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1. Degerleme Bilimi ve Temel Ekonomik ilkeler

Temel Kavramlar
e Yararhlik: Bir varligin barinma veya gelir elde etme gibi bireysel ihtiyaclar tatmin etme kabiliyetidir;
mulkiyet haklarindaki kisitlamalar bu kabiliyeti zedeleyerek degeri dtslrtr.

e Kithk: Bir varligin mevcut veya potansiyel arzina karsilik gelen talebi ifade eder; yararhlikla
birlestiginde, 6zellikle belirli kullanima uygun arazilerin degerini artirir.

e Etkin Allm GucU: Pazar katilmcilarinin mal ve hizmetleri satin almak suretiyle pazara dahil olma
yetenegidir; degerleme uzmani pazarin bu yetenegini tespit etmekle yukimluddr.

» Beklenti ilkesi: Degerin gelecekte olusacak faydalarin beklentisiyle yaratilmasidir; yatinmcilarin
gayrimenkulln Uretecegi nakit akisi ve risk seviyesine dair algilarina dayanir.

» [kame ilkesi: Alicinin esit derecede arzu edilen iki gayrimenkulden pahali olani tercih etmeyecegi
yaklasimidir; maliyet yaklasiminin temelini olusturur.

» Denge ilkesi: Gayrimenkul degerine etki eden unsurlarin belirli bir noktadan sonra ilave fayda
saglamayacadini, aksine marjinal verimliligin azalacagini savunan ekonomik ilkedir.

 Katki ilkesi: Bir unsurun varliginin veya yoklugunun gayrimenkuliin toplam degerine yaptigi net etkidir;
bu katki degeri maliyetinden fazla, az veya sifir olabilir.

e Artik Verimlilik: Arazi, emek ve sermaye gibi Uretim faktorlerinin maliyetleri 6dendikten sonra geriye
kalan net geliri ifade eder; artik degerleme tekniklerinin temel dayanagidir.

+ Uygunluk ilkesi: Gayrimenkuliin 6zelliklerinin pazardaki yapi, konfor ve tasarim talepleriyle uyusmasi
durumunda deg@erin korunmasidir; imar mevzuati bu ilkeyi dogrudan etkiler.

« Digsallik ilkesi: Gayrimenkuliin cevresindeki miilklerin kullanimi veya ekonomik sartlar gibi harici
etkenlerin deger Uzerinde yarattigi olumlu veya olumsuz etkileri kapsar.

* ilerleme ilkesi: DUslk kalitedeki bir gayrimenkuliin, cevresinde yer alan ayni tipteki daha kaliteli
gayrimenkullerin etkisiyle degerinin artmasi durumudur.

» Gerileme ilkesi: Yuksek kalitedeki bir gayrimenkuliin, cevresinde yer alan ayni tipteki daha kalitesiz
gayrimenkullerin etkisiyle degerinin azalmasi durumudur.

* Gayrimenkul Ekonomisi: Kentlerin mekansal yapisini, hanehalki ve firmalarin yer secme kararlarini ve
binalarin fiyatlandirilmasini inceleyen mikroekonomi disiplininin alt dahdir.

e Gayrimenkul Finansmani: Gayrimenkul satin almak veya proje gerceklestirmek isteyen kisilere ihtiyag
duyduklari kaynaklarin saglanmasini ve etkin kaynak dagilimini konu alan bilim dalidir.

* Gayrimenkul Degerlemesi: Ekonomi, hukuk ve finans bilimlerinin kesisiminde yer alan, hem bilimsel
hem de sanatsal unsurlar barindiran uygulamali bir ekonomi bilimi.

e Yararhlik (Utility): Bir varhgin bireysel ihtiyaglari, istekleri veya arzulari tatmin etme kabiliyeti.
* Kitlik (Scarcity): Mevcut veya potansiyel arzin, talebe oranla yetersiz kalmasi durumu.

 ikame ilkesi: Alicinin benzer yararliliktaki iki milkten ucuz olani tercih edecegi, maliyet yaklasiminin
temelini olusturan ilke.

 Digsallik ilkesi: Miilkiin disindaki faktérlerin (képri, park, kirlilik vb.) miilk degeri (izerindeki olumlu veya
olumsuz etkisi.

Onemli Noktalar

¢ Gayrimenkul degerlemesi; ekonomi, hukuk ve finans bilimlerinin uygulamalarini iceren bilimsel bir
disiplin olarak kabul edilir.

e Gayrimenkul Uretimi icin gerekli dort temel faktor; arazi, emek (isglici ve malzeme), sermaye ve
girisimci karidir.

e Gayrimenkul arzi, yeni insaat sliresi ve mevzuat slirecleri nedeniyle pazardaki fiyat degisikliklerine kisa
vadede hizli uyum saglayamaz.

e Arzin esnek olmamasi sebebiyle gayrimenkul dederleri kisa vadede talepten cok daha fazla etkilenir.

e Degisimin tahmin edilmesinin her zaman mimkiin olmamasi nedeniyle, bir degerleme goriisi sadece
kisa bir sure icin gegerli kabul edilir.
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Onemli Noktalar

e Konum analizi yapilirken sadece fiziksel mesafe degil, gayrimenkule erisim icin her yone uzanan
zaman-mesafe iliskisi dikkate alinmalidir.

e Gayrimenkul degerini etkileyen temel glgler; sosyal/demografik, ekonomik, devlet miidahalesi ve
cevresel kosullar olarak dért grupta toplanir.

* Degerleme stireci; verilerin gézlemlenmesi, pazar analizi ve hipotez testleri gibi asamalarla bilimsel bir
disiplin 6zelligi tasir.
e Gayrimenkul arzi, yliiksek sermaye ve uzun insaat slreleri nedeniyle fiyat degisimlerine gec tepki verir.

¢ Denge ilkesi, asiri harcamalarin milk degerine ayni oranda yansimayacadini (azalan marjinal verimlilik)
savunur.

e Konum analizi sadece mesafe degil, 'zaman-mesafe' iliskisi Gzerinden yapilir.

Sik Yapilan Hatalar

e Degerleme raporunun sonsuza kadar gecerli oldugunu sanmak (Degisim ilkesi geregi kisa strelidir).
e Maliyetin her zaman degere esit oldugunu disiinmek (Katki ve Denge ilkeleri bunu ¢tritdr).

* Arz faktorlerini talep faktorleriyle karistirmak.
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2. Degerleme Bilimi ve Temel Ekonomik ilkeler ¢
Gayrimenkul Degerleme llkeleri ve Temel Kavramlar

Temel Kavramlar
 Artik Verimlilik: Uretim faktérlerinin maliyeti 6dendikten sonra geriye kalan net geliri ifade eder ve artik
degerleme tekniklerinin uygulanmasinda temel dayanak noktasini olusturur.

» Uygunluk ilkesi: Bir gayrimenkuliin ézelliklerinin pazardaki yapi, konfor ve tasarim gibi taleplerle
uyusmasi durumunda dederin yaratildigi ve strduraldigu ilkesidir.

* ilerleme ilkesi: Disiik kalitedeki bir gayrimenkuliin degerinin, cevresinde yer alan ayni tipteki daha
kaliteli gayrimenkullerin etkisiyle artis géstermesi durumudur.

 Gerileme ilkesi: Yiiksek kalitedeki bir gayrimenkuliin degerinin, cevresinde bulunan ayni tipteki daha
kalitesiz gayrimenkuller nedeniyle azalmasi durumunu ifade eder.

 Dissallik ilkesi: Gayrimenkuliin cevresindeki miilklerin kullanimi veya ekonomik sartlar gibi harici
etkenlerin deger Uzerinde yarattigi olumlu veya olumsuz etkilerdir.

e Konum: Gayrimenkule erisim icin her ydne uzanan zaman-mesafe iliskisini iceren, kamu hizmetlerine ve
ulasim hatlarina erisim suresiyle 6lculen faktordar.

» Deger: Belirli bir zamanda bir mulkln alici ve satici icin parasal ederi olup, gelecekteki faydalara iliskin
beklentileri yansitan ekonomik bir gérustur.

» Fiyat: Belirli bir anlasma cergevesinde alici ve saticinin édemeyi kabul ettigi, arz ve talebin kesistigi
noktada gerceklesen tarihi gerceklik tutaridir.

e Maliyet: Bir mal veya hizmetin Uretiminde katlanilan harcamalarin toplam tutaridir; degisim fiyatindan
ziyade Uretim degerini ifade etmek icin kullanilir.

 Pazar Degeri: istekli taraflar arasinda, muvazaasiz ve zorlama olmaksizin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda ulasilan en olasi ve avantajli tahmini tutardir.

e Makul Deger: Pazar degerinden daha genis bir kavram olup, taraflarin her birinin islemden saglayacagi
O0zel avantaj veya dezavantajlari da hesaba katan fiyattir.

e Yatinm Degeri: Bir gayrimenkulln, belirli bir malik veya yatirimci icin kendi bireysel finansal hedefleri
ve kullanim amaclari dogrultusunda tasidigi degerdir.

* Sinerji Degeri: iki veya daha fazla varligin birlesmesiyle olusan toplam degerin, varliklarin ayri ayri
degerleri toplamindan daha yUksek oldugu ek degerdir.

e Tasfiye Degeri: Varliklarin birer birer satiimasiyla elde edilen tutardir; dizenli tasfiye veya kisith streli
zorunlu satis varsayimiyla belirlenebilir.

 Artik Verimlilik: Uretim maliyetleri ciktiktan sonra kalan net gelir.

« ilerleme ve Gerileme: Diisik kaliteli milkiin degerinin kaliteli milkler yaninda artmasi (ilerleme);
yuksek kaliteli milkin kalitesizler yaninda azalmasi (Gerileme).

e Dissallik: Mllk disindaki faktorlerin (kopr, kirlilik vb.) deger lzerindeki olumlu veya olumsuz etkisi.
e Pazar Degeri: Bilgili, istekli ve zorlama altinda olmayan taraflar arasindaki en olasi satis fiyati.
 Sinerji Degeri: Varliklarin birlesmesiyle olusan, parcalarin toplamindan blylk ek deger.

Onemli Noktalar

* Gayrimenkul Degerleme Lisansi alanlar, lisans tarihinden itibaren 3 ay icinde Turkiye Degerleme
Uzmanlari Birligi'ne (TDUB) Uye olmalidir.

e Turkiye'de lisans zorunlulugu sadece bankacilik veya sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
gayrimenkul degerlemeleri icin gecerlidir.

e Pazar degeri takdirinde, standart olmayan finansman, sat ve geri kirala sézlesmeleri veya 6zel imtiyazlar
tahmini fiyata dahil edilmez.

e UDS uyarinca 'Agirliklandirma’ stireci, farkli yéntemlerle bulunan degerleri analiz ederek tek sonuca
ulastirmaktir; basit ortalama alma kabul edilmez.

* Konum analizi yapilirken sadece fiziksel mesafe degil, en sik kullanilan vasitalarla 6lcllen erisim slresi
(zaman-mesafe) dikkate alinir.
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Onemli Noktalar

e Zorunlu satista uygun pazarlama sliresi mimkin olmadigi icin elde edilen fiyat, satici Gizerindeki baskinin
niteligine gére degisir.

¢ Degerleme uzmaninin yetkinligi, uzmanlik seviyesini belirleyen temel niteliklerden biridir ve uzman
baska birinden yardim alsa da sorumlulugu devam eder.

e UDS'den yasa veya baglayici dizenlemeler nedeniyle sapilmasi durumunda, bu durumun gerekgesi
belirtilerek UDS'ye uygunluk beyan edilebilir.

e Deger varsayimsal bir tahmindir, fiyat ise gerceklesmis bir islemdir.
e Konum, sadece mesafe degil 'zaman-mesafe' iliskisidir.

e UDS'de 'Gerekir' (Must) kesin zorunlulugu, 'Gerekli Gértilmek' (Should) ise aksi belgelenmedikge
uyulmasi gereken kurali ifade eder.

* Mevzuat hikimleri (Sapma durumunda) UDS standartlarindan onceliklidir.

Sik Yapilan Hatalar

e Pazar degerini yatinnm degeriyle karistirmak (Yatirim degeri kisiye 6zeldir).
e Fiyat ve deger kavramlarini es anlamh kullanmak.

e Zorunlu satis degerini pazar degeri gibi tahmin etmeye calismak.
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3. Gayrimenkul Degerleme ilkeleri ve Temel Kavramlar ¢
Degerleme Esaslarn ve Gayrimenkul Mulkiyetinin Hukuki
Cercevesi

Temel Kavramlar

* Yatinm Degeri: Belli bir kisi icin manevi veya fiziki ihtiyactan dogan degerdir; milk sahibinin yanindaki
arsay! blyutebilmek icin pazardan ylksek 6édeme yapmaya razi olmasi durumunda pazar degerinden
ayrisir.

* Sinerji Degeri: iki veya daha fazla varligin birlesmesiyle olusan toplam degerin, varliklarin ayri ayri
degerleri toplamindan ylksek olmasidir; genellikle maliyet azalisi veya gelir artisiyla baglantilidir.

* Tasfiye Degeri: Varliklarin birer birer satilmasiyla elde edilen tutardir; normal pazarlama sureli 'dizenli
tasfiye' veya cok kisa sureli 'zorunlu satis' varsayimiyla belirlenebilir.

e Zorunlu Satis: Saticinin baski altinda oldugu, uygun pazarlama slresinin bulunmadigi ve alicilarin yeterli
degerlendirme yapamadigi durumlarda, pazar degerine ciddi iskontolar getiren el degistirme
durumudur.

* Kullanim Degeri: Bir gayrimenkulin strekli kullanimi ve faydali dmri sonunda elden c¢ikarilmasiyla elde
edilmesi beklenen gelecekteki nakit akislarinin buglnkt degerini ifade eden isletmeye 6zgu 6lcimdur.

» Geri Kazanilabilir Tutar: Kullanim degeri ile satis maliyetleri distlmUs gercede uygun degerden (pazar
degeri) yuksek olanidir; degerlerden biri defter degerinden ylksekse digerinin tespiti gerekmez.

* Gercege Uygun Deger: Mevcut piyasa kosullarinda, 6lcim tarihinde asil veya en avantajli piyasada
gerceklesen olagan bir islemde gayrimenkuliin satisindan elde edilecek piyasa bazl cikis fiyatidir.

* Teminat Degeri: Kredi sbézlesmesine konu gayrimenkulin uzun vadeli 0Ozelliklerini, yerel pazar
kosullarini ve alternatif kullanimlarini dikkate alarak gelecekteki pazarlanabilirliginin tespit edildigi
degerdir.

 Faal Isletme Degeri: isletmenin bir biitiin olarak degeridir; gayrimenkuliin yani sira isletmenin tretim
faaliyetleri neticesinde yarattigi tim nakit akimlarini ve bitlnleyici parcalari kapsar.

e Butunleyici Parca: Yerel adetlere gore temel unsur olan ve gayrimenkul yok edilmedikce veya yapisi
degistiriimedikce ayrilmasi mimkiin olmayan, mulkiyeti asil milke bagh olan kisimlardir.

e Eklenti (Teferruat): Gayrimenkulilin isletiimesi veya korunmasi icin surekli 6zguilenen, gecici olarak
ayrilmakla bu niteligini kaybetmeyen ve aksi belirtiimedikce gayrimenkul Gzerindeki tasarruflara dabhil
olan tasinirlardir.

e Kuru (Ciplak) Mulkiyet: Tasinmaz Uzerinde kullanma ve yararlanma hakki bulunmadan sahip olma
durumudur; Harglar Kanunu uyarinca degeri, tasinmazin toplam kayitli degerinin tcte biri olarak kabul
edilir.

e Payhl (Musterek) Mulkiyet: Birden cok kimsenin maddi olarak bolinmemis bir gayrimenkuliin tamamina
belirli paylarla malik oldugu, her paydasin kendi payini devretme ve rehnetme hakkinin bulundugu
mulkiyet taradur.

« Elbirligi (istirak) Mulkiyeti: Ortaklarin belirlenmis paylari olmayip her birinin hakkinin maln tamamina
yayildigi, gayrimenkuliin ancak butin olarak ve tim malikler adina rehin konusu yapilabildigi mulkiyet
taradar.

e Yatirnm Degeri: Belirli bir yatinnmci icin subjektif fayday! yansitan deger.

* Sinerji Degeri: iki varligin birlesmesiyle olusan ilave deger (1+1>2).

e Zorunlu Satis: Baski altinda, kisitli sirede ve yetersiz pazarlamayla yapilan islem.

e Kuru Mulkiyet: Kullanma ve yararlanma hakki (intifa) baskasinda olan ciplak mulkiyet.
e ButUnleyici Parca: Ayrildiginda asil yapiya zarar veren temel unsur.

e Eklenti: Kullanimi kolaylastirmak icin 6zgulenen tasinir esya.

Onemli Formiiller

Kuru (Ciplak) Miilkiyet Degeri
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Kuru Mulkiyet Degeri = Kayith Deger x (1/3)

Kayith Deger: GayrimenkulUn toplam hesaplanan degeri

Ornek: 300.000 TL degerindeki bir tasinmazin kuru miilkiyet degeri 100.000 TL'dir.

intifa Hakki Degeri
intifa Hakki Degeri = Kayith Deger x (2/3)

Kayith Deger: Gayrimenkulin toplam hesaplanan degeri

Ornek: 300.000 TL dederindeki bir tasinmazin intifa hakki degeri 200.000 TL'dir.

Geri Kazanilabilir Tutar

Geri Kazanilabilir Tutar = Max(Kullanim Degeri, Satis Maliyetleri Dusulmus Gercege
Uygun Deger)
Kullanim Degeri: Gelecekteki nakit akislarinin bugiinkii degeri - Gercege Uygun Deger: Pazar degeri

Ornek: Kullanim dederi 80.000 TL ve satis maliyetleri diisiilmiis gercede uygun dederi 95.000 TL olan bir varligin
geri kazanilabilir tutar1 95.000 TL'dir.

Kuru Miilkiyet Degeri (Harclar Kanunu)
KMD = RD x (1/3)

KMD: Kuru Mulkiyet Degeri - RD: Kayith Deger

Ornek: Kayitli degeri 300 TL olan miilkiin kuru miilkiyet degeri 100 TL'dir.

intifa Hakki Degeri (Harclar Kanunu)
IHD = RD x (2/3)

IHD: intifa Hakki Degeri - RD: Kayitli Deger

Ornek: Kayitli degeri 300 TL olan miilkiin intifa dederi 200 TL'dir.

Onemli Noktalar

e Harglar Kanunu'na gore giplak mulkiyet degeri kayith degerin 1/3'U, intifa hakki degeri ise 2/3'Gdur.

e Kat irtifaki yapi ruhsati alindiginda kurulurken, kat mulkiyeti yapi kullanma izin belgesi (iskan) alindiginda
tesis edilir.

e Elbirligi milkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylari yoktur; paydaslarin isimlerinden sonra 'Elbirligi no'
ibaresi bulunur.

e Kanundan dogan mulkiyet kisitlamalari tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur; ancak kamu yarari
kisitlamalari kaldirilamaz.

* Geri kazanilabilir tutar belirlenirken, degerlerden biri defter degerinden ylksekse diger degerin tespit
edilmesine gerek kalmaz.

e Gemiler kural olarak tasinir esya sayilsa da, dederleri nedeniyle icra iflas Kanunu ve TMK'nin bazi
hiktUmlerinde tasinmaz hiktmlerine tabidir.

e Zorunlu satista 6demenin nakit yapilmasi, satisin kisa sirede tamamlanmasi ve saticinin satis yapma
zorunlulugu icinde olmasi sarttir.

« intifa hakki siiresince olgunlasan dogal triinler intifa hakki sahibine aittir; ancak riin elde etmede 6zen
borcu asilirsa turtnler malike kalir.

e Pazar degeri objektiftir, yatirnm dedgeri subjektiftir.
e Zorunlu satis bir deger esasi degil, bir durum tanimidir.
e Kat irtifaki 'yapi ruhsati' ile, kat mulkiyeti 'iskan' ile kurulur.

e Elbirligi mulkiyetinde paylar belli degildir, tasarruf icin oy birligi gerekir.
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Onemli Noktalar

e Serhler tasarruf yetkisini kisitlar, beyanlar kamu hukuku bilgilendirmesi yapar.

Sik Yapilan Hatalar

* Eklenti ile batlnleyici parcayi karistirmak (Eklenti ayrilabilir, parca ayrilamaz).
e Zorunlu satisi pazar degeriyle ayni varsaymak (Zorunlu satista iskonto olur).
e Kuru mulkiyet oranini 2/3 sanmak (Kuru mulkiyet 1/3, intifa 2/3'tlr).
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5. Degerleme Esaslar ve Gayrimenkul Mulkiyetinin
Hukuki Cercevesi * Gayrimenkul Mulkiyeti, Sinirh Ayni
Haklar ve Tapu Sicili

Temel Kavramlar

 Kat irtifaki: Yapi ruhsati alindiginda kurulan, ana gayrimenkuliin tamamlanmasini saglamaya yénelik
gecici bir irtifak tlrd olup yapi kullanma izni alindiginda kat mulkiyetine ceuvrilir.

e Kat Mulkiyeti: Yapinin tamami icin dizenlenen yapi kullanma izin belgesine dayali olarak, kat irtifakinin
resen veya maliklerin istemiyle cevrildigi kalici mulkiyet hakkidir.

e Serhler: Tapu kltliglnde sahsi haklari, tasarruf yetkisi kisitlamalarini veya gecici tescilleri gosteren,
aclk bir yasa hikmtne dayanarak 6zel kisilere fayda saglayan kayitlardir.

e Beyanlar: Gayrimenkulin hukuki ve fiili durumunu gésteren veya mevcut haklara aciklik kazandiran,
tescil ve serhten farkl olarak toplum yararina yapilan belirtmelerdir.

intifa Hakki: Sahibine konusu lizerinde tam yararlanma yetkisi saglayan, aksine diizenleme yoksa
devredilebilen ancak mirasciya gecmeyen ve hak sahibinin 6limuyle sona eren haktir.

Oturma (Sukna) Hakki: Bir binadan veya onun bir béliminden konut olarak yararlanma yetkisi veren,
baskasina devredilemeyen ve mirascilara gecmeyen sahsa siki sikiya bagh bir haktir.

Ust Hakki: Bir tasinmaz malikine, arazisinin altinda veya Ustiinde yap! yapma veya mevcut yaplyi

muhafaza etme yetkisi veren, aksi kararlastirimadikca devredilebilen ve mirascilara gecen haktir.

* Kaynak Hakki: Baskasinin arazisindeki suyun alinmasina ve akitilmasina katlanma yukamliligu getiren,
bagimsiz ve en az 30 yil slireliyse tapu kitiglne tasinmaz olarak kaydedilebilen haktir.

* ipotek: Dogmus veya ileride dogmasi muhtemel bir bor¢ icin bir gayrimenkuliin teminat gosterildigi,

alacak sona erince malikin terkin isteme hakki kazandigi sinirli ayni haktir.

ipotekli Borc Senedi: Tasinmaz rehniyle giivence altina alinmis sahsi bir alacak meydana getiren,
malikin tim malvarhdiyla sorumlu oldugu kiymetli evrak niteligindeki rehin taridur.

irat Senedi: Sadece tarim arazisi, konut ve arsalar (zerinde kurulabilen, kisisel borc dogurmayan ve
borcun sebebini géstermeyen bir tasinmaz ytku seklinde kurulan alacak hakkidir.

e Tasinmaz YUkuU: Bir tasinmaz malikini sadece o tasinmazla sorumlu olmak UGzere bir sey vermek veya
yapmakla yukimlu kilan, zamanasimina tabi olmayan bir gayrimenkul mukellefiyetidir.

Tasinir Rehni: Ticari islemlerde zilyetligin devrine gerek olmaksizin, makine, stok veya fikri mulkiyet gibi
varliklar Gzerinde borcu guvence altina almak amaciyla tesis edilen ayni haktir.

 Gegici Tescil Serhi: iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina alinmasi veya belgelerdeki noksanliklarin
tamamlanmasi icin tapu kitigtne 'G.T.S." harfleriyle islenen gecici kayittir.

Kat irtifaki / MUlkiyeti: Yapi ruhsati ile kurulan gecici hak kat irtifaki, yapi kullanma izni ile kurulan kesin
hak kat mulkiyetidir.

Serhler: Tasarruf yetkisini kisitlayan, sahsi haklarn gtclendiren ve 6zel kisilere fayda saglayan tapu
kayitlandir.

* Beyanlar: Tasinmazin fiili/hukuki durumunu belirten, kamu yararina yonelik ve toplum yararini gdzeten
kayitlardir.

intifa Hakki: Sahibine tam yararlanma yetkisi veren, sahsa bagli, mirasciya gecmeyen en genis
kapsamli irtifak hakkidir.

Ust Hakki: Baskasinin arazisi altinda veya Ustiinde yapi yapma/muhafaza etme yetkisi veren haktir. 30
yil + bagimsiz/slrekli ise tasinmaz sayilir.

e Tasinmaz YUkU: Tasinmaz malikinin sadece o tasinmazla sorumlu olmak Uzere bir sey verme veya
yapma borcu altina girmesidir.

Onemli Noktalar

e Kamu yarari icin konulan milkiyet kisitlamalari s6zlesme ile kaldirilamaz ve degistirilemez.

» Ust hakki ve kaynak hakki, bagimsiz nitelikte ve en az 30 yil icin kurulmussa tapu kitigiine ayri bir
sayfaya tasinmaz olarak kaydedilebilir.
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Onemli Noktalar

« intifa hakki sahibi, gayrimenkuliin muhafazasi ve olagan bakimi icin gerekli onarim ve yenilemeleri
yapmakla ytkamltdur.

e Ticari islemlerde tasinir rehni deger tespiti icin eksperler, rehin verenin yerlesim yerindeki sulh hukuk
mahkemesi tarafindan 3 glin igcinde gorevlendirilir.

* ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinin deger tespiti, tapu midiiri baskanhiginda kurulan Tasinmaz
Degerleme Komisyonu tarafindan yapilir.

» Tasinmaz rehni tescilinde; ipotek 'i', ipotekli Bor¢ Senedi 'i.B.S.', irat Senedi 'i.S.' harfleriyle gdsterilir.

e Tasinmaz yUkl zamanasimina tabi degildir; malik degisse bile yeni malik baska bir isleme gerek
kalmaksizin yakamla olur.

* Gegici tescil serhinden sonra yapilan kesin tescil, terkin olunacak gecici tescil serhinin tarih ve yevmiye
numarasi ile yapilr.

¢ Kanundan dogan milkiyet kisitlamalari tescilsiz de etkilidir.

e Kamu yarari kisitlamalari sézlesme ile kaldirilamaz veya degistirilemez.

* ipotekli bor¢ senedi bir kiymetli evraktir ve sahsi sorumluluk dogurur.

* irat senedi sahsi bor¢ dogurmaz, sadece tasinmazin degeriyle sinirli teminat saglar.

e Tasinir rehni degerlemesi BDDK yetkili eksperlerce 3 glin icinde atanarak yapilir.

Sik Yapilan Hatalar

* Kat irtifaki ile kat mulkiyetinin baslangic belgeleri karistiriilmaktadir; kat irtifaki yapi ruhsatiyla, kat
mulkiyeti ise yapi kullanma izniyle kurulur.

* intifa hakki ile st hakkinin miras durumu karistirilmaktadir; intifa hakki mirasciya gecmezken, st hakki
aksi kararlastirilmadikca mirascilara gecer.

* Serhler ile beyanlarin hukuki niteligi karistirilmaktadir; serhler tasarruf yetkisini kisitlayip kisilere hak
saglarken, beyanlar sadece mevcut durumu aciklayan ve toplum yararina olan kayitlardir.

« ipotekli borc senedi ile irat senedinin sorumluluk kapsami karistiriimaktadir; bor¢ senedinde tiim
malvarligiyla sorumluluk varken, irat senedinde kisisel bor¢c dogmaz.

e Tasinir rehni eksper atama suresi karistirlmaktadir; eksperler rehin verenin yerlesim yerindeki
mahkemece 3 gun iginde gorevlendirilmelidir.

e Serhler ile beyanlarin karistiriimasi (Serh 6zel yarar, Beyan toplum yararidir).
« intifa hakkinin mirascilara gectiginin sanilmasi (Olimle sona erer).

e Kat irtifakinin yapi kullanma izniyle kuruldugunun disintlmesi (Ruhsatla kurulur).
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6. Gayrimenkul Mulkiyeti, Sinirli Ayni Haklar ve Tapu
Sicili » Harita, Kadastro ve Tapu Mevzuati

Temel Kavramlar
e Harita: YeryUzindn tamaminin veya bir kisminin belli bir élcekte kucultilerek dizleme aktariimis,
matematiksel dontsimler iceren genellestirilmis modelidir.

» Olcek: Harita (izerindeki birim uzunlugun gercek uzunluga oranidir; dlcek paydasi biyidikce 6lcek
kagulur ve haritanin ayrinti diizeyi azalir.

 Biiyiik Olcekli Harita: 1/5.000 ile 1/25.000 élcekleri arasinda yer alan, arazinin topografik yapisini ve
gerekli ayrintilari detayl géstermeyi amaclayan haritalardir.

» Ortofoto Harita: Resim egikligi ve ylkseklik farklarindan kaynaklanan goriintl kaymalar dizeltildikten
sonra Uzerine kartografik bilgilerin eklendigi harita turadur.

» Cografi Bilgi Sistemi (CBS): Mekansal verilerin toplanmasi, depolanmasi ve analiziyle karar destek islevi
goren, degerlemede yer secimi ve risk analizi saglayan sayisal sistemdir.

e Kadastro: Tasinmazlarin sinirlarini ve hukuki durumlarini tUlke koordinat sistemine gore belirleyip plana
baglama islemidir; mali, hukuki ve geometrik turleri bulunur.

« MEGSIS: Kadastro verilerinin merkezi sistemde toplanip tapu bilgileriyle eslestirilerek e-Devlet
Uzerinden sunuldugu Mekansal Gayrimenkul Sistemi uygulamasidir.

e Aplikasyon: Tasinmaza ait mulkiyet veya irtifak hakki sinirlarinin, tapu planindaki belgelere uygun
olarak arazi Uzerinde isaretlenmesi (yer gosterme) islemidir.

» Cins Degisikligi: Bir tasinmazin yapisizken yapili hale gelmesi veya tarim arazisinden arsaya dontismesi
gibi nitelik degisimlerinin paftasinda ve sicilinde yapilmasidir.

e Tapu Sicili: Tasinmazlar Uzerindeki ayni haklari géstermek Uzere devlet sorumlulugunda tutulan katuk,
defter ve belgelerden olusan hukuki ve teknik sistemdir.

e Asli Siciller: Tapu kUttgu, kat mulkiyeti kittgu, yevmiye defteri, resmi belgeler ve planlardan olusan,
hak belirlemede temel teskil eden ana kayitlardir.

» TAKBIS: Tapu ve kadastro islemlerinin bilgisayar ortaminda standartlastiriimasini ve miilkiyet bilgilerinin
sorgulanmasini saglayan temel e-Devlet projesidir.

 Akitli islemler: Satis, bagis ve ipotek gibi tapu sicil midarligiinde resmi senet diizenlenerek taraflarin
karsilikli iradesiyle gerceklestirilen islemlerdir.

 Akitsiz islemler: Mirasin intikali veya vasiyetnamenin tenfizi gibi hak sahibinin tek tarafli iradesiyle tescil
istem belgesi dizenlenerek yapilan islemlerdir.

 Olcek: Harita (izerindeki uzunlugun gercek uzunluga oranidir. Payda blyldiikce dlcek kiicilir.
» MEGSIS: Kadastro verilerinin merkezi sistemde toplanip tapu bilgileriyle eslestirildigi mekansal sistem.

» TAKBIS: Tapu ve kadastro islemlerinin bilgisayar ortaminda standartlastiriimasini saglayan otomasyon
sistemi.

 Akitli islem: Satis, bagis, ipotek gibi resmi senet diizenlenmesini gerektiren karsilikli islemler.
 Akitsiz islem: Miras intikali, cins degisikligi gibi tek tarafli beyanla (Tescil istem Belgesi) yapilan islemler.

Onemli Formiiller

Olcek Formiilii
Olcek = (Harita Uzunlugu)/(Gercek Uzunluk)

Harita Uzunlugu: Harita Uzerindeki birim mesafe - Gergek Uzunluk: Arazideki gercek yatay mesafe

Ornek: Arazide 1 km (100.000 cm) olan bir uzunluk haritada 4 cm ise 6lcek 4/100.000 = 1/25.000 olarak
hesaplanir.

Harita Olcegi
Olcek = (Harita Uzunlugu)/(Gercek Uzunluk)
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Harita Uzunlugu: Harita Uizerinde 6lgllen deger (cm) - Gergek Uzunluk: Arazideki yatay mesafe (cm)

Ornek: Haritada 4 cm, gercekte 1 km (100.000 cm) ise; 4/100.000 = 1/25.000.

Onemli Noktalar

 Tirkiye'de harita ve kadastro islemlerinden Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhidi’'na bagh TKGM
sorumludur.

e Buyuk odlgekli haritalar 1/5.000-1/25.000, orta ¢6lgekli 1/50.000-1/100.000, kuguk 6lgekli ise 1/200.000 ve
daha kicuk oranhdir.

* Kadastrosu yapilmamis yerlerde tapu kiitigu yerine zabit defteri, kat mulkiyeti kitigu yerine kat
mulkiyeti zabit defteri tutulur.

e Tlrkiye genelinde glincel olarak 81 adet kadastro midurligu ve 973 adet tapu midurliga hizmet
vermektedir.

e Tapu kitigUinde tesciller (mulkiyet, irtifak), serhler (kisisel haklar) ve beyanlar (eklentiler, belirtmeler)
ayrimi esastir.

e 1/5.000 olgekli haritalar mUhendislik projelerinde temel altlik olarak TKGM ve Harita Genel MUdurlagu
tarafindan Uretilir.

e Tapu sicil memuru, tasinmaz yuki (mukellefiyet) islemlerinde takdir edilen bedeli tespite yetkili degildir.

e TAKPAS sistemi Uizerinden degerleme uzmanlari gibi yetkili paydaslar tapu ve kadastro verilerine
elektronik ortamda ulasabilir.

* 1/5.000 o6lcekli haritalar mUhendislik ve kadastroda temel althktir.
e Tapu kiitigl 4 ana siitundan olusur: Serhler, Milkiyet, irtifak/Yikamlalikler, Rehinler.
* Eklentiler (teferruat) beyanlar sttununa yazilr.

e 81 Kadastro ve 973 Tapu Mudurligu bulunmaktadir.

Sik Yapilan Hatalar
» Olcek paydasi buyidiginde élcegin de biyidigini sanmak (Aslinda dlcek kiclir).
* Serhler ile beyanlar karistirmak (Serhler hak kisitlar/giclendirir, beyanlar durum belirtir).

» Kadastro turlerini karistirmak (Deger tespiti mali, sinir tespiti geometrik kadastrodur).
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Formul Tablosu (hizli bakis)

Kuru (Ciplak) Milkiyet Degeri Kuru Mulkiyet Degeri = Kayitli Deger x (1/3)
intifa Hakki Degeri intifa Hakki Degeri = Kayitl Deger x (2/3)
Geri Kazanilabilir Tutar Geri Kazanilabilir Tutar = Max(Kullanim Degeri, Satis Maliyetleri

Dusulmis Gergcege Uygun Deger)

Kuru Mulkiyet Degeri (Harclar Kanunu) KMD = RD x (1/3)

intifa Hakki Degeri (Harclar Kanunu) IHD = RD x (2/3)

Olgek Formiilii Olcek = (Harita Uzunlugu)/(Gercek Uzunluk)

Harita Olcegi Olcek = (Harita Uzunlugu)/(Gercek Uzunluk)
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Devami ucretsiz kayitla

Gayrimenkul Degerleme Esaslari modilinin 49 boéliimiiniin 6 tanesi bu PDF’te. Kalan 43
bolim, konu anlatimi ve cikmis soru tarzindaki soru bankasi FinLisans’ta.

0 Ucretsiz tyelikle soru ¢c6zmeye hemen basla — kredi karti istemiyoruz.
0 Tum SPK/SPL dersleri icin ders notu, 6zet ve formul kartlari.

0 Konu bazh soru bankasi, deneme sinavi ve yanlis analizi.

O Sesli ders anlatimi ile yolda/iste tekrar imkani.

0 ilerlemeni takip eden panel ve sinav geri sayimi.

Bu modulin glncel ve tam sayfasi

https://www.finlisans.com/ders-notlari/gayrimenkul-degerleme-esasl
ari

Ucretsiz kayit ol -» https://www.finlisans.com/auth/signup

Son glincelleme: 17 Eylil 2026 - Kaynak: finlisans.com ders notlari

Bu dokiiman sinavlara hazirlik amach bir 6zettir; resmi kaynak yerine gecmez. SPL'nin yayimladidi glincel
calisma notlarini da takip ediniz.
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