FinLisanS finlisans.com

SPK / SPL lisanslama sinavlarina hazirlhk

UCRETSIiZ DERS NOTU OZETi

Gayrimenkul Mevzuati

Gayrimenkul Degerleme Lisansi

Gayrimenkul hukuku, imar ve tapu mevzuati

Bu PDF’teki bolim 6 bolim
Moduldeki toplam bélim 107 bolim
Formdl sayisi 9 formiil
Son guncelleme 17 Eylul 2026

Bu belge Gayrimenkul Mevzuati modulinin Ucretsiz bélimlerinden derlenmistir. Tamami ve glncel
hali:

https://www.finlisans.com/ders-notlari/gayrimenkul-mevzuati

© 2026 FinLisans - finlisans.com * Ticari amacla cogaltilamaz.



https://www.finlisans.com/ders-notlari/gayrimenkul-mevzuati

Gayrimenkul Mevzuati — Ucretsiz Ders Notu Ozeti finlisans.com

icindekiler

1. Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari ve Yetkilendirme Esaslari

2. Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari ve Yetkilendirme Esaslari ¢
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Yetkilendirme ve Faaliyet Esaslari

4. Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari ve Tasinmaz Miilkiyeti Esaslari

5. Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari ve Tasinmaz Mulkiyeti Esaslari  Esya Hukuku: Milkiyet, Payh
Mulkiyet ve Sinirlh Ayni Haklar

6. Esya Hukuku: Mlkiyet, Payli Mllkiyet ve Sinirli Ayni Haklar « Tasinmaz Rehni, Tasinmaz Yuku ve
Zilyetlik Hukuku

Bu PDF, Gayrimenkul Mevzuati ders notunun Ucretsiz olarak yayimlanan ilk 6 bélimdnu icerir. Modulin
tamami 107 bdélimden olusur; kalan 101 bdlim ile soru bankasi, sesli anlatim ve deneme sinavlar
finlisans.com Uzerinde yer alir.

Bolimler web sayfasinda birbiriyle ortlisecek sekilde hazirlandidi icin, bu PDF'te ayni maddenin ikinci ve
sonraki tekrarlar ayiklanmistir (149 yinelenen madde). Madde sirasi ve bélim numaralan web sayfasiyla
aynidir.

https://www.finlisans.com/ders-notlari/gayrimenkul-mevzuati Sayfa 2



Gayrimenkul Mevzuati — Ucretsiz Ders Notu Ozeti finlisans.com

1. Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari ve Yetkilendirme Esaslari

Temel Kavramlar
e Gayrimenkul Degerleme: Sermaye piyasasi mevzuatina tabi varliklarin muhtemel degerinin, Kurulca
kabul edilen standartlar cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesi faaliyetidir.

e Gayrimenkul Degerleme Uzmani: 4 yillik Gniversite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3
yillik tecriibesi bulunan ve Kurulca verilen ilgili lisansa sahip olan gercek kisidir.

e Sorumlu Degerleme Uzmani: Kurulusta asgari %10 pay sahibi olan, 5 yil tecribeli, faaliyetleri kisisel
sorumlulugu ile ylriten ve raporlari tek basina imzalamaya yetkili olan uzmandir.

* Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi: Lisans sahibi olup uzmanlik icin gereken 3 yillik tecribe
sartini henuz tasimayan, uzman refakatinde yetismek amaciyla istihdam edilen 4 yilhk Gniversite
mezunudur.

* Konut Degerleme Uzmani: Konut degerlemesi yapmak Uzere istihdam edilen, en az 1 yillik tecribeye ve
Kurulca verilen Konut Degerleme Lisansina sahip olan tam zamanli veya disaridan calisan kisidir.

e Degerleme Kadrosu: Gayrimenkul degerleme kurulusunda tam zamanli olarak istihdam edilen
gayrimenkul degerleme uzmanlari ile sorumlu degerleme uzmanlarinin olusturdugu personel grubudur.

e Gayrimenkul Degerleme Kurulusu: Sermaye piyasasinda degerleme hizmeti vermek Uzere Kurul
tarafindan yetkilendirilen, ticaret unvaninda belirli ibareler bulunan anonim sirket statisiundeki yapidir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlarn (UDS): Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi ve Tirkiye Sermaye
Piyasalar Birligi tarafindan yayimlanan, degerleme islemlerinde uyulmasi zorunlu olan teknik
kriterlerdir.

e Yonetici: Kurulusta yonetim kurulu Gyesi, genel mudur, genel midur yardimcisi veya bu unvanlara denk
yetki ve gbrevlere sahip olan, karar alma surecindeki Ust dlzey personeldir.

* Nama Yazili Pay: Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin tim paylarinin sahip olmasi gereken, sahibinin
adina yazili olan ve deuvri belirli yasal prosedurlere tabi hisse senedi tartudur.

* Mesleki Sorumluluk Sigortasi: Yetkilendirme kararinin tebliginden itibaren 1 ay icinde yaptiriimasi
gereken, mesleki faaliyetlerden dogabilecek zararlari teminat altina alan zorunlu sigortadir.

* Yeniden Degerleme Orani: Kuruluslarin asgari 6denmis sermaye tutarinin her yil glincellenmesinde
Hazine ve Maliye Bakanliginca ilan edilen ve Kurulca dikkate alinan temel artis oranidir.

e Gayrimenkul Degerleme: Gayrimenkullerin veya bunlara bagli haklarin bagimsiz ve tarafsiz olarak
deger takdiridir.

e Sorumlu Degerleme Uzmani: En az 5 yil tecribeli, %10 pay sahibi ve raporlari tek basina imzalamaya
yetkili uzman.

e Gayrimenkul Degerleme Uzmani: 4 yillik Gniversite mezunu, 3 yil tecribeli ve SPK lisansl gergek kisi.
e Degerleme Kadrosu: Kurulusta tam zamanli calisan uzmanlar ve sorumlu uzmanlarin toplamidir.
* UDS: Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin kisaltmasidir.

Onemli Noktalar

e Kuruluslarin 6denmis sermayesinin asgari 1.000.000 TL olmasi ve bu tutarin tamaminin nakit karsihgi
¢tkarilmis olmasi zorunludur.

e Sermayenin ve oy haklarinin en az %51'inin, asgari 2 sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi temel bir
yetkilendirme sartidir.

¢ Degerleme kadrosu, en az 2'si sorumlu degerleme uzmani olmak Uzere asgari 10 adet tam zamanl
gayrimenkul degerleme uzmanindan olusmalidir.

* Kurulca eksikligi tespit edilen bilgi ve belgelerin, bildirim tarihinden itibaren en geg 30 giin icinde
tamamlanmasi gerekir; aksi halde basvuru islemden kaldirilir.

e Bankalarin veya kamu kuruluslarinin %51 hisseye sahip oldugu sirketlerde asgari sermaye ve pay
sahipligi sarti aranmaz ancak 2 SDU atanmasi zorunludur.
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Onemli Noktalar

e Mesleki sorumluluk sigortasinin, yetkilendirme kararinin teblig edilmesini miteakip en gec¢ 1 ay icerisinde
yaptiriilmasi sarttir.

e Sermaye piyasasi mevzuati kapsami disindaki degerleme faaliyetlerine iliskin sikayetler miinhasiran
Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'ne yapilir.

e Kuruluslarin ticaret unvaninda mutlaka 'gayrimenkul degerleme' veya 'tasinmaz degerleme'
ibarelerinden birinin bulunmasi zorunludur.

e Kuruluslar sadece Anonim Sirket (A.S.) seklinde kurulabilir.

e Asgari 6denmis sermaye 1.000.000 TL'dir ve nakit olmalidir.

e Paylarin ve oy haklarinin en az %51'i sorumlu degerleme uzmanlarina ait olmaldir.

* Degerleme kadrosu en az 10 tam zamanli uzmandan (en az 2'si sorumlu uzman) olusmaldir.

* Eksik belgeler Kurul bildiriminden itibaren 30 gun iginde tamamlanmalidir.

Sik Yapilan Hatalar

e Uzman yardimcilarini asgari 10 kisilik degerleme kadrosuna dahil etmek (Yanls, yardimcilar kadro
sayisina dahil edilmez).

e Banka istiraklerinde 1.000.000 TL sermaye sartinin devam ettigini sanmak (Yanlis, %51 banka/kamu
ortakhginda bu sart aranmaz).

e Gayrimenkul degerleme uzmani igin 1 yil tecriibe yeterli gérmek (Yanls, uzman igin 3 yil, konut uzmani
icin 1 yil gerekir).
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2. Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslarn ve Yetkilendirme Esaslar ¢ Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Yetkilendirme ve Faaliyet
Esaslari

Temel Kavramlar
e Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Asgari 4 yillik Universite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda
en az 3 yil tecribesi olan ve Kurulca verilen lisansa sahip, tam zamanli veya s6zlesmeli calisan kisidir.

e Sorumlu Degerleme Uzmani: Kurulus sermayesinde en az %10 pay sahibi olan, 5 yil tecribeli,
degerleme raporlarini tek basina imzalamaya yetkili ve kisisel sorumluluk Gstlenen uzmandir.

e Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi: Lisans sahibi olup tecribe sartini henliz saglamayan,
uzman refakatinde calisan ve dederleme kadrosunun en az %10'u oraninda istihdam edilmesi zorunlu
olan adaydir.

e Tam Zamanhlk ilkesi: Degerleme uzmanlarinin baska bir iste calismamasini ifade eder; ancak
mahkemelerde bilirkisilik yapilmasi veya egitmenlik hizmeti verilmesi bu kuralin istisnasidir.

* Bagimsizlik: Mesleki faaliyetin dlrlst ve tarafsiz ylriGtilmesini saglayan, diristligiu etkileyebilecek
mudahale ve ¢ikar catismalarindan uzak durmayi gerektiren temel anlayistir.

* Mesleki Sorumluluk Sigortasi: Kurulusun hazirladidi raporlardan dogabilecek zararlari karsilamak lzere
yaptirdigi, police 6rnegdini 6 is ginl icinde Kurula géndermekle ylukimlU oldugu zorunlu sigortadir.

e Disaridan Hizmet Alim Siniri: Kurulusun bir takvim yilinda disaridan sézlesmeli uzmanlar araciligiyla
yUruttigu faaliyetlerden elde ettigi hasilatin, toplam hasilatinin %25'ini gecemeyecegi yasal sinirdir.

e Hasilat Yogunlasmasi Siniri: Son 5 takvim yilinda toplam hasilatin %40'indan fazlasinin tek bir
gercek/tizel kisi ve bagl ortaklarindan elde edilmesi durumunda bagimsizlik zedelenmis sayilir.

e Sir Saklama Yukimlalagu: Uzman ve yodneticilerin musteriye ait bilgileri kendilerine veya baskalarina
menfaat saglamak amaciyla kullanamamasidir; bu yakimlalik gorevden ayrildiktan sonra da devam
eder.

» Mesleki Ozen ve Titizlik: Dikkatli ve basiretli bir uzmanin ayni kosullarda gdsterecegi 6zeni ifade eder;
Kurul ve Birlik dizenlemelerine eksiksiz uyum bu ilkenin asgari kistasidir.

» Asgari Ucret Tarifesi: Kurul veya Birlik tarafindan belirlenen, degerleme hizmeti karsiliginda alinacak
Ucretlerin alt sinirlarini ve uygulama esaslarini gosteren zorunlu tarifedir.

* Yetki iptali Sonrasi Bekleme Siiresi: Faaliyet yetkisi iptal edilen bir kurulusun, iptal tarihinden itibaren
yeniden yetkilendirme basvurusu yapabilmesi icin gecmesi gereken 1 yillik zorunlu stredir.

* Gayrimenkul Degerleme Uzmani: 4 yillik Gniversite mezunu, 3 yil tecribeli ve lisans sahibi tam zamanl
calisan.

e Sorumlu Degerleme Uzmani: En az %10 pay sahibi, 5 yil tecribeli ve raporlari tek basina imzalama
yetkisine sahip uzman.

e Tam Zamanllik: Degerleme disinda baska bir isle istigal etmeme (Bilirkisilik ve egitmenlik haric).
* Bagimsizhk: Darlst ve tarafsizligi etkileyebilecek her tirll cikar catismasindan uzak durma hali.

e Disaridan Hizmet Alimi: Hizmet alimi yoluyla elde edilen hasilatin toplam hasilatin %25'ini gecememesi
kural.

Onemli Formiiller

Uzman Yardimcisi istihdam Zorunlulugu
UY = DK x 0.10

UY: Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi Sayisi - DK: Toplam Degerleme Kadrosu Sayisi

Ornek: 30 kisilik bir degerleme kadrosuna sahip kurulusta en az 3 uzman yardimcisi bulunmalidir.

Disaridan Hizmet Hasilat Sinin
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DH =< TH x 0.25

DH: Disaridan Hizmet Alimi Yoluyla Elde Edilen Hasilat - TH: Toplam Yillik Hasilat

Ornek: 1.000.000 TL toplam hasilati olan bir sirketin disaridan hizmet alimi hasilati 250.000 TL'yi asamaz.

Uzman Yardimcisi istihdam Siniri

Ymin = K &~ X 010
degerleme

Y: Asgari Uzman Yardimcisi Sayisi - K: Toplam Degerleme Kadrosu

Ornek: 50 kisilik kadroda 5 uzman yardimcisi zorunludur.

Hasilat Yogunlasma Siniri (Bagimsizlik)

= I_|toplam(5y|I) x 0.40

H_misteri: Tek bir misteriden elde edilen hasilat - H_toplam: Son 5 yildaki toplam hasilat

musteri

Ornek: 100M hasilatin en fazla 40M'u tek miisteriden gelebilir.

Onemli Noktalar

e Kurulca eksikligi tespit edilen belgelerin bildirim tarihinden itibaren en gec 30 glin icinde tamamlanmasi
zorunludur; aksi halde basvuru iptal edilir.

e Sorumlu degerleme uzmani pay devirlerinde Kurulun uygun gortsu sarttir; Kurul onayi olmayan devirler
hikUmsuzdur ve pay defterine kaydedilemez.

e Sube acllisi, adres degisikligi ve personel degisimleri gibi durumlar gerceklestikten sonra en gec 6 is
gunu icinde Kurula bildirilmelidir.

e Degerleme uzmanlari, hizmet verdikleri misterilerde veya bunlarin istiraklerinde gorev alabilmek icin is
iliskisinin kesilmesinden itibaren 2 yil beklemelidir.

e Degerleme raporlari ve dayanadi olan calisma kagitlari, rapor tarihinden itibaren en az 10 yil stireyle
basili ve elektronik ortamda saklanmalidir.

* Mdusteri ile yapilan degerleme sézlesmesinde, rapor sonucunun begenilmemesi durumunda Ucret
0denmeyecedine dair hikimler yer alamaz.

e Bagimsizligi ortadan kaldiran bir durum is kabulliinden sonra 6grenilirse, kurulus isi derhal durdurup 6 is
gunu icinde Kurula bildirmek zorundadir.

e Degerleme kuruluslari emlak komisyonculugu yapamaz; ancak gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi
ve fizibilite calismasi gibi danismanliklar verebilir.

e Pay devirleri, adres degisiklikleri ve sube acilislari 6 is glinli icinde Kurula bildirilmelidir.
e Degerleme raporlari ve calisma kagitlar 10 yil siireyle saklanmalidir.
* Emlak komisyonculugu yapmak hem kuruluslar hem de uzmanlar igin kesinlikle yasaktir.

* Degerleme Ucreti 6nceden belirlenmis bir sonug veya degere baglanamaz.

Sik Yapilan Hatalar

* Sorumlu uzman icin gereken 5 yil tecriibe ile normal uzman igin gereken 3 yil tecribenin karistiriimasi.
e Hasllat sinirlarinda dis hizmet alimi (%25) ile tek mUsteri bagimliliginin (%40) karistiriimasi.

e Bildirim strelerinde 'gin' ile 'is ginl' ayrimina dikkat edilmemesi (cogu bildirim 6 is glinadur).
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4. Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn ve Tasinmaz
Mulkiyeti Esaslarni

Temel Kavramlar
e Ayni Hak: Esya Uzerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri strllebilen mutlak haktir;
mulkiyet ve sinirli ayni haklar olarak ikiye ayrilir.

e Zilyetlik: Bir esya Uzerinde bir hakka dayansin veya dayanmasin kurulan fiili hakimiyettir; tasinirlarda
hak karinesi sayilirken tasinmazlarda bu roll tapu sicili gorar.

e Butunleyici Parca: Yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikce veya yapisi
degistiriimedikce ondan ayrilmasi mimkin olmayan parcadir.

e Eklenti (Teferruat): Malikin arzusuna gore asil seye surekli olarak 6zgllenen, korunmasi veya yarar
saglamasi icin asil seye bagli kilinan ancak bagimsizligini koruyan tasinir maldir.

e Misli Esya: Sayma, tartma veya 6lgme gibi yontemlerle miktari belirlenebilen, piyasada birbirinin yerine
gecebilen (bugday, kumas gibi) esya tartudur.

* Tasinmaz Milkiyeti: Kanunen arazi, kat milkiyeti kiatigine kayitl bagimsiz bélimler ve tapu siciline
ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve surekli haklari kapsayan mulkiyet tartdar.

* Nisbi Hak: Sadece belirli bir borg iliskisinin taraflari arasinda ileri strtlebilen, alacak haklari gibi herkese
karsi iddia edilemeyen sinirli hak taraddar.

e Sorumlu Degerleme Uzmani: Degerleme raporlarinin hazirlanmasindan ve dogrulugundan ydnetim
kurulu ile birlikte mUstereken sorumlu olan, belirli lisanslara sahip uzmandir.

e Pazar Yaklasimi: Degerleme konusu gayrimenkulin dederini, benzer nitelikteki emsal mdlklerin satis
fiyatlari ve piyasa verileri Gzerinden hesaplayan yontemdir.

e Maliyet Yaklasimi: Arsa degerine yapl maliyetlerinin eklenmesiyle sonuca ulasan, 6zellikle piyasada
emsali az olan yapilar icin kullanilan degerleme metodudur.

e Gelir Yaklasimi: Gayrimenkulln gelecekte getirmesi beklenen nakit akislarinin belirli bir iskonto oraniyla
bugline indirgenmesi esasina dayanan yontemdir.

e Mal: Para ile dlculebilen, baskalarina devredilebilen ve haklara konu olabilen maddi veya maddi
olmayan tum varliklari ifade eden kavramdir.

e Ayni Hak: Esya Uzerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri sGirtilebilen mutlak haktir.

e Butlnleyici Parca: Asil seyden ayrilmasi imkansiz olan veya ayrildiginda yapisi bozulan temel unsurdur
(Orn: Bina kapisi).

+ Eklenti (Teferruat): Asil seye siirekli 6zgllenen ancak ondan bagimsiziigini koruyan tasinir maldir (Orn:
Makine parcasi).

e Sorumlu Degerleme Uzmani: Degerleme raporunun dogrulugundan yénetim kurulu ile birlikte
mustereken sorumlu olan kidemli uzmandir.

e Nisbi Hak: Sadece belirli bir hukuki iliskinin taraflar (borclu-alacakli) arasinda ileri surtlebilen haktir.

Onemli Formiiller

Nihai Deger Takdiri Hesaplamasi
Nihai Deger = Pesin Satis Fiyati (KDV Haric) + KDV Tutari

Pesin Satis Fiyati: Gayrimenkul{in Tirk Lirasi cinsinden vergisiz piyasa degeri - KDV Tutanri: ilgili mevzuat uyarinca
hesaplanan Katma Deder Vergisi miktari

Ornek: 1.000.000 TL (KDV Haric Fiyat) + 200.000 TL (KDV) = 1.200.000 TL Toplam Deder.

Nihai Rapor Degeri
Vtoplam = Vnet + (Vnet X rkdv)

V_{toplam}: Raporda belirtilen toplam deger - V_{net}: Pesin satis fiyati esasli KDV hari¢ deger - r_{kdv}: Yasal
KDV orani
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Ornek: Net deger 1.000.000 TL ve KDV %20 ise toplam deder 1.200.000 TL'dir.

Onemli Noktalar

* Degerleme raporlari ve calisma kaditlari, rapor tarihinden itibaren en az 10 yil streyle basili ve elektronik
ortamda saklanmak zorundadir.

* Reklamlarda 'en iyi', '‘en glvenilir' gibi subjektif ifadeler kullanilamaz ve diger kuruluslarla karsilastirma
yapilamaz.

e Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyla tamamlanmis kisminin
degeri arsa dahil olarak TL cinsinden takdir edilir.

e Hasilatinin %50'den fazlasini finans disi kredilerden elde eden kuruluslarda en az 2 sorumlu uzman ve
toplam 5 tam zamanli uzman bulunmaldir.

* Gecici madde uyarinca %25'lik azami hasilat payi orani kademeli uygulanir; 2021'de %60, 2022'de %40
ve 2023 sonunda %25'e uyum saglanmalidir.

¢ Degerleme raporunda, gayrimenkullin son Uc¢ yillik ddnemde gerceklesen alim satim islemleri ve hukuki
durum degisiklikleri yer almalidir.

* Tasinmaz mulkiyetinde tapuda adina kayitl olan kisi, aksine bir durum ispatlanana kadar o tasinmazin
hak sahibi olarak karine kabul edilir.

e Kurulca yetkilendirilmis kuruluslarin birlesmesi, devralma veya yeni kurulus seklinde ancak Kurulun onay!
alinmak kosuluyla gerceklestirilebilir.

* Degerleme raporlari ve galisma kaditlari en az 10 yil saklanmahdir.

* Reklamlarda 'en iyi', 'en bUyUk' gibi karsilastirmali ifadeler kullanilamaz.

e Hasilat oranlarina uyum kademelidir: 2021 (%60), 2022 (%40), 2023 (%25).

e Degerleme raporu; rapor bilgileri, yasal durum, fiziki 6zellikler, yéntemler ve sonuc¢ boélimlerinden olusur.

e Tasinmazlarda mulkiyet karinesi zilyetlik degil, tapu sicilidir.

Sik Yapilan Hatalar

* Degerleme raporlarinin saklama siresinin 5 yil oldugu sanilmaktadir; dogrusu rapor tarihinden itibaren
en az 10 yil streyle saklanmasidir.

* Nisbi haklarin herkese karsi ileri strllebilecedi distnualir; dogrusu nisbi haklar sadece borg iliskisinin
tarafi olan borcluya karsi ileri stralebilir.

e Bltlnleyici parca ile eklenti karistirilir; batlnleyici parca asil seyden zarar vermeden ayrilamazken,
eklenti bagimsizligini koruyan bir tasinirdir.

* Degerleme raporunda KDV dahil tek bir rakam verilmesi yeterli goérillr; dogrusu pesin satis fiyatinin KDV
haric belirtilmesi ve KDV'nin ayrica eklenmesidir.

* Zilyetligin tasinmazlarda hak sahipligine karine oldugu sanilir; dogrusu tasinmazlarda hak karinesi
zilyetlik degil, tapu sicilindeki kayittir.

e Eklenti ile bitlinleyici parcayi karistirmak (Eklenti bagimsiz bir tasinirdir, parca degildir).
e Rapor degerini KDV dahil takdir etmek (Once KDV hari¢ takdir edilmeli, sonra KDV eklenmelidir).

* Alacak hakkini (nisbi hak) ayni hak gibi herkese karsi ileri strtlebilir sanmak.
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5. Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari ve Tasinmaz
Mulkiyeti Esaslar ¢ Esya Hukuku: Miulkiyet, Payl
Miilkiyet ve Sinirli Ayni Haklar

Temel Kavramlar
e Bltlnleyici Parca: Asil sey yok edilmedikce veya yapisi degistiriimedikce ondan ayrilmasi mimkdin
olmayan, yerel adetlere goére asil seyin temel unsuru sayilan parcadir.

* Eklenti (Teferruat): Asil seye surekli olarak 6zgllenen, isletilmesi veya korunmasi icin asil seye bagh
kilinan ve sadece tasinir mallardan olusabilen esyadir.

* Ayni Hak: Esya Uzerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri strllebilen, hak sahibinin
riza almadan kullanabildigi mutlak hak ttaradur.

e Milkiyet Hakki: Sahibine hukuk dtzeni sinirlan icinde esyayi kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkilerini en genis sekilde veren tam ayni haktir.

* Payli Mulkiyet: Birden gok kisinin fiilen bélinmemis tek bir sey tzerinde, belirli paylarla malik oldugu ve
paydaslarin kendi paylarini devredebildigi mulkiyet tGradur.

 Elbirligi Mulkiyeti: Kanun veya sOzlesme geregi olusan topluluklarda, ortaklarin belirlenmis paylar
olmadan malin tamamina birlikte malik olduklari ve oybirligiyle yonettikleri sistemdir.

« intifa Hakki: Sahibine mal kullanma ve Uriinlerinden tam yararlanma yetkisi veren, gercek kisilerde
omur boyu, ttzel kisilerde en cok 100 yil strebilen haktir.

e Oturma Hakki: Sadece gercgek kisiler lehine bir binada veya onun bir bélimunde konut olarak yasama
yetkisi veren, baskasina devredilemeyen kisiye bagh irtifak hakkidir.

 Ust Sinir ipotegi: Alacak miktarinin tam belli olmadi§i hallerde, alacaklinin tiim istemlerini karsilayacak
sekilde tapuda belirtilen azami glvence tutarini ifade eden rehin taradur.

» Yap! Alacakhsi ipotegi: Yiiklenici veya zanaatkarlarin, bir yapida verdikleri emek ve malzeme karsilig
dogan alacaklarini glivence altina almak icin tescilini isteyebilecekleri kanuni ipotektir.

« istihkak Davasi: Malikin, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi actigi, esyanin iadesini
amaglayan ve zamanasimina ugramayan mulkiyet koruma davasidir.

 Elatmanin Onlenmesi: Miilkiyet hakkina yapilan haksiz ve devam eden miidahalelerin durdurulmasi icin
acilan, esya malikin elindeyken de kullanilabilen koruyucu davadir.

 Bitiinleyici Parca: Asil seyden ayrilmasi imkansiz veya zararli olan, temel unsur niteligindeki parca (Orn:
Bina kapisi).

 Eklenti (Teferruat): Asil seye siirekli 6zgilenen, ondan bagimsizhigini koruyan tasinir mal (Orn: Fabrika
makineleri).

* Payh Milkiyet: Bir malin tamami Uzerinde paydaslarin belirli paylarla hak sahibi oldugu mulkiyet tirQ.

 Elbirligi Mulkiyeti: Ortaklarin payinin belirli olmadigi, hakkin malin tamamina yayildigi ve oybirliginin
esas oldugu mulkiyet.

« intifa Hakki: Bir mali kullanma ve semerelerinden tam yararlanma yetkisi veren sinirli ayni hak.

» Yap! Alacaklisi ipotegi: insaatta emek veya malzeme veren yiklenici ve zanaatkarlarin kanuni ipotek
hakki.

Onemli Formiiller
Yapi Alacaklisi Ricu Limiti
T = OAP - AD

T: Yap!i alacaklisinin 6n siradakinden talep edebilecegi tutar - ®AP: On siradaki alacaklinin satis bedelinden aldigi pay -
AD: Arsanin yap! yapilmadan 6nceki degeri

Ornek: On siradaki 500 bin TL aldi, arsa dederi 200 bin TL ise, yapi alacaklisi 300 bin TL icin riicu edebilir.
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Onemli Noktalar

« intifa hakk siiresi tiizel kisilerde en fazla 100 yil ile sinirlandiriimistir; gercek kisilerde ise hak sahibinin
6limuyle sona erer.

e Saticilarin ve mirascilarin kanuni ipotek haklarini, milkiyetin naklini izleyen 3 ay icinde tapu katdgune
tescil ettirmeleri zorunludur.

* Yapi alacaklisi ipotegi tescil talebi, en geg yUklenilen isin tamamlanmasindan itibaren 3 ay icinde
yapiimahdir.

* Payl mulkiyette 6nemli yonetim isleri (kira s6zlesmesi, isletme usull degisimi) icin pay ve paydas
cogunlugu aranir.

¢ Payl milkiyette olaganistl yonetim isleri (amacin degistirilmesi, malin tamami Gzerinde tasarruf) icin
paydaslarin oybirligi sarttir.

* Yabanci para Uzerinden rehin, ancak Cumhurbaskaninca belirlenecek yabanci para birimleri Gzerinden ve
kredi kuruluslari lehine kurulabilir.

e Mulkiyet hakkina dayanan istihkak ve elatmanin 6nlenmesi davalari herhangi bir zamanasimi sliresine
tabi degildir.

* Payli mulkiyette bir paydas payini Gglncu kisiye satarsa, diger paydaslarin kanuni 6nalim hakki dogar.

« intifa hakki tiizel kisilerde en fazla 100 yil siirebilir.

e Kanuni ipotek haklari (satici, mirasci vb.) 3 ay icinde tescil edilmelidir.

* Yap! alacaklisi ipoteginde 3 aylik sure isin tamamlanmasiyla baslar.

e Payli mulkiyette 6nemli yénetim isleri icin pay ve paydas ¢cogunlugu sarttir.

Sik Yapilan Hatalar

* Eklentinin butlnleyici parca gibi asil seyden ayrilamayacagi sanilir; oysa eklenti tasinir maldir ve asil
seyden bagimsizhigini korur.

* intifa hakkinin devredilebilecegi diisiiniiliir; oysa hakkin kendisi devredilemez, sadece sézlesmede
yasaklanmamissa hakkin kullanimi baskasina birakilabilir.

e Elbirligi milkiyetinde paydasin payini satabilecedi karistirilir; elbirliginde belirlenmis pay yoktur, tasarruf
ancak tim ortaklarin oybirligiyle mimkandur.

* Anapara ipotegi ile Ust sinir ipoteg@i arasindaki fark karistirilir; Gst sinir ipoteginde yan alacaklar (faiz vb.)
sadece tapuda belirtilen limit dahilinde istenebilir.

* Yapi alacaklisi ipotedi sliresinin ise baslama ile basladigi sanilir; tescil talebi s6zlesme anindan itibaren
yapilabilir ancak 3 aylik hak dusurtci slre isin tamamlanmasiyla baslar.

e Bitlnleyici parca ile eklentiyi karistirmak (Eklenti bagimsiz bir tasinirdir, parca degildir).
* Elbirligi mulkiyetinde pay satisi yapilabilecegini sanmak (Pay belirli olmadigi igin satis yapilamaz).

« istihkak davasi ile elatmanin énlenmesi davasini karistirmak (istihkak iade icindir, elatmanin énlenmesi
mudahaleyi durdurmak igindir).
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6. Esya Hukuku: Miilkiyet, Payl Miilkiyet ve Sinirli Ayni
Haklar ¢ Tasinmaz Rehni, Tasinmaz Yuku ve Zilyetlik
Hukuku

Temel Kavramlar
 Yapi Alacaklisi ipotegi: Yiiklenici veya zanaatkarlarin insaat alacaklarini teminat altina almak icin isin
tamamlanmasindan itibaren Ug ay icinde tescilini isteyebilecekleri kanuni ipotek tarudur.

e Lex Commissoria Yasagl: Borcun édenmemesi durumunda rehinli tasinmazin mulkiyetinin dogrudan
alacakliya gececegine dair yapilan s6zlesme hiktmlerinin kesin olarak gecersiz sayilmasi kuraldir.

« ipotekli Bor¢ Senedi: Tasinmazin resmen bicilen degerini asmamak (izere kurulan, tasinmaz rehniyle
guvence altina alinmis kisisel bir alacak meydana getiren ve tedavul kabiliyeti olan senettir.

« irat Senedi: Sadece tarim arazisi, konut veya arsalar (izerinde kurulabilen, bor¢lunun sadece tasinmazin
degeriyle sorumlu oldugu ve tasinmaz yUku niteligindeki alacak senedidir.

e Tasinmaz Yuku: Bir tasinmaz malikinin, tasinmazi teminat gdstererek bir baskasina bir sey verme veya
yapma yukimlaligu altina girmesidir; malikin kisisel sorumlulugu bulunmaz.

* Zilyetlik: Bir kimsenin bir esya Uzerinde zilyetlik kurma iradesine sahip olarak fiili hakimiyet kurmasi
durumudur; hem fiili hem hukuki bir durum olarak nitelendirilir.

* Asli Zilyetlik: Bir esyada malik sifatiyla zilyet olan kisinin sahip oldugu zilyetlik tartdir; genellikle sinirh
ayni veya kisisel hak taniyan kisi bu sifati tasir.

e Fer'i Zilyetlik: Bir sinirli ayni hak veya kisisel hakka dayanarak esyay! elinde bulunduran (kiraci veya
o0ding alan gibi) kisinin sahip oldugu zilyetlik tGrtddr.

e Dolayh Zilyetlik: Esya Uzerindeki fiili hakimiyeti bir baskasi (araci) vasitasiyla kullanan, érnegin malini
kiraya veren malikin sahip oldugu zilyetlik tGrtdar.

» Sabit Derece ilkesi: Tasinmaz rehninde (st derecedeki bir ipote§in sona ermesi durumunda, alt
derecedeki ipoteklerin kendiliginden bosalan dereceye ilerleyememesi kuraldir.

» Kideme Oncelik ilkesi: Ayni esya lizerinde birden fazla sinirli ayni hak bulunmasi durumunda, kurulus
tarihi itibariyla 6nce kurulan hakkin sonra kurulana tercih edilmesidir.

e HUkmen Teslim: Esyanin fiili hakimiyeti devredende kalmaya devam ederken, taraflar arasindaki 6zel
bir hukuki islemle zilyetligin devralana gecirilmesi yontemidir.

* Yapi Alacaklisi ipotegi: Yiiklenici ve zanaatkarlarin insaat alacaklarini teminat altina alan, isin bitiminden
itibaren 3 ay icinde tescili gereken kanuni ipotek.

e Lex Commissoria Yasagi: Bor¢ oOdenmediginde rehinli malin mdlkiyetinin dogrudan alacakliya
gececegine dair anlasmalarin gecersizligi.

e Tasinmaz YUku: Bir tasinmaz malikinin, o tasinmazi teminat gdstererek birine bir sey verme veya
yapma borcu altina girmesi.

 Sabit Derece ilkesi: Tasinmaz rehninde Ust siradaki rehin kalksa bile alt siradakinin kendiliginden yukari
ilerleyememesi kurali.

e Zilyetlik: Bir esya Uzerinde fiili hakimiyet kurma ve bu yénde bir iradeye sahip olma durumu.

Onemli Formiiller

Donemsel Edimlerde Sicil Degeri Hesaplamasi
V=AXx20

V: Tapu sicilinde gosterilecek toplam miktar - A: Yillik edimlerin tutari

Ornek: Yillik 1000 TL edim éngériilen bir tasinmaz ylikiinde, aksi kararlastirimamissa sicile 20.000 TL miktar
islenir.

Tasinmaz Yiikii Sicil Degeri

V=Ex 20
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V: Tapu siciline tescil edilecek toplam deger - E: Yillik donemsel edim bedeli

Ornek: Yillik 10.000 TL edim icin tescil edilecek deder: 10.000 x 20 = 200.000 TL

Onemli Noktalar

e Kanuni ipotek haklari (satici, mirasci vb.), muilkiyetin naklini izleyen ¢ ay icinde tapu kitigtne tescil
edilmis olmaldir.

e Yapi alacaklisi ipoteginde Uc aylik hak districU sire, ylUklenilen isin tamamlanmasindan itibaren
hesaplanir.

» ipotekli tasinmazin paraya cevrilmesinde alacakli; anapara, gecikme faizi, takip giderleri ve son g yillik
muaccel faizi talep edebilir.

« ipotekten kurtarma hakki, alacakllara alti ay énce yapilacak yazili ihbarla kullanilabilir; alacaklilar bir ay
icinde acik artirma isteyebilir.

* Tasinmaz yUkinde her edim, muaccel olmasindan itibaren U¢ yil sonra kisisel borc haline gelir ve
tasinmaz gilvencesi sona erer.

* Tasinmaz yUkinuUn kurulmasindan itibaren otuz yil gecmisse, malik tasinmazin ylkten kurtariimasini
talep etme hakkina sahip olur.

* Sireli ipoteklerde, siirenin bitiminden itibaren 30 giin icinde iiK 150/c serhi konulmazsa ipotek malikin
talebiyle terkin edilir.

* Yapi ipotekleri yetersizlik durumunda tescil tarihine bakilmaksizin ayni sirada sayilir.
* ipotekli alacaklarda tapuya tescilden sonra zamanasimi islemez (MK m. 864).

* ipotekli tasinmazin devrinde, alacakli 1 yil icinde itiraz etmezse eski borclu kurtulur.
e Zilyetlik; asli/fer'i, dolayli/dolaysiz ve payli/elbirligi olarak tlrlere ayrilr.

* Hukmen teslimde esya devredende kalir, kisa elden teslimde esya zaten devralandadir.

Sik Yapilan Hatalar

 Yapi alacaklisi ipotegi tescil siiresini (3 ay) miilkiyetin nakliyle baslatmak (Dogrusu: isin
tamamlanmasidir).

* Tasinmaz yukinde malikin diger malvarligina basvurulabilecegini sanmak (Sadece yUkli tasinmaz
paraya cevrilebilir).

* Sabit derece ilkesini tim ayni haklara tesmil etmek (Sadece rehin haklari icin gecerlidir).
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Formul Tablosu (hizli bakis)

Uzman Yardimcisi istihdam UY = DK x 0.10
Zorunlulugu
Disaridan Hizmet Hasilat Siniri DH = TH x 0.25
Uzman Yardimcisi istihdam Siniri Ymin =K . x 0.10
degerleme
Hasilat Yogunlasma Siniri (Bagimsizlik) Hm(]steri = Htoplam(Syll) x 0.40
Nihai Deger Takdiri Hesaplamasi Nihai Deger = Pesin Satis Fiyatl (KDV Harig) + KDV Tutari
Nihai Rapor Degeri Vioplam = Vnet + (Vnet X rkdv)
Yap! Alacaklisi Riicu Limiti T=0AP-AD
Donemsel Edimlerde Sicil Degeri V=AXx20
Hesaplamasi
Tasinmaz YUkdi Sicil Degeri V=EXx 20
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Devami ucretsiz kayitla

Gayrimenkul Mevzuati modulinin 107 bolimiinin 6 tanesi bu PDF’te. Kalan 101 bélim,
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 bazli soru bankasi, deneme sinavi ve yanlis analizi.

O Sesli ders anlatimi ile yolda/iste tekrar imkani.

O ilerlemeni takip eden panel ve sinav geri sayimi.

Bu modulin glncel ve tam sayfasi
https://www.finlisans.com/ders-notlari/gayrimenkul-mevzuati

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

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

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