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GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI Egitim Kururiar:

BIiRINCI BOLUM
DEGERLEMEYE ILiSKIN TEMEL KAVRAMLAR VE CERCEVE

Degerleme Bilimi

Gayrimenkul degerlemesi temel bir bilim dalindan ziyade genellikle bilim ve sanati birlestiren ekonomik bir
faaliyet olarak algilanagelmistir.

Gayrimenkul degerlemesini gayrimenkul ekonomisi, gayrimenkul hukuku ve gayrimenkul finansmani
bilimlerinin inceleme alanlar1 agisindan 6nem arz eden ve bu bilim dallarinda yapilan ¢alismalara katki sunan ayr1 bir
bilim dali olarak degerlendirmek miimkiindiir.

Deger Faktorleri

Bir varligin degeri, kendisine etki eden faktorler degistikce degisim gosterecektir. S6z konusu faktorleri arz
ve talep faktorleri olarak gruplandirmak miimkiin bulunmakta olup, arz faktorleri yararlilik ve katlik; talep faktorleri
ise arzu ve etkin alim giicii basliklar1 altinda incelenebilir.

Yararhhk
Varligin bireysel ihtiyaglari, istekleri veya arzulari tatmin etme kabiliyetidir. Konutlarin barinma ihtiyacini
giderdigi; ticari gayrimenkullerin ise gelir elde etme arzusuna hitap ettigi belirtilebilir.

Kithk
Varligin mevcut veya potansiyel arzina karsilik gelen talebi ifade eder. Arazi her ne kadar yeryiiziinde bol
miktarda bulunsa da, bireylerin ihtiyaglarina hitap eden kullanish arazinin miktar1 kit, degeri de daha yiiksektir.

Arzu
Arzu, bir varligi elde etmede barinma, ikamet etme vb. ihtiya¢ tatmini haricindeki bireysel gereksinimleri
ifade eder.

Etkin Alim Giicii
Katilimcilarin mal ve hizmetleri satin almak suretiyle pazara katilma durumunu ifade eder.

Gayrimenkul Degerine Etki Eden Ekonomik Ilkeler

Beklenti ve Degisim flkeleri

Ticari bir gayrimenkuliin degeri gelecekte getirecegi gelirlerle dlciiliirken, konut degeri konforla ve alinan

keyifle ol¢iiliir. Degerleme uzmanlarinin degerleme konusu gayrimenkulle ilgili pazar egilimlerini ve gelecege
yonelik beklentileri bilmeleri beklenir.

Arz ve Talep llkeleri
Arz, belirli bir zamanda belirli bir pazarda belirli bir tip gayrimenkul adedinin ¢esitli fiyatlarda satilik veya
kiralik olarak sunuma hazir olmasi olarak tanimlanabilir.

Gayrimenkul talebi ise, arz tanimina paralel olarak, belirli bir zamanda belirli bir pazarda belirli bir tip
gayrimenkul adedinin gesitli fiyatlardan satin alma veya kiralama istegidir.

Rekabet flkesi
Her gayrimenkul pazarin belli bir bolimiinde benzer 6zelliklere sahip diger gayrimenkullerle rekabet
halindedir.
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ikame ilkesi
Ikame ilkesi bir alicimin esit derecede arzu edilen iki gayrimenkulden birine daha fazla 6deme
yapmayacagma dair ekonomik bir yaklasimi ifade eder. Bu ilke, degerlemede kullanilan maliyet
yaklagiminin temelini teskil eder.

Denge filkesi
Gayrimenkul degerine etki eden unsurlarin belirli bir denge noktasindan sonra ilave bir fayda

saglamayacak olmasi anlaminda kullanilir. Bu ilke “azalan marjinal verimlilik yasasi” kapsaminda
degerlendirilir.

Katki flkesi
Katki ilkesi, bir unsurun varligt (voklugu) ile gayrimenkuliin tamamina (tamamindan) ilave edilen
(eksilen) degeri gosterir.

Artik Verimlilik
Uretim faktorlerinin maliyeti ddendikten sonra geriye kalan net geliri ifade eder.

Uvgunluk flkesi
Bir gayrimenkuliin 6zelliklerinin pazardaki yapi, konfor, tasarim ve yararlilik gibi talepler ile

uyusmasi halinde gayrimenkul degerinin olustugu ve siirdiiriildiigii anlamina gelir.

Dissallik ilkesi
Harici etkenler bir gayrimenkuliin degeri iizerinde olumlu veya olumsuz etkide bulunabilir. Bir

kopriiniin ¢evresindeki gayrimenkullerin degerini artirmasi olumlu dissalliga, ¢cevre tehlikesi nedeniyle bir
gayrimenkuliin satis potansiyelinin diismesi ise olumsuz dissalliga 6rnek olarak verilebilir.

Gayrimenkul Degerine Etki Eden Giicler

Gayrimenkul degerini etkileyen ve birbirleriyle siirekli etkilesim halinde olan temel giigler sosyal ve
demografik egilimler, ekonomik sartlar, devlet miidahalesi ve ¢evresel kosullar olarak siralanabilir.
Degerleme uzmaninin s6z konusu giicleri gozlemleyip analiz etmesi gerekir.

Sosyal ve Demografik Egilimler
Gayrimenkullerin degeri niifusun yas ve cinsiyet olarak dagilimi vb. demografik degisiklikler ve
ozellikler ile egitim, hayat bi¢imi vb. tiim sosyal faaliyet alanlarindan etkilenir.

Ekonomik Sartlar
Ekonomik sartlarin analizinde istihdam, fiyat ve lcret seviyeleri, endistriyel gelisme, ingaat
maliyetleri, doluluk oranlari, arazi stoklar1 vb. piyasa 6zellikleri dikkate alinir.

Devlet Miidahalesi
Devlet tarafindan yaratilan yasal ortamin gayrimenkul degerine etkisi 6nemli boyutta olabilmektedir.

Cevresel Kosullar
Gerek dogal (iklim kosullari, topografya, doga vb.) gerekse insan yapimu (karayollari, demiryollart
vb. ulagim hatlari) ¢evre faktorlerinin degerlemede analiz edilmesi gerekir.

Degerleme Uzmanhgina iliskin Temel Kavramlar ve Cerceve



venibir kariyer

GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI Egitim Kururlar:

Temel Kavramlar

Deger, Fivat ve Malivet
Deger ilgili varliktan ileride elde edilecek faydalara iliskin beklentileri yansitan ekonomik bir goriistiir.

Fiyat kavramu ise, belirli bir anlasma cergevesinde belli bir alicinin 6demeyi, belli bir saticinin da satmay1
kabul ettigi tutar1 ifade eder.

Maliyet bir mal veya hizmetin tiretiminde katlanilan harcamalarin toplam tutarini ifade eder.

Degerleme ve Degerleme Uzmanhg
Gayrimenkul degerlemesi, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve

faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri olarak tanimlamak miimkiindiir.

Degerleme uzmani kavrami UDS’de, tiim varliklarin degerlemesine yonelik olmak iizere, “degerlemeyi
gergeklestiren” ifadesiyle kendisine yer bulmakta, ancak iilkemizde “(...) Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi
Lisansi verilen kisi” olarak nitelendirilmektedir. Degerleme uzmanlar1 ayrica séz konusu lisansi almaya hak
kazandiklari tarihten itibaren ii¢ ay iginde Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi ‘ne (TDUB) tiyelik igin gerekli

basvuruyu yapmakla yiikiimliidiirler.

Meslek Unvam Egitim Tecriibe Diger

Konut Degerleme Uzmant 2 Yillik 1 Yil

Gayrimenkul Degerleme Uzman Yrd. | 4 Yillik -

Gayrimenkul Degerleme Uzmani 4 Yillik 3yl

Sorumlu Degerleme Uzmant 4 Yillik Syl Degerleme sirketinde en az %10 pay

Gayrimenkul Deger Tespitine Iliskin Uygulama Cercevesi

Gayrimenkul degerlemesi literatiiriinde deger kavrami dayandigi temel esaslara gore farkli bagliklar altinda
ele alinmaktadir. Bunlari (1) pazar degeri, (2) makul deger, (3) yatirim degeri, (4) sinerji degeri ve (5) tasfiye degeri
seklinde siralamak miimkiindiir.

Pazar Degeri
Pazar degeri, gayrimenkuliin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic1 ve istekli bir alici

arasinda, taraflarm bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir
islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutari ifade eder.

(@) “Tahmini tutar” ifadesi pazardaki muvazaasiz bir islemde gayrimenkul i¢in para cinsinden ifade edilen
fiyat anlamina gelmektedir.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma
atifta bulunur.

(c) “Degerleme tarihi itibartyla” ifadesi degerin sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir.

(d) “Istekli bir alict arasinda”

(e) “Istekli bir satict”

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz
taraflar arasinda yapildig1 varsayilir.

(9) “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, gayrimenkuliin en uygun sekilde pazarlanmasi
halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir.

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri”

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin”

Makul Deger
Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavram olup, gayrimenkuliin bilgili ve istekli taraflar arasinda
devredilmesi i¢in, ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
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Kiralanmig bir gayrimenkuliin kalict olarak devredilmesi veya bir kira ylikiimliiligiiniin iptal
edilmesi amaciyla, kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi makul degere 6rnek olarak
verilebilir.

Yatirnm Degeri
Yatirim degeri, bireysel yatirim veya isletme amaclar1 dogrultusunda yatirim performansini 6lgmek

i¢in kullanilir.

Sinerji Degeri
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin bir arada toplam degerinin, ayr1 ayr1 degerlerinin
toplamindan daha yiiksek oldugu degeri ifade eder. Genellikle “birlesme degeri” olarak nitelendirilir.

Sinerjiler genel olarak maliyet azalisiyla, gelir artisiyla ve/veya risk azalistyla baglantilidir.

Tasfiye Degeri

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir.
Tasfiye degeri; (a) normal bir pazarlama dénemine sahip diizenli bir iglem veya (b) kisaltilmus bir pazariama
donemine sahip zorlama bir iglem varsayilarak belirlenebilir.

Normal bir pazarlama donemine sahip bir tasfiye islemi UDS’de diizenli tasfiye olarak
nitelendirilmektedir. Cok kisa bir zaman iginde satis1 s6z konusu oldugunda ise, tasfiye islemi “zorunlu
satig”; tasfiye degeri de “zorunlu satis degeri” olarak adlandirilmaktadir.

Diger Deger Tamimlar
a) Sigorta Degeri
Sigorta degeri, gayrimenkuliin hasara ugramasi veya yok olmasi durumunda yerine konulma
maliyetini ifade eder.

b) Kayitli Deger
Kayith deger, gayrimenkuliin finansal tablolarda gosterilen hesap degerini ifade eder. Bu deger

defter degeri olarak da degerlendirilebilir.

¢) Kullamim Degeri

Kullanim degeri, bir gayrimenkulden elde edilmesi beklenen gelecekteki nakit akislarinin bugiinkii
degerini ifade eder. Kullanim degeri gayrimenkuliin siirekli kullanim1 sonucunda faydali 6mrii boyunca elde
etmeyi bekledigi nakit akislarin1 yansitir.

d) Geri Kazanilabilir Tutar
Geri kazanilabilir tutar, kullanim degeri ile satis maliyetleri diisiilmiis gergege uygun degerin (pazar
degeri) yiiksek olanidir.

e) Gercege Uygun Deger

Gergege uygun deger, mevcut piyasa kosullarinda bir gayrimenkuliin satigindan elde edilecek
fiyattir. Gergege uygun deger isletmeye 6zgii bir 6l¢lim olmayip, piyasa bazli bir 6lglimdiir. Kullanim degeri
ise isletmeye Ozgidiir.

f) Teminat Degeri
Bir kredi sdzlesmesine konu edilen gayrimenkuliin tespit edildigi degeri ifade eder.

9) Kurtarilabilir deger
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Arazi haricindeki bir gayrimenkulii, 6zel onarim veya uyarlama yaparak kullanmayi devam ettirmekten
ziyade, i¢erdigi malzeme i¢in elden ¢ikarilma degerini ifade eder.

h) Ozel deger
Ozel deger, bir gayrimenkuliin, sadece bir 6zel alic1 agisindan deger ifade eden belirli baz1 6zel niteliklerini

yansitan bir tutar1 ifade eder.

i) Faal isletme degeri
Faal isletme degeri, isletmenin bir biitiin olarak degerini ifade eder. Baz tip miilklerde (oteller, restoranlar,
bowling salonlart, fitness kuliipleri vb.) fiziki gayrimenkul faaliyette bulunulan isin biitiinleyici pargasidir.

J) Gelir degeri
Gelir degeri, gayrimenkulden ileride elde edilecegi varsayilan biitiin gelirlerin degerleme zamanina

indirgenmesi olarak kabul edilmektedir.

K) Maliyet degeri
Maliyet degeri, yapili bir gayrimenkuliin degerleme giiniindeki yapim giderlerinden yipranma pay1, eskime
ve diger giderlerin ¢ikartilmastyla ulasilan degerdir.

Gayrimenkul Degerlemesine fliskin Hukuki Cerceve

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Haklari

a) Gayrimenkul

Gayrimenkul fiziki olarak arazi ve onun ayrilmaz pargalaridir.

Hukuk penceresinden bakildiginda ise, gayrimenkul, Tiirk hukukunda son donemde “tasinmaz” kavramiyla
anilmaktadir. Bu kapsamda TMKn’nin 704. maddesi uyarinca;

(@) Arazi,

(i) Tapu kiitiigiine ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

(iii) Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler

tasinmaz miilkiyetinin konulan kapsaminda degerlendirilmektedir.

(i) Arazi

Arazi lizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu oOlgiide, istiindeki hava ve altindaki arz
katmanlarini kapsar; bu miilkiyetin kapsamina yasal sinirlar sakli olmak iizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar/madenler
de dahildir. Smirlan harita ve planla belirlenen yeryiiziindeki arazi parcalarina parsel adi verilir ve her parsel tapu
kiitiigiinde tek basina ayri bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilir. Bu sekilde kaydedilen parseller boliinebilir,
birlestirilebilir veya geometrik olarak bigimlendirilebilirler.

(ii) Tapu kiitiigiine ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar

Bagimsiz ve siirekli haklar, fiziki bir yapiya sahip olmayip, sosyal ve ekonomik zorunluluklardan otiirii
iistiinde veya altinda bulunduklar1 arazinin miilkiyetinden ayri olarak tapu kiitiigiine kaydedilebilirler. Bu niteligi
kazanabilen haklara esasinda birer irtifak hakki tiirii olan st haklar1 ve kaynak haklar1 6rnek olarak verilebilir.

(iii) Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler

Bagimsiz boliimler ise, kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitliniiniin ayr1 ayr1 ve bash basina
kullanilmaya elverisli ve bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine denir. Buna gore, tamamlanmis bir yapinin kat,
daire, is biirosu, diikkan, magaza, depo vb. boliimleri bagimsiz boliim olarak nitelendirilebilir.

b) Gayrimenkul Haklar
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Gayrimenkul sahipliginin verdigi en temel hak miilkiyet hakkidir. Gayrimenkul miilkiyeti,
gayrimenkuliin fiziki niteliginin de Gtesinde gayrimenkule sahip olmaktan kaynaklanan hak ve faydalan
ifade eden soyut bir kavramdir. Bir gayrimenkul {izerindeki miilkiyet haklarinin toplamina haklar demeti
denmektedir.

Tiirk Medeni Kanununda Ayni Haklar

EgGitim Kurumlari

1- Miilkiyet Haklar: 2- Stmirh Ayni Haklar
a) Bagimsiz b) Birlikte c) Kat a) Irtifak . ¢) Tasinmaz
Miilkiyet Miilkiyet Miilkiyeti Haklari b) Rehin Haklar: Yiikil
i) Payli Miilkiyet i) Intifa Hakk1 i) Tasinmaz Rehni IFIQ)eEr?IS e
ii) Elbirligi .. .
Miilkiyet ii) Oturma Hakk1 | 1) Ipotek
iif) Ust Hakka | 2) Ipotekli Borg
Senedi
iv) Kaynak : .
Hakk1 3) Irat Senedi
v) Cesitli Irtifak
Haklar1

Gayrimenkul Miilkiyetinin Tiirleri
Gayrimenkul miilkiyeti (a) bagimsiz miilkiyet, (b) birlikte miilkiyet ve (C) kat miilkiyeti seklinde tesis
edilebilmektedir.

a) Bagimsiz. Miilkiyet

Bagimsiz miilkiyet, bir gayrimenkuliin tek bir sahibinin bulundugu durumlarda hak kazanilan
miilkiyet tiirini ifade eder. Tapu kiitiigiinde bu durum ilgili malikin karsisinda “Tam” veya “1/1”
ibareleriyle gosterilmektedir.

b) Birlikte Miilkiyet
Birlikte miilkiyet (i) payli (miisterek) miilkiyet ve (ii) elbirligi (istirak hdlinde) miilkiyeti olarak iki
baslik altinda incelenebilmektedir.

(i) Payli (miisterek) miilkiyet

Payli miilkiyette, birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir gayrimenkuliin tamamina
belli paylarla maliktir. Tapu kiitiigiinde bu durum ilgili malik bilgisinin karsisinda “7/2”, “1/3” vb.
ibareleriyle gosterilmektedir. Buna gore, tapu kaydinda “Elbirligi no” bulunmamali, her paydasin pay1 ayr
ayri1 kesirli olarak yazili olmalidir. Payli miilkiyette her paydas kendine ait pay1 rehin konusu yapabilir.

(ii) Elbirligi (istirak halinde) miilkiyeti

Elbirligi miilkiyetinde, yasal s6zlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik
olanlarin miilkiyeti s6z konusudur. Tapu kiitiiglinde maliklerin bilgilerinin kargisinda toplu olarak “Tam”,
“1/17, “1/2”, “1/3” vb. ibarelerle gosterilmektedir. Bir baska deyisle, bu miilkiyette paydaslarin isim,
soyisim ve baba adindan sonra “Elbirligi no” var ise malikler elbirligi (istirak) halinde maliktirler. Elbirligi
miilkiyetinde ilgili gayrimenkul ancak biitlin olarak ve maliklerin tamami adina rehin konusu yapabilir.
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Diger taraftan, elbirligi miilkiyeti seklinde tescil edilmis gayrimenkullerde ortakligin giderilmesi amaciyla
acilan davalara “izale-i suyu” adi verilmektedir. Dava sonucunda mahkeme karar1 ile gayrimenkuliin satisi
gerceklestirilir ve tahsil edilen bedel hissedarlara paylar1 oraninda aktarilir.

c) Kat Miilkiyeti
Kat miilkiyeti, bagimsiz boliimler iizerinde kurulan bir miilkiyet hakkidir. Kat malikleri ana gayrimenkuliin
biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore de malik olurlar.

Kat irtifaki ise, arsa payma bagl bir irtifak cesididir. Kat irtifaki, yapiin tamami igin diizenlenecek yap1
kullanma izin belgesine dayali olarak, kat miilkiyetine gevrilir.

Tapuda yap1 ruhsat1 alindiginda kat irtifaki; yapt kullanma izni alindiginda ise kat miilkiyeti kurulmaktadir.

Gayrimenkul Miilkiyetinde Kisitlamalar
Gayrimenkul miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur. Kamu
yarart i¢in konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.

Tapu kiitiigiinde serhler siitununa yapilan kayitlar tasarruf yetkisi kisitlamalari niteliginde olup, birtakim 6zel
kisilere fayda saglamaktadir. Beyanlar hanesine yapilan kayitlar ise, kamu hukukundan dogan kisitlamalar
olmalarma bagh olarak, toplum yararmadir.

Tapuda serhler siitununa:

- Sahsi haklar [sufa (6nalim), istira ve vefa haklari,serbest dereceden yararlanma hakki, satis vaadi,

- Tasarruf hakkini kisitlayan (haciz, ihtiyati haciz vb.) veya yasaklayan serhler (iflas, konkordato, ihtiyati
tedbir vb.),

- Yasalarin ongordiigii konular (gecekondu, maden vb. serhleri) serh edilebilir.

Tapu kiitiigiinde beyanlar hanesine kaydedilebilecek ¢ok sayida belirtme s6z konusu olup, bunlardan
bazilarina asagida yer verilmektedir:

- Eklentiler,

- Heyelan bolgesi,

- Devre miilk,

- Gegit hakki,

- Yonetim plani.

- Askeri yasak bolge ve giivenlik bolgeleri,
Kiltiir ve tabiat varligi, sit alan1 vb.,

Sinirh Ayni Hak Tiirleri
Sinirh ayni haklar miilkiyet hakki ile ayni glivenceyi vermemektedir. Ancak, bir sinirli ayni hakka sahip olan
kimse, hakkin tapu kiitiigiine tescil edildigi siire boyunca s6z konusu hakkin sagladigi faydalardan miilkiyet hakki
sahibi gibi istifade edebilir.

a) irtifak Haklar

Gayrimenkuliin malikini miilkiyet hakkinin sagladigi baz1 yetkileri kullanmaktan kaginmaya veya belirli
sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilar.

Irtifak haklar (i) intifa hakki, (il) oturma (siikna) hakk:, (i) dist hakk:, (iv) kaynak hakki, (V) gesitli irtifak
haklar: basliklar: altinda incelenebilir.

(i) Intifa hakk:
Intifa hakki, sahibine, konusu iizerinde tam yararlanma yetkisi saglayan bir irtifak hakki tiiriidiir.
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Ornek olarak, bir baba, gayrimenkuliiniin intifa hakkini iizerinde tutarak, kuru (¢iplak) miilkiyetini
bir hayir kurumuna bagiglayabilir. Bdylece yasadig siirece gayrimenkulden her tiirli faydalanmaya devam
edebilir.

(ii) Oturma (siikna) hakki
Oturma hakki, bir binadan veya onun bir bdlimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir ve
baskasina devredilemez ya da miras¢ilara gecemez.

(iii) Ust hakki

Ust hakki, insaat hakki olarak da bilinmekte olup, bir tasinmaz malikine, iiciincii kisi lehine
arazisinin altinda veya istiinde yap1 yapma veya mevcut bir yapiyr muhafaza etme yetkisi verir. Aksi
kararlastirilnus olmadikg¢a bu hak, devredilebilir ve mirascilara gecer. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte
ise iist hakki sahibinin istemi {lizerine tapu kiitiigline tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil i¢in
kurulan tist hakka, stirekli niteliktedir.

(iv) Kaynak hakki
Kaynak hakki, baskasinin arazisinde bulunan kaynak iizerine kurulan bir irtifak hakki olup, bu

arazinin malikini suyun alinmasina ve akitilmasina katlanmakla yiikiimli kilar.

(v) Cesitli irtifak haklar

Yukarida yer verilenlerin haricinde, malik, gayrimenkulii iizerinde herhangi bir kisi veya topluluk
lehine atis egitimi (Or: bir tasinmazda bir askeri birlik veya bir avcilik kuliibii lehine nisan eSitimi hakka,
irtifak hakki olarak kurulabilir) veya spor alam Bir spor kuliibii (Or: bir futbol takimi lehine antrenman yeri
temini icin irtifak hakki kurulabilir) Bu tiir irtifaklara diizensiz irtifaklar da denmektedir.

b) Rehin Haklar

Rehin hakki, hak sahibi olan alacaklinin alacagini alamamasi hélinde, bir seyi paraya cevirterek, elde
edilen meblagdan alacagini alma yetkisi veren bir haktir. Rehin haklari; (i) tasinmaz rehni ve (i) tasmir rehni
olmak tizere ikiye ayrilir:

(i) Tasinmaz rehni
Tasinmaz rehninin tiirleri (1) ipotek, (2) ipotekli bor¢ senedi ve (3) irat senedidir.

L Ipotek
Ipotek, bir borg i¢in bir gayrimenkuliin teminat olarak gosterilmesi islemidir.

2. Ipotekli borg senedi
Ipotekli borg senedinin bir kiymetli evrak niteliginde olmasi s6z konusudur.

3. Irat senedi
Irat senedinin giivencesini ancak tarim arazisi, konutlar ve iizerinde bina yapilabilecek arsalar
olusturabilir.

(i) Tasinir rehni
Taginir rehni, taginir varligin tiirtinden, tesis edilen sinirl ayni hak olarak ifade edilebilir.

c) Tasinmaz Yiikii
Tasinmaz yiikii, gayrimenkul miikellefiyeti olarak da nitelendirilmekte olup, giiniimiizde uygulamasi

hemen hemen hig yoktur.

Ornegin bir salga fabrikasi sahibi, domates tarlasi sahibi ile 1 yillik domateslerini kendisine vermesi
ve tarla lizerine taginmaz yiikii tesis edilmesi konusunda anlasip tapuda tescil edebilirler.
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Harita, Kadastro ve Tapu
Ulkemizde harita, kadastro ve tapu ile ilgili islemler Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na (CSB) baglh Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM) tarafindan yiiriitiilmektedir.

a) Harita
Harita, yeryiiziiniin tamaminin veya bir kisminin belli 6l¢ekte kiigiiltiilerek, bir altliga ¢izilmis sekline denir.

Olgek = Harita Uzunlugu / Gergek Uzunluk

Ornegin, 6lcegi 1/1.000.000 olan bir haritadaki 1 cm’lik uzunluk, yeryiiziinde 1.000.000 cm’ye veya 10
km’ye karsilik gelecektir.

b) Kadastro
Kadastro bir tilkedeki her ¢esit arazi ve miilk yerinin, alaninin, sinirlarinin ve degerlerinin devlet eliyle
belirlenip plana baglanmasi isidir.

- Talebe Bagl islemler
o Aplikasyon (Yer Gésterme): Taginmaza ait miilkiyet veya irtifak hakk: sinirlarinin, tapu planindaki bilgi ve
belgelerine uygun olarak zeminde isaretlenmesidir.

0 Birlestirme (Tevhit): Birbirine bitisik birden ¢ok parselin bir parsel haline doniistiiriilmesidir.

0 Irtifak Hakk:i Tesisi: TMK ve ilgili diger yasalarla tanimlanan haklarin, ilgili tasinmaz mallarin harita ve
belgelerinde gosterilmesi ve tescili igin yapilmasi gereken islemlerdir.

0 Cins Degisikligi: Bir tasinmaz malin cinsinin, yapisiz iken yapili veya yapili iken yapisiz hale; bag, bahge,
tarla vb. iken arsa; veya arazi iken bag, bahge, tarla vb. duruma doniistiirmek i¢in paftasinda yapilan islemidir.

o Ayirma (Ifraz) Haritalar: Bir parselin IKn’nin 15 ve 16. maddeleri uyarinca iki ya da daha fazla parcalara
boliinmesi iglemidir.

c) Tapu
Tapu sicili, tasinmazlar iizerinde mevcut ayni haklarin durumunu siirekli olarak gostermek iizere, devlet
tarafindan ve devletin sorumlulugu altinda ayni agiklik sistemine gore tutulan hukuki ve teknik bir sistemdir.

Tapu kiitiigii, tapu sicilinin en énemli unsuru olup, her tasinmaza kiitiikte bir sayfa ayrilir ve sayfa numaralari
birbirini izler.

Ulkemizde her ilgede bir tane olmak {izere mevcut durumda 957 adet tapu miidiirliigii bulunmaktadir. S6z
konusu miidiirliiklerde yapilan islemlerden bazilar asagida siralanmaktadir.

- Akitli Islemler: Tapu sicil miidiirliigiinde resmi senet diizenlenerek yapilan islemlerdir. Sahsi haklar i¢in
resmi senet diizenlenmez.

0 Bagus (Hibe)

o Gegit Hakk

o Kamulastirma

o Kat Irtifak:

0 Kat Miilkiyeti

0 Kaynak Hakk:

0 Miras Payuun Devri (Pay Temliki)

o Oturma (Stikna) Hakki
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o Taksim (Bdlme/Paylasma): Tapuda miisterek veya istirak halinde kayithi tasinmaz mallardaki
ortakligin sona erdirilmesi amactyla yapilan paylasilma islemidir.

- Akitsiz Islemler: Hak sahibinin veya malikin tek tarafli iradesi ile tapu sicil miidiirliigiinde yapilan
islemlerdir. Akitsiz islemler icin resmi senet yerine Tescil Istem Belgesi diizenlenir.

o Sufa - Istira - Vefa Istemi: Sufa (6nalim) hakki, bir tasinmaz malm satilmas1 halinde, onu diger
alicilara nazaran dncelikle satin alabilme hakkini; istira hakki, bir taginmaz mali1 belli bir bedelle belli bir siire
icinde malikinden satin alabilmek hakkini; vefa hakki, satanin, sattig1 tasinmaz mali miisteriden geri satin
alma hakkin1 sakli tutmasini ifade eder.

0 Mirasin Taksimi

o Cins Degisikligi: Bir tasinmaz malin cinsinin, yapisiz iken yapili veya yapili iken yapisiz hale; bag,
bahge, tarla vb. iken arsaya; arsa veya arazi iken, bag, bahce ve benzeri duruma doniistiirmek icin tapu
sicilinde yapilan islemdir.

0 Birlestirme (Tevhit) Istemi: Tapu sicilinde ayr1 ayr1 kayitli birbirine bitisik birden fazla tasinmaz
malin tek bir tapuya baglanarak, tek bir parsel halini almasidir.

0 Aywrma (Ifraz) Istemi: Ayrrma (ifraz) tapu kiitiigiinde tek parsel olarak kayitli bulunan bir tasinmaz
malin diizenlenen haritalara gore birden ¢ok parcaya ayrilarak tapu kiitiigiine tescil edilmesi islemidir.

o Aile Konutu Serhi: Aile konutu, ailenin devamli olarak ikametine ayrilan konuttur. TMKn’nin 19.
maddesinde aile konutunun bulundugu yere "yerlesim yeri” adi verilmistir. Buna gore; yerlesim yeri, bir
ailenin siirekli kalmak niyetiyle oturdugu yerdir.



GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI

venibir kariyer

EgGitim Kurumlari

TEST1 - SORULAR

1-Asagidakilerden hangisi gayrimenkuliin piyasa
degerindeki pazarlama siiresinden ¢ok daha kisa
siirede satisindan elde edilebilecek makul tutar:
ifade etmektedir?

A) Kullanim degeri

B) Kurtarilabilir degeri

C) Tasfiye degeri

D) Ozel degeri

E) Pazar degeri

2- Isletmelerde ekonomik 6mriinii tamamladig
halde fiilen kullanilan iktisadi kiymetler ile gercek
degeri tespit edilemeyen veya edilmesi uygun
gorillmeyen en diisiik tutar1 ifade eden deger
asa@idakilerden hangisidir?

A) Kullanim degeri

B) iz bedeli

C) Tasfiye degeri

D) Ozel degeri

E) Pazar degeri

3-Degerleme uzmam olabilmek icin en az kac yillik
deneyim gerekir?

A) 3yl

B) 1 yil

C) Syl

D) 10 y1l

E) 15y1l

4- Asagidakilerden hangisi ekonomik olarak
degeri olan bir varhgin verimliligini esas alan bir
kavram olup, tasinmazin gelecekte 6mrii boyunca
getirecegi nakit akislar: ve varsa 6mriin sonundaki
artik degerin bugiinkii degerini ifade eder?

A) Kullanim degeri

B) Kurtarilabilir degeri

C) Kayitl degeri

D) Ozel degeri

E)Pazar degeri

5- “Degerleme Uzmam” hakkinda asagida verilen
siklardan hangisi yanhstir?

A) Asgari 4 yillik iiniversite mezunu olmak.

B) Gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil
tecriibe sahibi olmak.

C) Emlak komisyonculugu yapabilmek.

D) Birden fazla sirkette ¢alismamak.

E) Objektiflik ve bagimsizlik ilkelerine aykir1 hareket
etmemek.

6-“Sorumlu Degerleme Uzman1” hakkinda asagida
verilen siklardan hangisi yanhstir?

A) Degerleme Uzmani sayilmak ic¢in belirtilen diger
sartlarin tamamin1 tagimak.

B) Sirketin 6denmis sermayesinin asgari %025
oraninda pay sahibi olmak.

C) Gayrimenkul degerlemesi alaninda 5 yil tecriibe
sahibi olmak.

D) Sirket adina degerleme c¢aligmasim kendi
sorumluluklari ile yiirlitmek.

E) Sirket adina degerleme raporlarmi tek bagina
imzalama yetkisine sahip olmak.

7-
I- Maliyet Bedeli

I1- Tasarruf Degeri
I11-Mukayyet Deger
IV-ikame Degeri

Yukarida verilenlerden hangileri TTK ve VUK
hiikiimlerine gore kullanilabilecek olan degerleme
olciilerindendir?

A)lvell
B) 11 ve I

C) lllve IV

D) L1 ve Il

E) LI, 11 ve IV

8- Asagidakilerden hangisi “Piyasa Degeri
Tanmim1”’nin unsurlarindan biri degildir?

A) Birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici

B) Bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde

C) Herhangi bir zorlama olmaksizin

D) Taraflarin birbirlerini tanimadiklar:

E) Uygun bir pazarlama ile

10
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9- Asagidakilerden hangisi bir miilkiin "Pazar
Degeri''ni ortaya koyan unsurlardan biri degildir?
A) Istekli bir alic ve istekli bir saticinin varhi

B) Uygun bir pazarlama ortami

C) Miilkiin belli bir anlagsma c¢ergevesinde el
degistirmesi

D) Miilkiin organize bir borsada alnip
satilabilmesi

E) Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket
etmesi

10-Asagidakilerden hangisi piyasa degeri tanimm
icin gerekli degildir? (2006/0CAK-40)

A) Alict ve saticinin bilgili kisiler olmalar1 veya bilgili
danismanlar kullanmalari

B) Alict ve saticinin motivasyonunun ayni olmast

C) Degerin pesin satig degeri olmasi

D) Alici ve saticilarin basiretli kigiler olmalari

E) Degerin degerleme sonucu bulunmus olmasi
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