sEGEMEN

TASINMAZINIZ YASAL MI?

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari:

Ulkemizde Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu‘na gore;
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” Universite mezunu, konusunda en az ig yillik tecriibeye sahip, SPK
tarafindan uzmanlik lisansi verilmis serbest veya dederleme sirketlerine bagll olarak calisan kisilerdir.
Ancak SPK lisansi alabilmek icin gerekli tecriibe sarti son ¢ikan SPK teblidleri ile kaldinlmigtir. Genellikle
ekspertiz olarak bildigimiz tasinmaz degerleme isi bankadan kredi ¢ekerken glindeme gelir. Aslinda satin
aldigimiz konut, isyeri, arsa, tarla vb taginmazlarin degerlemesi en az ara¢ satin alirken yapilan ekspertiz
kadar onemlidir. Banka kanali ile hazirlanan degerlemelerde banka sartnameleri esas alinir. Her bankanin
risk alma kapasitesi ve dolayisiyla degerleme raporlarinda aradi§i kriterler farkhidir. Bu nedenle ayni
degerleme uzmaninin farkh bankalar igin hazirladi§i raporlarda degerler de farkli ¢ikabilir.

Ozel olarak yaptirilan degerleme raporlarinda neler olmali?

Gayrimenkul Degerleme Sirketleri veya Degerleme Uzmanlarina hazirlatilan raporlarda 6nem kazanan
unsurlar tasinmazin niteligine gére degisir. Ornegin tarla degerlemesinde imar durumu, degisen tarim
yasalarina gore boliinebilirlik durumu, toprak yapisi, verimlik vb 6n planda iken, arsa degerlemesinde imar
durumu yaninda arsa Uzerinde proje gelistirilebilirligi de 6nem kazanmaktadir. Konut, isyeri, otel, fabrika
gibi Gzerinde yapi olan taginmaz degerlemelerinde tasinmazin belediyedeki mimari projesi ile uyumlu olup
olmadigi, ruhsat, yapi kullanma izin belgesi vb yasal belgeleri, yapida birden fazla bagimsiz bolim var ise
Tapu Mudurligu’'ndeki vaziyet plani ve numarataj krokisine goére degerlenen tasinmazin dogru yerde olup
olmadigi vb. unsurlar 6nem kazanir.

Ayrica her raporda ortak olan 6nemli konular vardir. Mesela parselimizin yeri dogu mu? Bagka parsellere
kayma-tagsma var mi? Belediyede sit alani, enerji nakil hatti, park vb alanlara ayrilmis olmasi gibi kisitlar var
mi? Tapuda serh, rehin, beyan, hak ve miikellefiyet vb takyidatlar var mi? ...

Deger:

Gorduguniz gibi dederleme raporlarinda sanilanin aksine degerden ¢ok daha 6nemli konular vardir.
Bunlarin en 6nemlisi sonradan diizeltmede gugliklerle karsilagilan “Dogru yeri mi aliyorum? “ sorusunun
cevabidir. Ornegin, motor ve sasi numarasi kontrolii ile satin alinan aracin dogru arag olup olmadigi



anlasilabilir ancak sadece tapu senedine bakarak resmi kurum arastirmasi yapmadan satin alinacak
tasinmazin dogru tasinmaz olup olmadigini anlamak mimkdin degildir.

Degere ise genellikle gevredeki satilik ve satilmis emsal tasinmazlar arastirilarak yapilan analiz ve
hesaplar sonucunda ulasilir. Bunun yaninda gelir getiren tasinmazlarda gelirden degere ulasma,
tamamlanmamis veya ozellikli yapilarda maliyeti dikkate alarak degere ulagsma, proje gelistirmeleri gibi
yontemler de yaygindir. Her bolgenin dinamikleri birbirinden farklidir. Bir degerleme uzmani yerel emlakgi,
mubhtar, yatinmci vb kisilerin gorislerini de dikkate alabilir.

Degerleme raporlarinda genellikle “Yasal Deger” ve “Mevcut Deger” olmak lizere iki adet deger verilir.
“Yasal Deger"de mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin, belge ve yerine getirilmesi zorunlu yasal gerekler,
imar mevzuatina uygun olarak insa edilmis kisimlar esas alinir. “Mevcut Deger”de ise yasal gerekliliklerin
yerine getirilip getiriimedigine bakilmaksizin tasinmazin mahallindeki kullamimi, fiziksel 6zellikleri dikkate
alinir. Yani bazi risklerin gozardi edilmis oldugu, gérundrdeki degerdir.

Sonug ve Ucret:

Degerleme raporu hazirlamak igin, degerleme uzmani; Kadastro Birimi, Belediye ve Tapu Muddrliklerinde
yapti§i arastirmalar sonucu inceledigi resmi belge ve ulastidi bilgilere gore yerin yasal olup olmadigi veya
ne kadarinin yasal oldugu sonucuna ulasir. Ayrica tasinmazin satis kabiliyeti hakkinda yorum yapilir.
Ornegin: Mal satilabilir mi? Alicisi az mi? Alicisi dzel alicilar ile mi kisith?... Tim bu arastirmalar rapor
haline getirilir. Turkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin anlatilan bu isler sonucunda hazirlanan raporlar igin
belirlenmis asgari lcret tarifesi mevcuttur.

Bu yazida en ¢ok karsilastigimiz tasinmaz degerlemelerini ve yasal boyutun énemini anlatmaya calistim.
Hak ve fayda, makina- techizat, miras anlagmazliklarina konu tasinmaz, gemi vb dederlemeler gibi sinirsiz
degerleme alanlari ve degerlenen tasinmaza gore ticari karlilik, en iyi kullanim analizleri, alternatif kullanim
imkanlari gibi pek ¢cok degerleme talepleri olabilecektir.

Ekspertiz yaptirmak istediginiz uzmanin lisansini Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi internet sitesi
http://www.tdub.org.tr de “Degerleme Uzmanlar” listesinden kontrol edebilirsiniz.

Hepimizin satin alacagi ya da sahip oldugu tasinmazin yasal durumu konusunda dikkatli olmasi
dileklerimle.
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