béliimde uydu goriintiileri iizerinde taginmaz veya taginmazlarin konumunun

gOsterilmesi yararli olacaktur.
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5. TASINMAZ ANALIiZi VE DEGERLEMESI

Bu boliimde taginmaz veya taginmazlarin hangi degerleme yontemi ile degerlenecegi
belirtilmeli, elde edilen fiyat verileri tablo halinde agiklanmalidur.

5.1. Emsal Karsilastirma Yéntemi

UDES tanimi: Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve
ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve kargilagtirmaya dayal1 bir islemle deger takdiri
yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk, agik piyasada gergeklestirilen
benzer miilklerin satislariyla karsilagtirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de

dikkate alinabilir.

Karsilastirma y6ntemi uygulamasinda asagida yer alan yol ve yontemler {izerinden
hesaplama yapilabilir.

5.1.1. Emsal Satis Bilgileri

Degerlemesi yapilacak taginmazin 6zellikleri ne ise emsal alinan taginmazlarda da o
zelliklerin varligi aranmali, aradaki deger farki bu 6zellikler tizerinden hesaplanmalidir.

Emlak Vergi Degeri, Kamu Kurumlari, Milli Emlak Verileri, Emsal Tapu Satiglari,
Piyasa Emsal Satig verileri bu boliimde tablo halinde verilecektir.

Emsal satis bilgilerinin uydu goriintiisii tizerinde yerleri isaretlenerek bu boliime

eklenebilir.

5.1.2. Emsal Portfoy Bilgileri

Bilirkisiler ile yapilan goriismelerde halihazirda portfSylerinde yer alan taginmazlara
iligkin bilgiler edinilip bu béliime eklenebilir.

Internet arastirmasi sonuglar: bu kisimda yer alacaktir.

Veriler uydu goriintiisii izerinde yerleri isaretlenerek bu béliime eklenebilir.

5.1.3. Kat Kargilig1 Bilgileri

Bolgedeki konut ve/veya ticari tinite satig fiyatlar ile kat karsilig1 oranlar: edinilerek
ayr1 bir hesaplama yapilabilir.
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5.1.4. Degerleme Konusu Taginmazin Kiymet Takdir Ge¢migsi

Son 3 yil igerisinde tasinmaz veya taginmazlar ile ilgili yapilan kiymet takdirleri
bilgileri bu boliimde belirtilecektir.

5.2. Maliyet Yontemi

UDES tamimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o
miilkiin tipatip aynisimi veya aym yarari saglayacak bagka bir miilkii insa edebilecegi
olasithigim dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darhig, gesitli
olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve alternatif bina inga etmek yerine benzer
bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir.
Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan
gayrimenkul igin Sdenebilecek olast fiyati agir1 Slgiide agtigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Yerine koyma (orijinal yap1 elemanlar1 ve teknigi kullamlarak tekrardan yapilmasi
halinde maliyeti) veya yeniden yapma (yeni teknoloji yapt malzemeleri ve teknikleri
kullanilarak) yontemiyle belirlenecek maliyetler kullamilarak bulunan deger yazilacaktir.

5.3. Gelir Indirgeme Yontemi

UDES tanimmi: Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama
verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarim
deger tahminine ¢eviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deer tipi ile
iligkilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin
bizi en olast deger rakamina gdtiirecegini sdyler.

5.3.1. Kira Gelir Bilgileri

Mevcut kira bedelleri ve yapim maliyet bedelleri edinilerek ayri bir hesaplama

yapilabilir.
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6. TASINMAZ DEGERINE ETKEN FAKTORLER (SWOT
ANALIZI)

Tasinmazin zayif ve giiglii yonleri, firsatlari, tehditleri seklinde tasinmaz degerini
olumlw/olumsuz etkileyebilecek biitiin etmenler géz Oniine alinmali, tablo halinde

sunulmalidir.

Giiglii yanlart Zayif yanlari

Olumlu ve giicli olan ozelliklerinin | Olumsuz veya zayyf olan ozelliklerinin

belirlenmesi belirlenmesi

Firsatlar Tehditleri

Olas: firsatlar belirlenmesi Olas: tehlike, risk (ekonomik kriz vb.
riskler)

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

Farkli degerleme metodlarinmn ve analiz sonuglarmin uyumlastiriimas: ve bu amagla
izlenen yontemin ve nedenlerinin agiklamasi, raporda baslifi olmayip yer verilemeyen
hususlar ve gerekceleri belirtilecek ve ulagilan nihai bedel belirtilecektir.
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8. SONUC

Sonu¢ degerlendirmesi yapilarak tahmin edilen bedelin verildigi kistm bu bolimde

yazilacaktir.

IL, TARIH
IMZA
AD SOYAD
UNVAN
EKLER

Fotograf, Grafik, Pafta Ornegi, Plan, Tablo vb. . ¥(es  bagplen iad . Ealon .

ONEMLI

Gayrimenkuliin tiirline bagl olarak kullamlmasi 6ngdriilmeyen degerleme yontemleri
hakkinda herhangi bir veri girisi yapilmayacaktir. Ornegin kira degeri analizi veya hasilat
paylasimi veya kat karsihign ile ilgili bir ¢aligma yapilmiyorsa ilgili bolimler rapor igeriginde
yer almayacaktir. Raporlar gerektigi durumlarda (6zel agiklama, izahat yapilmasi gereken
durumlarda) ilave maddelerle genisletilebilir.

Bakanlik dosyasinda bulunan belgeler ek yapilmayacaktir.

Degerleme Raporu miimkiin oldugunca kisa, net ve agik bir sekilde diizenlenecek,
gereksiz bilgilere yer verilmeyecektir.

Ilgili bashklarla alakal: bilgiler kisa ve 6z olarak belirtilecektir.
Ornek:

Gayrimenkul Imar Bilgileri

Imar Uygulamast : 1/1000°1ik yoktur (1/25000°1ik vardir)
Imarda Ayrildig1 Amag : Agaglandirilacak Alan

Emsal 10,5

(Ek:4)
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