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1. Giris

Turkiye’de degerlemeye iliskin mevzuat; degerlemenin disiplinler arasi niteliginden 6tird,
oldukca genis ve kapsamlidir. Bagimsiz Béliim Vasfina Haiz ve/veya iskan Amacl Kullanilan
Tasinmazlarin degerleme galismalarinda ilgili mevzuata kismen veya timu ile aykiri, yasal
kisithhigr bulunan uygulamalarla karsilasiimaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu durumlarla
karsilastiginda izleyecegi yolu gosterecek, tim uzmanlari ortak paydada bulusturacak bir

uygulama kilavuzuna ihtiyag duyulmustur.
Bu uygulama birligi ihtiyacindan o6tird(;

e Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) koordinatoérliglinde

e Turkiye Bankalar Birligi,(TBB)

e Tirkiye Katihm Bankalari Birligi (TKBB),

e Lisansl Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi (LIDEBIR),

e Degerleme Uzmanlari Dernegi (DUD),

e Lisanshi Degerleme Sirketleri Temsilcileri ile bireysel Lisansli Degerleme
Uzmanlarinin katihmi ile belli bash yasal kisithilik halleri icin asagidaki Kilavuz

Notlari hazirlanmistir.

Bu c¢alisma; Ulkemizde hazirlanan degerleme raporlarini, Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'ndan ayirmadan, yaymak ve desteklemek amacindadir. Kilavuz notlari tavsiye
niteliginde olup, zaman igerisinde piyasa kosullarina uygun olarak gelistirilebilir,

degistirilebilir veya uygulamadan kaldirilabilir.

Bu ¢alisma, ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati uyarinca hazirlanan raporlari kapsamamaktadir.

1.1. Amag

1.1.1. Bu c¢alisma, Bor¢ Verme ve Teminat amagh gayrimenkullerin degerlemeleri
icin, talep eden kurumlara ve degerleme uzmanlarina rehberlik etmek
amaciyla hazirlanmigtir. Bu uygulama bir kisi veya kurumun genel
yiikiimliiliigiinden ziyade, tasinmaz, ayni hak, makine vb. varliklar giivence
kabul ederek, bor¢ veren kredi kurumlar ile degerleme uzmanlarinin

c¢alismalarina gergeve saglayacaktir.

Kredi Kurumlari genellikle Piyasa Degeri ile ilgilenirler. Bazi durumlarda ise tasfiye degeri ve

diger deger tirlerine iliskin degerleme calismasini uzmandan talep edebilirler.
1.2. Tanimlar
1.2.1. 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, Gizerinde yapi bulunan tasinmazlarda insaat seviyesi, ruhsat ve
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eklerinden temin edilen brat kullanim alani ve niteligi esas alinarak belirlenen, istekli alici ve
istekli satici arasinda taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, zorlama
olmadan basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler tarafindan, uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirebilecegi
tahmin edilen degerdir.

Yasal durum degerinin temeli; Uluslararasi Degerleme Standartlar’’nda ifade edilen Piyasa

Degeri tanimina dayanmaktadir.
1.2.2. Mevcut Durum Degeri

Tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olup
olmadigl, yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi dikkate alinmaksizin, mahallindeki
kullanimi, fiziksel 6zellikleri ve insaat seviyesi esas alinarak belirlenen, istekli alici ve istekli
satici arasinda taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, zorlama
olmadan basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde, el degistirebilecegi
tahmin edilen degerdir. Kat irtifaki kurulu olan yerlerde bagimsiz bélim siniri, kat irtifaki
kurulu olmayan yerlerde parsel siniri degerlemenin kapsadigi alandir. Baska parsel, baska
bagimsiz bolim, yol, kamu alani vb. alanlara midahaleler Mevcut Durum Degeri kapsami
disindadir.

istisna: Tasinmaz mevzuati ve imar mevzuati uyarinca almasi gereken belge ve izinlerin
tamaminin veya bir kisminin mevcudiyetine ve tasinmaz piyasasinda vyasal belge
eksikliginden kaynaklanan deger azalislari yasamadigina dayanir. Ornegin kat irtifakl
tasinmazlar yasal slirecini tamamlamamis ve kat milkiyetine donlismemistir. Bu agidan yasal
gereklerin bir kismini tamamlamistir. Benzer o6zellikte kat irtifakli ve kat miulkiyetli

tasinmazlar arasindaki fark tasinmaz piyasasi tarafindan fiyatlandiriilmamaktadir.

2. Tapu Kayitlarinda Cins Tashihi Yapilmamig Tasinmazlar

e lgili resmi kurumlardan parselin imar durumu incelenmelidir.

e imar dosyasinda yapiya iliskin yapi ruhsati, projesi, yapi kullanma izin belgesi veya

yapiya iliskin kazanilmis hak mahiyetindeki belgelerin olup olmadigi arastirilmalidir.

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

belirtilmelidir.
2.1. Yapiya iliskin Tasdikli Mimari Proje ve Yapi Ruhsati Yok ise;

Yapi ruhsati ve tasdikli mimari proje bulunamiyorsa, yasal durum degeri olarak sadece arsa

degeri verilir. Uzerindeki yapi, mevcut durum degerinde takdir edilir.
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2.2. Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi ve Tasdikli Mimari Proje

Belgelerinden En Az Biri Varsa;

2.2.1. Yapi ruhsati, onayli proje ve/veya Yapi Kullanma izin Belgesi mevcut ise
parsel tzerindeki bina ile iliskilendirilir. Ruhsat ile binanin uygunluguna kanaat
getirilir ise cins tashihi yapilmasi 6nerisiyle yasal durum degeri verilmelidir.
Mahallinde o6l¢iim ile belirlenen yapi alani ile ruhsat alani karsilastiriimal
kiigik olan ve imar durumuna gore uygun olan alana (yikim karari veya
aykiriiga dair yasal tespit olmamasi sarti ile) yasal durum degeri verilebilir.
Ruhsat veya diger yasal evrakina aykiri ve fazla yapilasmanin olmasi
durumunda (yikim karari veya aykiriliga dair yasal tespit olmamasi sarti ile)
mevcut durum degeri verilebilir. Parsel Gzerindeki yapi ile ilgili yikim karari
veya aykiriliga dair yasal tespit olmasi halinde yasal durum degeri olarak arsa

degeri verilmelidir.
2.3.  Gegici ingaat Ruhsatina Gore insa Edilen Yapilar
Parselin imar durumu ve ruhsatin siresi incelenir.

Gegici insaat serhi olan yapilar igin, parselin en glincel imar durumuna gore yasal
durum degeri olarak arsa degeri verilir. Mevcut durum degeri olarak UGzerindeki
yapinin degeri de takdir edilebilir. Degerleme uzmani, sifahi olarak aldigi imar
durumu bilgisine istinaden rapor hazirliyor ise, rapor igeriginde imar durum bilgisinin
sifahi oldugu belirtilmelidir. imar durumu bilgisinin sifahi olarak alinmasinin risk

olusturabilecegi, rapor iceriginde belirtilmelidir.

. Tapu Kayitlarinda Cins Tashihi Yapilmis Taginmazlar

ilgili resmi kurumlardan imar durumuna bakilmali, dosyasinda ruhsati ve projesi olup

olmadigi arastirilmalidir.

Dosyasinda bu belgelere ulasilamiyorsa parsel lzerindeki yapinin imar veya kadastro
paftasina isli olup olmadigi, cins tashihine konu yapinin paftaya isli yapi ile alani,

insaat tarihi, geometrik formu, kat sayisi dikkate alinarak karsilastiriimasi yapilmalidir.

Cins tashihine konu yapi, imarh parsel izerine insa edilmis ise, imar durumuna uygun

insa edilip edilmedigi karsilastiriimalidir.
Cins tashihli yapinin hukuki dayanagi iki uygulamadan gelmektedir.
1.) Malik tarafindan cins tashihi islemi talep edilmesi,

2.) Malik tarafindan talep edilmeksizin kadastro calismalari sonucunda cins tashihi
yapilmasi. Kadastro tespiti calismasinda yapiya ait ruhsat, proje, iskan olmasa dahi

halihazir durum 6lclilerek cins tashihli tapu verilmektedir.
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3.1. Yapi Kullanma izin Belgesi, Tasdikli Mimari Proje ve/ veya Yapi Ruhsati Yok
ise;
3.1.1. Cins Tashihinin Dayanagi Kadastro Tespitinden Geliyorsa ve Mimari

Proje, Ruhsat, Yapi Kullanma izin Belgesi Yok ise;

Cins tashihinin dayanag kadastro tespiti ise; yapinin insa tarihi veya cins tashih tarihi esas
alinarak (cins tashih tarihi eski olup, bina yikilip yeniden insa edilme durumu tespit edilirse

yapi degeri verilmez) degerlendirme yapilir.

Yapi, bu bolimin 3.3 maddesinde belirtilen tarihlerden sonra insa edilmis ve tapu kaydi
dayanagi kadastro tespitinden geliyorsa; paftada isli alan ile fiili durum alani farkh ve farklilk
ana yaplya zarar vermeden sonradan eklenen bir alan ise kadastral paftalarda isli bina alani
baz alinarak yasal durum degeri, fiili durumdaki yapinin degeri (yikim karari veya aykiriliga
dair yasal tespit olmamasi sarti ile) mevcut durum degeri olarak takdir edilebilir. Parsel
uzerindeki yapi ile ilgili yikim karari veya aykiriiga dair yasal tespit olmasi halinde yasal

durum degeri olarak arsa degeri verilir.

3.2. Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi ve Tasdikli Mimari Proje

Belgelerinden En Az Biri Var ve Yapi Uyumsuz ise;

Yapi ruhsati, onayl projesi ve/veya Yapi Kullanma izin Belgesi mevcut ise parsel tizerindeki
bina ile iliskilendirilir. Mahallinde 6l¢iim ile belirlenen yapi alani ile yasal evraklarindaki alan
karsilastirilmali kiiclik olan alan (yikim karari veya aykiriliga dair yasal tespit olmamasi sarti
ile) yasal durum degeri olarak verilmelidir. Ruhsat veya diger yasal evraklarina aykiri ve fazla
yapilasmanin olmasi durumunda (yikim karari veya aykirihga dair yasal tespit olmamasi sarti
ile) mevcut durum degeri verilebilir. Parsel Gzerindeki yapi ile ilgili yikim karari veya aykirihiga
dair yasal tespit olmasi halinde imar durumu bilgisine gore arsa degeri yasal durum degeri
olarak verilmelidir. Degerleme uzmani, sifahi olarak aldigi imar durumu bilgisine istinaden
rapor hazirliyor ise, rapor iceriginde imar durum bilgisinin sifahi oldugu belirtilmelidir. imar
durumu bilgisinin sifahi olarak alinmasinin risk olusturabilecegi, rapor iceriginde

belirtilmelidir.

3.3. Yapi Kullanma izin Belgesi Olmaksizin Cins Tashihi Yapilabilecek Yapilar

Kural olarak, yapi kullanma izin belgesi olmadan cins tashihi yapilamaz. Ancak, bu kuralin
disinda kalan yapilar da vardir. Bunlarin cins tashihi islemlerinde yapi ruhsati ve dolayisiyla
yap! kullanma izin belgesi aranmaz. Bu yapilarda, ilgili yonetim biriminin verecegi yapi
kullanma izin belgesi yerine gecen belge ya da yorenin doku ve mimari 6zelliklerine, bilim,

sanat ve saglk kurallarina uygun olduklarini belirtir bir yazi ile cins tashihi yapilabilir.

Ancak, ilgili yonetim birimlerinin verecegi uygunluk yazilarinda; yapinin bitirilme tarihi,
yapinin kullanilis amaci, yapim gereclerinin tiirli, blok ve kat sayilari ile kimi durumlarda

belediye orgitlinin kurulus tarihlerinin de belirtilmis olmasi gerekmektedir.



Yapi kullanma belgesi olmadan cins tashihi yapilabilecek yapilar asagida belirtilmistir:

3194 Sayih imar Kanunu’nun Yiriirliik Tarihi Olan 09.11.1985 Oncesi
Yapilar

Asagidaki yapilarin cins tashihi istemleri, yapi kullanma belgesi aranmaksizin, il 6zel idareleri

ya da belediyelerce verilen ve oturma belgesi yerine gecen belgeler lizerine karsilanir.

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

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

6785 sayili imar Kanunu’nun Ek 8. ayriltisi geregince, imar ve iskan
Bakanligi’'nin Onerisi Uzerine Bakanlar Kurulu’'nca bayindirlhik dizenine
gecirilmesine karar verilmis asagida belirtilen illerde, bayindirlik dizenine
gecirilme tarihlerinden 6nce belediye ve komsu alanlari disinda yapiimis
yapilar. (6785 sayil imar Kanunu’nun Ek 8. Maddesi)

1.Erzincan ili, 22 Nisan 1980

2.Amasya ve Kirsehir illeri, 23 Kasim 1982

3.Usak ili, 29 Mart 1983

4.Adiyaman, Agri, Ardahan, Batman, Bayburt, Bingdl, Cankiri, Corum,

Gumiushane, Hakkari, Igdir, Karabik, Kars, Kiitahya, Mardin, Mus, Siirt, Sirnak,
Tokat, Tunceli, Sanhurfa ve Yozgat illeri, 1 Haziran 1983

(1) 20.07.1972 giinii yiiriirliige giren 1605 sayili Kanun ile 6785 sayili Iimar Kanunu’na eklenen

Ek 7 ve 8. maddeler geregince, illerimiz 1975 ile 1983 yillari arasinda degisik tarihlerde

Bakanlar Kurulu kararlari ile imar diizenine gegirilmisler ve illerin imar diizenine gegirilmeleri

Resmi Gazete’de yayimlanarak duyurulmustur. illerimizin giincel ayrimlarina gére imar

diizenine gegirilme tarihleri séyledir:

e 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, Diyarbakir, Diizce, Edirne, Elazig, Erzurum, Eskisehir, Gaziantep, Giresun,

Hatay, Isparta, istanbul, icel, izmir, 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.
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-01.06.1983 tarih ve 18064 sayili Resmi Gazete: Adiyaman, Agri, Ardahan,
Batman, Bayburt, Bingdl, Cankiri, Corum, Gilimiishane, Hakkdri, Igdir,

Karablik, Kars, Kiitahya, Mardin, Mus, Siirt, Sirnak, Tokat, Tunceli, Sanlhurfa ve

Yozgat.

e imar ve iskdn Bakanhg’nin 6nerisi lzerine Bakanlar Kurulu'nca imar diizenine
gecirilmesi karari alinmis olan illerde; onanmis imar plani ya da mevzii imar plani

bulunmayan, belediye ve komsu alanlari disindaki yerlerde olup da;

- Deniz ve gol kiyi bitim (kenar) gizgilerine 3 km,

- Nehir kiyi bitim gizgilerine 500 m,

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

- 100.000’den gok nifuslu belediyeler ile bu belediyelerin komsu alanlarina 10 km,

- imar ve iskan Bakanlig’’'nin saptadigi anakent (metropoliten) alanlarina 25 km’den
daha uzaktaki koy ve obalar (mezralar) ile daginik yerlesik alanlarda, sanayi,
depolama, turistik ve tarimsal amacl yapilar disinda kalan, 10 Kasim 1985 giinlinden
dnce yapilmis 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 iliskin Yonetmelik’in 1.03. Maddesi)

e 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Glvenlik Bélgeleri Kanunu kapsamina giren ya da
Milli Savunma Bakanhgi’'nca kullanilmakta olan arsa ve araziler lizerinde, 10 Kasim
1985 giiniinden o6nce yapilmis, Milli Savunma Bakanhg’'nin ya da Tirk Silahh
Kuvvetleri’'nin yapilari. (2981sayili Imar Affi Yasasi’nin Gegici 2/c. Maddesi)

b.3194 Sayili imar Kanunu’nun Yiiriirlik Tarihi Olan 09.11.1985 Sonrasi
Yapilar

3194 sayili imar Kanunu’nun 2. ayriltisina gére, belediye ve komsu alan sinirlari icinde ve
disinda kalan yerlerde yapilacak kamusal ve 6zel butin yapilar icin yapi ruhsati gereklidir.
Belediye ve komsu alan sinirlari iginde ya da disindaki tiim yapilarin cins tashihi islemlerinde
de yapi kullanma belgesi aranir. Bu durumun tek istisnasi, 3194 sayili imar Kanunu’nun 27.

Maddesi kapsaminda kalan yapilardir.

3194 sayilh imar Kanunu’nun 27. maddesine goére; belediye ve komsu alanlar disindaki
Koylerin yerlesik alanlari ile yakin cevresinde ve obalarda (mezralarda) yapilacak konut,
batinlesik (entegre) isletme niteligi tasimayan ve imar plani gerektirmeyen tarim ve
hayvancilik amach yapilar ile kéyde oturanlarin gereksinimlerini karsilayacak bakkal, manav,
berber, koy firini, kdy kahvesi, kdy lokantasi, tanitim ve sergi biifeleri ile koy halkinca kurulan
ve isletilen Uretici birliklerinin (kooperatiflerin) isletme binasi gibi yapilar icin yapi ruhsati ve
yap! kullanma belgesi aranmadigindan, bu yapilari iceren tasinmazlarin cins tashihi

islemlerinde, yapilan yapinin yorenin doku ve mimari o6zelliklerine, bilim, sanat ve saglk
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kurallarina uygun olduguna iliskin il 6zel idaresi (valilik) goriisi ve yapinin bulundugu koy
muhtarhigindan alinmis yazi yeterlidir. Bu kosullari tasiyan ve yapimi bitmis olan yapilarin
bulundugu yerlerin sonradan belediye olmasi durumunda, belediyenin yazisina dayanilarak
cins tashihi yapilabilir. Belediyenin yazisinda; yapinin yapim yilinin, yoérenin doku ve mimari
Ozelliklerine, bilim, sanat ve saglik kurallarina uygunlugunun ve belediyenin kurulus tarihinin

belirtiimesi gerekir.

(1) 17.08.2011 giini yiiriirliige giren 648 sayili KHK ile degistiriimeden énce séz konusu 27.
maddenin diizenlenmesi asagidaki bicimdeydi:

“Belediye ve komsu alanlari disinda, kéy yerlesik alanlari ile yakin ¢evresinde ve
obalarda (mezralarda), kéy niifusuna kayitli olan ve kdyde siirekli oturanlarin yaptiracagi
konut, hayvancilik ya da tarimsal amacli yapilar icin yapi ruhsati ve oturma (iskan) belgesi

aranmaz.

Ancak, yapinin bilim ve saglk kurallarina uygun olmasi ve kéy muhtarligindan olur

alinmasi gereklidir.”

Yukaridaki énceki diizenlemeye gére, yapi! ruhsati ve oturma belgesi aranmayacak
yapilar; kéy niifusuna kayitl olan ve kéyde siirekli oturanlarca yapilacak konut, hayvancilik ya
da tarimsal amag¢h yapilar olarak belirlenmisti. Kéyde slirekli oturma durumunun

belirlenmesine iliskin yasal diizenleme de asagidaki gibiydi:

Kéyde Siirekli Oturma: 26.05.1987 giinii yiiriirliige giren 3367 sayili “442 Sayili Kby
Kanununa 7 Ek Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun” ile 442 sayili K6y Kanunu’na eklenen “Ek
Madde 13”te; evi bulunmayan kéyliilere arsa satisi yapilabileceginden séz edilmektedir. Buna
gore; “kéyde oturan ve kéy niifusuna kayitl olan” evsiz kisilere, ev gereksinimlerini
karsilayabilmelerine yénelik olarak, kéy tiizel kisiliginin miilkiyetindeki arsalardan kéy ihtiyar
meclisi karariyla ve lizerinde ev yapilmak lizere satis yapilabilecektir. 3367 sayili Yasa’nin
uygulanmasini diizenleyen ve 20.08.1987 giinii yiiriirliige giren K6y Yerlesme Alani Uygulama
Yénetmeligi’nin 12. maddesinde, arsa satin alabilecek kisilerin kéy niifusuna kayitl olmalari
ve en az 5 yildir kéyde oturuyor olmalari 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 Yénetmeligi’nde gegen

“kdyde siirekli oturma” séziiniin de en az 5 yillik bir siireyi géstermekte oldugu séylenebilir.

(1) 648 sayili KHK ile yapilan degisiklikte, yapi ruhsati aranmadan yapilabilecek yapilara;
kéyde oturanlarin gereksinimlerini karsilayacak bakkal, manav, berber, kéy firini, kéy kahvesi,
kéy lokantasi, tanitim ve sergi biifeleri ile kéy halkinca kurulan ve isletilen (iretici birliklerinin
(kooperatiflerin) isletme binasi gibi yapilar da eklenmistir. Bdylece yapim belgesi

aranmaksizin yapilabilecek yapilarin kapsami genisletilmistir.

(1) Yeni diizenleme, yapi ruhsati olmaksizin yapilabilecek yapilar igin, zemin etiidii ve

projelerinin il 6zel idarelerince incelenmesi kuralini getirmistir. Bunu; yapi ruhsati aranmiyor
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olsa da, yapilarin baslangigcta projelerinin yaptiriimasi ve il ézel idarelerine sunulmasi

biciminde anlamak gerektigi kanisindayiz.
c.Hazine Tasinmazlar Uzerindeki Kamu Yapilan

16.03.2010 glinli 2010/4 sayili Genelge’nin 24/10. maddesine gobre; Hazine’nin tasinmazi
Uzerinde bulunan kamu yapisinin eski yillarda yapilmis olmasi nedeniyle mimari projesinin
olmamasi ve yapi kullanma belgesinin bulunmamasi durumunda cins tashihi yapilabilmesi
icin, tasinmazin bulundugu yere gore il 6zel idaresi ya da belediyeden, yapinin kullanima
elverigli oldugu ve cins tashihi yapilmasinda sakinca bulunmadigina iliskin alinacak belge
yeterlidir.

4. Kat irtifakl ve Kat Miilkiyetli Yapilar

4.1. Kat irtifakli/Kat Miilkiyetli Tasinmazin Bagimsiz Boéliim Numarasinin

Uyusmamasi (Trampa Durumu):

Degerlemesi yapilan tasinmazin ilgili Tapu Mudurligi’nde kat irtifakina esas onaylh mimari
projesinde ve/veya numarataj krokisinde belirtilen bagimsiz bolim numarasinin sinirladigi
konum ile fiili durumda kapi numarasinin ve/veya degerleme uzmanina gosterilen bagimsiz

bolimin konumunun uyusmamasi durumunda;

e Trampa yapilmasi gerekliligi tespit edilen tasinmazlara yasal ve mevcut durum degeri

verilmemelidir.

4.2. iskan Edilen Kat irtifakli Tasinmazin Tasdikli Mimari Projesi Var, Ruhsatinin

Siiresi Gegmis ve Yapi Kullanma izin Belgesinin Alinmamis Olmasi:

e Belediye imar arsivinde mevcut dosyasindaki yapi ruhsat ve onayli mimari projesi

incelenmelidir.
e Tasdikli proje ile yapi ruhsat bilgileri karsilastiriimalidir.

e Ruhsat yenilemesinin yapillamama ve yapi kullanma izin belgesinin alinmama

nedenleri arastirilmalidir.

e Ruhsat ve eklerine uygun olmayan imalatlar var ise, zabit tutanagi, yikim karari vb.
belgelerin dizenlenip diizenlemedigi arastirilmali, var ise belgenin igerigi detayl

incelenmelidir.

4.2.1. iskan edilen bir tasinmaz olmasi nedeni ile ruhsat siiresi dolmus olsa
dahi tasinmaz fiili durumda onayli projesi ile uyumlu ise;

Yasal durum ve mevcut durum degeri ayni olmak kaydiyla verilir.

4.2.2. Projesine aykiri imalat mevcut ise;
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Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yikim karari, zabit vb. yok ise projedeki yasal alan Gzerinden
yasal durum degeri, mevcutta degerleme uzmanin gérdiigi alan tzerinden ise mevcut durum

degeri verilir.

4.2.3. Projesine aykiri imalatlar ortak alana veya baska bir bagimsiz boliime
tasmis ise;

Yasal durum degeri proje alani esas alinarak, mevcut durum degeri ise mahallinde 6lglilen

alanlar (baska bagimsiz bélimden ilave edilmis alan harig) dikkate alinarak verilmelidir.

4.3. Birden Fazla Kat irtifakli/Kat Miilkiyetli Bagimsiz Béliimiin Birlestirilmis Halde

Kullanilmasi

e incelenen onayli mimari projesi ile fiili durumdaki bagimsiz bélimlerin sinirlari ve

alanlari ¢akistiriimahdir.

e Birlikte kullanilan bagimsiz bélimlerin maliklerinin ayni kiside olup olmadigi ilgili Tapu

Mudurligl’nden arastiriimahidir.

4.3.1. Birlestirilerek kullanilan bagimsiz boliimlerden birkaginin degerlemesi

isteniyorsa;

e Bagimsiz bolum/bolimlerin proje ve konum oOzellikleri tek basina
kullanilmasina engel teskil etmiyor ise yasal ve mevcut durum degeri

verilebilir.

e Bagimsiz bolium/bolimlerin proje ve konum ozellikleri tek basina
kullanilmasina engel teskil ediyor ise yasal durum ve mevcut durum degeri
takdir edilmeyebilir. Deger takdir edilebilen bagimsiz bélimler icin ise bu
durumda olusabilecek riskler rapor igerisinde belirtilerek onayli mimari
projedeki yasal alan ve konumlari dikkate alinarak temkinli bir sekilde

yasal ve mevcut durum degeri verilebilir.
4.3.2. Birlestirilerek kullanilan bagimsiz béliimlerin tamaminin degerlemesi

isteniyorsa;

Bu durumda birlestirilmis bagimsiz bolimlerin birlikte teminata/alim-satima konu edilmeleri
sartl ile onayli mimari projedeki alan ve konumlarina gore her bir bagimsiz bolim igin yasal
durum degeri takdir edilebilir. Birlestiriimis haldeki mevcut kullanim icin mevcut durum

degeri olarak tek bir deger takdir edilebilir.

4.3.3. Degerlemesi yapilan tasinmazin bir béliimiiniin baska bir bagimsiz
boélime dahil edilmis ise;

Fiili duruma gore yasal durum degeri ve mevcut durum degeri verilir.

12
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4.4. Kat irtifakli/Kat Miilkiyetli Tasinmaza Ait Tasdikli Mimari Projenin Tapu
Midirliigi’nde ve/veya Belediyede Bulunamamasi, Kat Planlarinda Numarataj

Olmamasi

Tapu Midirliga ve belediyede projenin bulunamamasi veya tasdikli projelerde numaratajin

olmamasi durumu;
e Belediye ve tapu midurluglindeki onayh projeler arastirilmali,
e Bulunan projelerin sayi ve tarihleri dosyadaki diger belgelerle karsilastirilmal,

e Projeler bulunamiyor ise bulunamama nedeni arastirilmali, (Yasal bir sorun olup

olmadigi gibi)
e Projeye ulasilamamis ise ruhsat ve varsa yapi kullanma izin belgeleri incelenmeli,

e Fiili durumda ana tasinmazda insa edilen bagimsiz bélim sayisi ile tapu kitlginde

yer alan bagimsiz bélim bilgileri karsilastiriimalidir.

44.1. Tapu Midiirliigiinde 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 bélimin numarataji olmamasi disinda herhangi bir

yasal sikintisi bulunmadigi hallerde verilebilir.

istisna: Mesken disindaki tasinmazlar icin bu 4.4.1 no’lu kilavuz notu

kullanilmamalidir.

4.4.2. Tasinmazin mimari projesi Tapu Miidirliigiinde goriilmiis ve

Belediye’de arsiv dosyasi goriilememis ise (kayip olmasi sebebiyle);

Yasal durum degeri Tapu Midurliglinde bulunan proje esas alinarak deger verilmelidir.

Mevcut durum degeri, taniminda belirtilen sartlara goére verilmelidir.

4.4.3. Tapu Miidirliigiinde goriilen mimari projede numarataj bilgisi
yerindeki ile uyumlu, ancak belediye arsivinde incelenen mimari projedeki

numarataj bilgisi yerindeki ile uyumlu degilse;

Tapu Midurligiinde gorilen mimari proje esas alinarak yasal durum degeri verilmeli,
uyumsuzluk ve dizeltilmesi gerekliligi rapor icerisinde belirtilerek mevcut durum degeri,

taniminda belirtilen sartlara gore verilmelidir.

4.4.4. Tapu Mudirlugi’nde ve/veya Belediye’de Numarataj yok ise ve Katta
tek bagimsiz b6liim mevcut ise;

Eksper kanaati ile goriilen tasinmaz yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi bilgileri ile
uyumlu ise ve kat tespiti yapilabiliyor ise fiili durumdaki alanlar oélctilerek yasal durum degeri

verilmelidir. Mevcut durum degeri, taniminda belirtilen sartlara gére verilmelidir.
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4.4.5. Tapu Midiirligiinde proje yok veya Tapu Midiirligiinde gorilen mimari
projede numarataj bilgisi yoksa, belediye arsivinde incelenen mimari projelerde

numarataj bilgisi var ve uyumlu ise;

Temel prensip aksini gdsteren bir belgeye ulasilamamasi durumunda Yasal Durum Degeri

verilmesi seklinde olmalidir.

4.4.6. Tapu Midiirliigi’ndeki dosyasinda birbiri ile uyumsuz birden fazla

proje mevcut ise;

Dosyadaki en glincel proje esas alinarak gerekli incelemeler yapilir, tasinmaz proje ile uyumlu

ise yasal ve mevcut durum degeri takdir edilir.

4.5. Kat irtifakli/Kat Miilkiyetli Tasinmazin Belediyede Onayli Tadilat Projesi Var,
Tapu Midiirliigiinde Onayl Proje Var Fakat Onayl Tadilat Projesi Yok ise / Tapu
Miidiirliigiinde Proje Yok ise;

e ilgili Belediye ve Tapu Midirligiindeki onayli mimari projelerin sayi ve tarihleri

incelenmeli,

e Tapu Mudirliginde mevcut proje ile belediyede bulunan tadilat projesi arasindaki

farklihklar detayl olarak incelenmeli,

e Yapi kullanma izin / yapi ruhsati belgesindeki bilgiler ile projelerdeki bagimsiz bolim

sayisi, kapali alan vb. bilgiler karsilagtiriimahdir.

4.5.1. Tasinmazin fiili durumu (kati, alani, béliim ve o6zellikleri) ile
Belediyede mevcut tadilat projesi uyumlu, fakat Tapu Miidirliiglindeki proje ile

uyumsuz ise,

4.5.1.1. Uyumsuzlugun sebebi  arastinlir. Uyumsuzluk  kat
irtifaki/miilkiyetinin terkin edilip yeniden kurulmasini gerektirmiyor ise

yasal durum ve mevcut durum degeri verilebilir.

4.5.1.2. Uyumsuzluk kat irtifaki/mulkiyetinin terkin edilip yeniden
kurulmasini gerektiriyor, basit tadilatla uyumlu hale getirilebilir durumda
ise, tapudaki proje esas alinarak yasal durum degeri takdir edilir. Mevcut

durum degeri her hallikarda tasinmazin fiili durumu esas alinarak belirlenir.

4.5.1.3. Uyumsuzluk kat irtifaki/miilkiyetinin terkin edilip yeniden
kurulmasini gerektiriyor, miilkiyet sinirini degistiriyor veya basit tadilatla
uyumlu hale getirilemiyor ise, vyasal durum degeri verilmemelidir.
Belediyedeki tadilat projesi ile yerinde gorilen bagimsiz bolim konum ve alan

olarak uyumlu ise mevcut durum degeri verilebilir.
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4.5.1.4. Tasinmazin fiili durumu (kati, alani, béliim ve 6zelikleri )
Belediyede mevcut tadilat projesi ile uyumlu ancak Tapu Miidiirliigiinde

onayli mimari projesi yok ise;

Tasinmazin mevcut durumu Belediyedeki en gilincel tarihli proje ile uyumluysa
yasal durum degeri takdir edilir. Mevcut durum degeri her haliikarda

tasinmazin fiili durumu esas alinarak belirlenir.

4.6. Kat irtifakh/Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Yapi Ruhsatina ve Tasdikli Mimari
Projesine Aykiri Yapilan imalatlar (Yap: Tatil ve Yikim Kararlari vb. Yoksa)

Mevcut ise;

Onayli projesine aykiri olarak yapilmis imalatlar yerinde ol¢iim ile hesaplanmali ve onayl

projesi ile karsilastiriimalidir.

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yikim karari, zabit vb. yok ise projedeki yasal alan lzerinden
yasal durum degeri, mevcutta degerleme uzmanin gérdigi alan lizerinden ise mevcut durum

degeri verilebilir.

4.7. Kat irtifakli/Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Yapi Ruhsatina ve Tasdikli Mimari
Projesine Aykini Yapilan imalatlar (Yapi Tatil ve Yikim Kararlari vb. varsa)

Mevcut ise;

Onayh mimari projesine ve yapi ruhsatina aykiri olarak yapilmis imalatlar igin diizenlenmis

yapi tatil tutanagi, yikim karari vb. tutanaklar bulunmasi durumunda;
e Belediye dosyasinda tasinmaza ait yapi ruhsati ve mimari projesi incelenmeli,

e Dosyadaki yapi tatil tutanagl ve yikim karari ile bilgi ve belgeler, proje ile

cakistiriimahdir.

e Yikim kararinin igerigi detayli incelenmeli, degerlemesi yapilan tasinmaz ve ana

tasinmaz ile ilgisi yorumlanmalidir.

Degerleme konusu bagimsiz bolimi ilgilendiren bir karar ve yasal tespit olmasi
durumunda yasal ve mevcut durum degeri verilmemelidir. Yasal tespit ve kararin bina
genelini ve degerlemesi yapilan bagimsiz bolim ile dogrudan ilgili olmamasi

durumunda yasal durum degeri ve mevcut durum degeri takdir edilmelidir.

4.8. Kat irtifakli/Kat Miilkiyetli Tapu Kiitiigiinde Tescilli Ancak Hicbir Belgesi

Bulunamayan Tasinmazlar;
Belediye ve Tapu Midirligiinde yasal bilgi ve belgelerin bulunamamasi durumunda;
e lgili kurumlar, Belediye ve Tapu Midiirligiinde dosyalari arastiriimali,

e Dosyasinda mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi gibi degerlemeye

esas belgelerin bulunamama nedeni sorgulanmali,

15



W
A\

e lgili kurumlarda degerlemeye esas belgelerin bulunmamasi nedeni ile gdsterilen

bagimsiz bolime yasal durum degeri verilmemeli ve mevcut degeri verilmelidir.
4.9. Kat irtifakh/Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Cati Kat Mimari Projesinde Yok ise;

e Tapu Mudirliginde mevcut onayli mimari projesinde gati kat projelendirilmemis
olmasina ragmen fiili durumda ¢ati arasi kullanimli olmasi durumunda;

e lgili Belediye ve Tapu Midiirligiinde mevcut onayli projeler incelenmeli,

e Tadilat projesi olup olmadigi arastiriimali,

e Tapu kittgline tescil bilgileri, bagimsiz bolim listesi incelenmelidir.

4.9.1.Yatay kat irtifakinda bir bagimsiz béliim ise; (tamami kendi kullaniminda ise)
cati boslugu yasam alanina donistlirmds ise projesine gore yasal durum degeri,

fiili duruma gore mevcut durum degeri verilmelidir.

4.9.2.Dikey kat irtifakinda bir bagimsiz boliim ise; cati boslugu tim maliklerin ortak
kullanim alaninda oldugu igin, projesine gére normal kat alani esas alinarak yasal
durum degeri verilmelidir. Mevcut durum degeri ise mahallinde kullanilan alan

Uzerinden verilir. (Yikim karari ve tespit tutanak yok ise)

4.10. Kat irtifakli/Kat Miilkiyetli, Onayli Projesine Gore Cati Kath Bagimsiz Boliimiin
Katlarinin iki Ayri Béliim Seklinde Kullaniimasi

Tapu Midurlagindeki onayli projesinde cati kath goérilen tasinmazin fiili durumda katlarin

birbirinden ayrilarak farkli kisiler tarafindan kullaniimasi durumunda;

e lgili belediye ve tapu mudirliigiinde mevcut onayli projeler incelenmeli,

e Tadilat projesi olup olmadigi arastiriimaldir.

Normal kat ve cati kattaki bolimler gorilmis ise; Onayli mimari projesine gore yasal durum

degeri, fiili durum dikkate alinarak mevcut durum degeri verilir.

4.11. Cati Arali Bagimsiz Boliimde Taginmazin Niteliginin Tapu Suretinde Eksik/Hatal

Olmasi;

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimin tapu senedinde niteliginin mesken, tapu kitiglinde

ve tapu mudurligindeki projesinde ¢ati piyesli/arali olarak gorullyorsa;

e lgili belediye ve tapu midirligiinde onayli mimari projesi (kat planlar, kesit ve

gorinisler) incelenmeli,
e Tapu kiutuglindeki tescil bilgileri incelenmeli,
e Tapu senedi ile karsilastirilmalidir.

4.11.1. Tapu kituglinde cati piyesli/arali olarak tescil edilmis ise;
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Degerleme uzmanina ibraz edilen tapu senedinde mesken fakat tapu mudurligindeki onayli
projesi ve tapu kitligiinde cati piyesli olarak goriliiyorsa yasal ve mevcut durum degeri

verilmelidir.
4.11.2. Tapu kitidglinde mesken, tapu miadirligliinde mevcut onayli mimari
projesinde gati piyesli/arali ise;
Tapu katiginde tescil edilen bagimsiz bolim niteliginin degistirilmesi yoniinde isleme ihtiyag
oldugu raporda belirtilerek yasal ve mevcut durum degeri verilmelidir.

4.12. Kat irtifakli/Kat Miilkiyetli, Tapu Kitiigiinde ve Onayli Projesinde Ayni,

Mabhallinde Farkli Fonksiyonda Kullanilan Tasinmaz Olmasi

Tapu mudirlugindeki onayli projesinde bagimsiz bolimiin tapu tescilinde gorulenden farkh

fonksiyonda kullanilmasi durumunda;
e Tapu mudirliaginde mevcut onayli projeler incelenmeli,

e Belediyede onayl tadilat projesi olup olmadigi arastirilarak, tadilat projesinin tapuya
tescil ettirilip bagimsiz bolimin niteliginin fiili duruma uygun olarak degistirilmesi

rapor iceriginde tavsiye edilmelidir.
Tapu tesciline gore yasal durum, fiili kullanima gére mevcut durum degeri verilmelidir.

4.13. Kat irtifaki veya Kat Miilkiyeti Tesis Edilmis Binada Taban Alaninda Bilyiimeler
Mevcut ise

e Tapu Mdudirlaginde tasinmazin mimari projesi (vaziyet plani, kat planlari, kesitler,

gorunusler) yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri incelenmeli,

e Vaziyet planindaki bina oturumu ile fiili durumdaki oturumu (Olgllerek)

karsilastirilmal,

e Dosyada (yap! tatil tutanagi ve yikim karari ile bilgi ve belgeler) olup olmadigi

incelenmelidir.

Degerleme konusu bagimsiz bolimu ilgilendiren bir karar ve/veya yasal tespit olmasi

durumunda yasal ve mevcut durum degeri verilmemelidir.

Yikim karari ve yapi tatil tutanagl gibi yasal tespit ve karar yok ise; projeye esas alan
Uzerinden yasal durum degeri, fiili kullanim alani izerinden mevcut durum degeri takdir

edilir. Bu durumun risk teskil edebilecegi raporda belirtilmelidir.
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