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Bu kitapc¢ik hakkinda

SPL Gayrimenkul Degerleme ders notlar - 2026 baskisi - 35 konu

Bu kitapcik nedir?

Bu kitap¢ik benzersor’un hazirladigi 6zgiin galisma notudur. Konu anlatimlarinin tamami benzersor
tarafindan yazilmistir; hicbir kaynaktan oldugu gibi alinmamistir. Amaci sinava hazirlanan adaya konuyu
bUtdnlUkId bir anlatimla aktarmaktir.

Resmibir yayin degildir
Bubelge OSYM, SPL (Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu), Diyanet isleri Baskanligi,

TURMOB/TESMER veya sinavi diizenleyen baska bir kurumun yayini degildir; hicbir resmi gecerlilii
yoktur. Kitapgikta yer alan higbirifade, ilgili kurumlarin resmi goriis olarak okunamaz.

Hangi kaynaklara dayanilarak yazildi?

Anlatimlar agsagidaki kaynaklara dayanilarak, 6zglin metin olarak yazilmistir. Bir geliski durumunda
baglayiciolan bu kitap¢ik degil, asagidaki resmi kaynaklarin giincel metinleridir:

* SPL(Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S.) lisanslama sinavi galisma notlari

Kapsam ve mevzuat degisir

Bu baski 29 Temmuz 2026 tarihinde Uretilmistir ve igerigi o tarihteki sinav konu listesine ve mevzuata
dayanir. Sinav kapsami, konu agirliklar ve mevzuat degisebilir; caligmadan énce sinavi diizenleyen
kurumun yUrurltkteki kilavuzunu ve ilgilimevzuatin giincel metnini mutlaka kontrol et.

Hata bildirimi

Kitapcikta bir hata gérdiysen destek@benzersor.com adresine yazarak bildirebilirsin; dizeltilen
icerik bir sonraki baskiyaislenir.

Kapsam
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2 Gayrimenkul Degerleme Esaslari 777
3 insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi 5/5
4 Gayrimenkul Mevzuati 17/17

Bu kitapcik, sinav konu listesindeki tim bagsliklar kapsar.
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1. DAR KAPSAMLI SERMAYE PiYASASI MEVZUATI VE MESLEK KURALLARI igindekiler
1.1- Sermaye Piyasasi Kanunu

Sermaye Piyasasi Kanunu’nun Degerleme Faaliyetine
Etkisi

KISACA

Sermaye Piyasasi Kanunu, sermaye piyasasinin guvenilir, seffaf, etkin ve istikrarli islemesiicin
ihraccilar, yatinmcilar, sermaye piyasasi kurumlari ve diizenleyici otorite arasindaki temel gcergeveyi
kurar. Gayrimenkul degerleme acisindan Kanun; halka acik ortakliklar, gayrimenkul yatirim ortakliklari,
fonlar, teminatlandirma ve finansal raporlama gibi alanlarda dederleme raporlarinin neden kamusal
gliven tasidigini agiklar. Kurul yetkileri, kamuyu aydinlatma, piyasa bozucu eylemler ve kurumlarin
yUkUmlUlUkleri degerleme mesleginin sermaye piyasasi disipliniyle iliskisini belirler.

Sermaye Piyasasi Kanunu, tasarrufiarin sermaye piyasasi araglar yoluyla yatinmlara yonelmesini ve
piyasanin guven, aciklik veistikraricinde ¢alismasinihedefleyen temel dizenlemedir. Kanun, ihraggllar,
yatinmcilar, sermaye piyasasi kurumlari, piyasa islemleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yetkileri igin
ana cergeveyi olusturur. Gayrimenkul degerleme uzmani agisindan bu kanun &nemlidir; ¢lnki
sermaye piyasasi islemlerinde kullanilan gayrimenkul degerleri yalniz taraflar arasi 6zel bilgi dedgil,
yatinmcilarin ve piyasa kullanicilarinin kararlarini etkileyen kamusal nitelikli bilgidir.

Kanunun kurdugu sistemde kamuyu aydinlatma, yatinmci korunmasi ve piyasa bitinligu 6ne cikar.
Halka acik ortakliklarin, gayrimenkul yatinm ortakliklarinin, fonlarin veya sermaye piyasasi kurumlarinin
tasinmaz igslemlerinde degerleme raporlari islem fiyatini, portféy degerini, finansal tablo bilgisini veya
teminat niteligini etkileyebilir. Bu nedenle degerleme sonucunun badimsiz, tarafsiz ve standartlara
uygun olmasi gerekir. Hatall veya yonlendiriimis degerleme, yalniz bir taginmazin fiyatini degil, sermaye
piyasasl aracinin deger algisinida bozabilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun dizenleme, gbzetim ve yaptinm yetkileri, gayrimenkul degerleme
faaliyetine kurumsal disiplin kazandirir. Kurul, sermaye piyasasinda faaliyet gdsterecek degerleme
kuruluslarinin yetkilendiriimesi, faaliyet esaslarn ve gerektiginde yaptinmlar konusunda dizenleme
yapabilir. Kanundaki piyasa bozucu eylemler, bilgi suiistimali, manipllasyon ve agiklama yUkumltltkleri
gibi basliklar, degerleme bilgisinin dogru Uretilmesi ve dogru kullaniimasiyla baglantilidir. Degerleme
raporu, sermaye piyasasi kararlarinda glvenilir veri olmalidrr.

Bu cercevede Sermaye Piyasasi Kanunu, degerleme uzmanina yalniz mevzuat bilgisi degil, mesleki
sorumluluk perspektifi verir. Bir tasinmazin pazar degeri belirlenirken raporun kimler tarafindan
kullanilacagi, hangi islemde etkili olacagi ve yatinmci kararini nasil yénlendirecegdi disindlmelidir.
Kanun, degerleme faaliyetinin sermaye piyasasinda kamu glveniyle iliskisini ortaya koyar. Bu nedenle
uzman, yéntem dogrulugu kadar bagimsizlik, agiklama, ¢ikar ¢atismasindan kaginma ve raporun
kullanim amacina uygunluk konularina da dikkat etmelidir.
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1. DAR KAPSAMLI SERMAYE PiYASASI MEVZUATI VE MESLEK KURALLARI igindekiler
1.2.1- Ozel Durumlar Tebligill-15.1

Ozel Durum Aciklamalan ve Deger Etkisi Olan Bilgi

KISACA

Ozel Durumlar Tebligi, yatinmci kararlarini ve sermaye piyasasi araclarinin degerini etkileyebilecek
icsel bilgive surekli bilgilerin kamuya a¢iklanmasinailiskin usult diizenler. Gayrimenkulislemleri,
portfdy varliklari, 5nemli degerleme sonuglari, satis, kiralama, proje gelistirme, kamulastirma veya
hukukiihtilaf gibi gelismeler 6zel durum agiklamasi gerektirebilir. Degerleme uzmani agisindan bu
diizenleme, deger Uzerinde etkili bilginin zamaninda, dogru ve esit erisilebilir bicimde agiklanmasinin
piyasa gliveniicin neden 6nemli oldugunu gosterir.

Ozel durum aciklamalari, sermaye piyasasinda bilgi esitligini ve yatirmcilarin dogru karar almasini
saglamak icin kullanilan temel kamuyu aydinlatma aracidir. igsel bilgi, kamuya agiklanmamis olmakla
birlikte yatinmci kararini veya sermaye piyasasi aracinin fiyatini etkileyebilecek nitelikteki bilgidir.
Surekli bilgi ise belirli olay ve durumlarin dizenli bigcimde kamuya duyurulmasini saglar. Gayrimenkul
degerleme alaninda bir tasinmazin edinimi, satigl, kiralanmasi, portféye alinmasi, portféyden
cikarilmasi, dnemli degerleme sonucu veya proje gelismesibu gerceveyle iligkili olabilir.

Tebligin temel mantigi, fiyati etkileyebilecek bilginin secilmis kisi veya gruplara degil, piyasaya es
zamanl ve dogru bicimde agiklanmasidir. Halka agik ortaklik veya sermaye piyasasi kurumu bir
gayrimenkul islemi yaptiginda, bu islem sirket varliklarini, borclulugunu, gelir beklentisini veya portfdy
degerini 6nemli dlglide etkileyebilir. Degerleme raporlarl da baz durumlarda bu bilginin dayanagi
haline gelir. Raporun sonuglar, varsayimlar veya kapsami yanlis anlasilirsa piyasa katiimcilan
tasinmazin veya sirketin degeri hakkinda hatal kanaate ulasabilir.

Ozel durum aciklamalarinda dogruluk, aciklik, zamanlama ve eksiksizlik &nemlidir. Bilginin
geciktirimesi ancak belirli kosullarda mimkindlr ve gizliligin korunmasi gerekir. Séylenti, haber,
olagandisi fiyat veya islem hareketi gibi durumlar sirketten agiklama beklenmesine yol agabilir.
Gayrimenkul degerleme uzmani dogrudan 6zel durum agiklamasi yapan kisi olmasa da raporunun
sermaye piyasasi agiklamalarinda kullanilabilecegdini bilerek galigsmalidir. Raporun amaci, deger tarihi,
deger esasl, varsayimlar ve sinirlamalar net olmalidir.

Degerleme agisindan Ozel Durumlar Tebligi, deder etkisi olan bilginin piyasa dizeni icindeki roliini
godsterir. Bir tagsinmazin imar durumundaki degisiklik, biyik kira sézlesmesi, kamulastirma karari, afet
riski tespiti veya dnemli hukuki uyusmazlik hem tasinmaz degerini hem sirket degerini etkileyebilir. Bu
nedenle uzman, degerleme tarihinde bilinen ve makul bigcimde erisilebilir bilgiyi dikkate almali; raporun
kamuya acgiklanmasi halinde yatinmciyi yaniltmayacak agiklikta olmasina 6zen géstermelidir.
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1. DAR KAPSAMLI SERMAYE PiYASASI MEVZUATI VE MESLEK KURALLARI igindekiler
1.2.2 - Kurumsal Yonetim Tebligi l1-17.1

Kurumsal Yonetim ilkeleri ve Gayrimenkul islemlerinde
Seffaflik

KISACA

Kurumsal Yonetim Tebligi, halka agik ortakliklarda pay sahipligi haklari, kamuyu aydinlatma, menfaat
sahipleri, yénetim kurulu yapisi ve iliskili taraf islemleri gibi alanlarda seffaflik ve hesap verebilirlik
ilkelerini gliclendirir. Gayrimenkul degerleme acisindan bu diizenleme, sirketlerin taginmaz alim-
satimi, kiralama, portfdy islemleri ve iliskili tarafiarla yapilan deger etkiliislemlerinde adil, bagimsiz ve
acliklanabilir degerleme ihtiyacini ortaya koyar. Saglam kurumsal yénetim, degerleme raporunun
karar sureclerinde glvenilir kullanilmasini destekler.

Kurumsal ydnetim, sirketlerin yalniz ortak ¢cogunlugunun degil, pay sahipleri, yatinmcilar, ¢alisanlar,
alacaklilar ve diger menfaat sahiplerinin glivenini koruyacak sekilde ydnetilmesini amaglar. Teblig,
halka acik ortakliklarda seffafiik, adillik, sorumluluk ve hesap verebilirlik ilkelerini somut kurallara
baglar. Gayrimenkul degerleme acgisindan bu ¢ergceve énemlidir; ¢lnkl tasinmaz islemleri ylksek
tutarl, uzun vadeli ve sirket varlik yapisini dogrudan etkileyen islemlerdir. Bu islemlerde degerleme
raporu ydnetim kararinin dayanagi olabilir.

Kurumsal yénetim ilkeleri, pay sahiplerinin bilgi alma ve inceleme haklarini, genel kurul streclerini,
kamuyu aydinlatma dizenini ve yénetim kurulunun sorumluluklarini gt¢lendirir. Sirketin gayrimenkul
edinmesi, satmasi, kiralamasi veya bir projeye yatinm yapmasi, piyasa ve yatinmci nezdinde énemli
sonug dogurabilir. Ozellikle iliskili taraf islemlerinde dederleme badimsiziigi kritik hale gelir. Sirketle
baglantili taraflara yapilan satis veya kiralama islemlerinde piyasa kosullarina uygunluk, degerleme
raporuyla desteklenmelidir.

Tebligin yonetim kurulu, komiteler ve bagimsiz Uyelerle ilgili hikiimleri, karar sireglerinde gdzetim
fonksiyonunu artirir. Gayrimenkul islemlerinde riskin blyUkligd, finansman yikU, portfdy etkisi ve
azinlik pay sahiplerinin korunmasi dikkate alinmalidir. Degerleme uzmani, raporunun yénetim kurulu
veya komite kararlarinda kullanilabilecegini bilerek amag, kapsam, yéntem, varsayim ve sinirlamalari
aclk yazmalidir. Belirsizraporlar, kurumsal ydnetim kalitesini zayifiatabilir.

Kurumsal yonetim dizeni, dederleme sonuglarinin sirket igi ve digi kullanicilar tarafindan guvenilir
okunmasini saglar. Seffaf agiklama yapiimayan, iligkili taraf etkisi taslyan veya ¢ikar ¢catigmasi bulunan
bir taginmaz isleminde degerleme sonucu sorgulanir. Bu nedenle uzman, bagimsizlik ve tarafsizlik
ilkesini yalniz mesleki etik olarak degil, sermaye piyasasinda yatirmci korunmasinin pargasi olarak
goérmelidir. Kurumsal Yonetim Tebligi, gayrimenkul degerlemesinin sirket karar slrecleriyle nasil
kesistigini gdsteren temel dizenlemelerden biridir.
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1. DAR KAPSAMLI SERMAYE PiYASASI MEVZUATI VE MESLEK KURALLARI igindekiler
1.2.3 - Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi lll-52.1

Yatinm Fonlan, Portfoy Varliklan ve Degerleme Disiplini

KISACA

Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi, fonlarin kurulusu, portféy yénetimi, katilma paylari, yatinm
sinirlamalari, saklama, bilgilendirme ve fon malvarliginin korunmasi gibi konulari dlizenler. Gayrimenkul
degerleme agisindan fon diizeni, portfdyde yer alan varliklarin dogru, tutarli ve yatinmciyi
yaniltmayacak bicimde degerlenmesi geregini gésterir. Fon payi degeri, portféydekivarliklarin
gercege uygun dl¢ctimlyle baglantili oldugundan degerleme slireci yatiimci haklari ve piyasa
glveniyle dogrudaniiliskilidir.

Yatinm fonlari, tasarruf sahiplerinden toplanan kaynaklarin belirli bir yatinm stratejisi dogrultusunda
portféyde degerlendiriimesini sadlayan kolektif yatinm yapilandir. Fon malvarligi kurucunun veya
yoéneticinin malvarligindan ayridir ve katilma payi sahipleri icin yonetilir. Teblig, fonlann kurulusu,
izahname ve igtlzik yapisi, portfdy sinirlamalari, fon turleri, saklama, bilgilendirme ve yatinmcilarin
korunmasina iliskin gergeveyi belirler. Gayrimenkul degerleme agisindan bu diizen, portfdy varliklarinin
degerinin fon payi degerine yansimasi nedeniyle énemlidir.

Fonlarda degerleme, yatinmcinin pay alim-satiminda karsilasacadi fiyatin adil olugsmasina hizmet eder.
Portféydeki varliklarin degerinin hatali belirlenmesi, fon toplam degerini ve katiima payi fiyatini
yaniltabilir. Gayrimenkule dayaliyatinm araclarinda veya fon portféylyle baglantili tasinmaz haklarinda
bagdimsiz ve tutarll degerleme ihtiyaci daha da belirgindir. Varligin likiditesi, gelir Gretme kapasitesi,
hukuki durumu, piyasa verisi ve degerleme tarihi agikga degerlendiriimelidir. Fon yatinmcisi dogrudan
tasinmaz gérmese bile ekonomik sonucu portféy degeri Gzerinden tasir.

Tebligdeki portfdy ydnetimi ve bilgilendirme hikimleri, fonlarin belirlenmis strateji ve sinirlamalar
icinde hareket etmesini saglar. Yénetici, fon varliklarini yatinmci yararina ve mevzuata uygun
yoénetmekle ylkimliddr. Saklama ve kayit dizeni de fon malvarliginin gltvenligi bakimindan énem
tasir. Degerleme uzmaninin raporu, bu dizen iginde portféy degerinin givenilir dlgimi igin
kullanilabilir. Raporda varsayimlarin, veri kaynaklarinin, hukuki sinirlamalarin ve yéntem segiminin agik
olmasiyatinmci gtvenini artirr.

Yatinm fonlar gergevesi, degerlemenin bireysel alim-satim kararinin étesinde toplu yatinmci haklariyla
iliskisini g&sterir. Fon payi sahipleri, portfdy varliklarinin dogru degerlendigini varsayarak islem yapar.
Bu nedenle taginmaz veya tasinmaza bagli hak fon portfdydyle iliskili oldugunda degerleme raporu,
yatinmci esitligi ve kamuyu aydinlatma acisindan hassas hale gelir. Uzman, fon yapisinda kullanilan
degerlemenin hangiamacla, hangi deger esaslyla ve hangitarihte yapildigini &zellikle netlestirmelidir.
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1. DAR KAPSAMLI SERMAYE PiYASASI MEVZUATI VE MESLEK KURALLARI igindekiler
1.3.1- TSPB Uyelerinin Sermaye Piyasasi Faaliyetlerini Yiiriitiirken Uyacaklar Meslek Kurallari

TSPB Meslek Kurallan ve Sermaye Piyasasinda Mesleki
Davranig

KISACA

TSPB meslek kurallari, sermaye piyasasi faaliyetlerinde diristlik, tarafsizlik, 6zen, musteri cikarlarinin
korunmasi, gikar catismalarinin yonetimi, sir saklama, piyasa diizenine saygi ve mesleki yetkinlik
ilkelerini somutlastirir. Gayrimenkul degerleme uzmaniigin bu kurallar, sermaye piyasasiislemlerinde
Uretilen deger bilgisinin gtivenilirligiyle baglantilidir. Raporun bagimsiz hazirlanmasi, yaniltic bilgi
veriimemesi, makul veri kullaniimasi ve profesyonel sinirlarin korunmasi piyasa glivenini dogrudan
destekler.

TSPB Uyelerinin meslek kurallar, sermaye piyasasinda faaliyet goésteren kurum ve kisilerin gavenilir,
durdst ve 6zenli davranmasini amagclar. Sermaye piyasasi islemleri bilgiye ve glvene dayanir; bu
nedenle mesleki davranis kurallar yalniz etik tavsiye degil, piyasanin saglikli islemesi icin zorunlu
altyapidir. Gayrimenkul degerleme uzmani sermaye piyasasl islemlerinde dogrudan TSPB Uyesi
kurumlarla galisabilir veya raporu bu kurumlarin kararlarina temel olabilir. Bu durumda degerleme
bilgisinin dretiminde ayni glven ve &zen beklentisi gecerlidir.

Meslek kurallarinda duristlUk ve tarafsizlik ilkesi &ne ¢ikar. Kurumlar ve meslek mensuplar musterilere,
yatinmcilara ve piyasaya yaniltici bilgi vermemeli; bilgi Gstinligind kétlye kullanmamali; cikar
catismalarini tespit edip yonetmelidir. Degerleme baglaminda bu ilke, rapor sonucunun musteri
beklentisine gdre sekillendiriimemesi, varsayimlarin gizlenmemesi ve dayaniksiz emsallerle sonug¢
Uretilmemesi anlamina gelir. Uzman, raporun kullanilacadi islemde taraflardan biri baski kurdugunda
meslekibagimsizliginikorumalidir.

Ozenve meslekiyeterlilik de temel basliklardir. Sermaye piyasasi faaliyetinde bulunanlarislerini gerekli
bilgi, deneyim ve dikkatle ylUritmelidir. Degerleme uzmani igin bu, tasinmazin hukuki, teknik ve
ekonomik verilerini yeterli dizeyde incelemek; veri kaynaklarini ayirt etmek; uygun ydntemi se¢gmek;
sinirlamalari agikga belirtmek ve raporun kullanim amacina uygun galismak demektir. Sir saklama
yukimllliga ise muisteri ve islem bilgilerini korumayi gerektirir; ancak kamuyu aydinlatma
yUkUmlUlUkleriyle catisabilecek durumlarda mevzuat ¢cergevesidikkate alinmalidir.

TSPB meslek kurallari, gayrimenkul degerleme raporunun piyasa diizenindeki etik etkisini hatirlatir. Bir
rapor, kredi, halka acik sirket islemi, fon portféyl veya yatinmci agiklamasi igin kullanildiginda birgok
kisinin kararini etkileyebilir. Bu nedenle degerleme uzmani, galismasini yalniz teknik hesap olarak dedil,
sermaye piyasasi glvenine katki veren profesyonel hizmet olarak gérmelidir. DirUstlik, bagimsizlik,
6zenve aciklik, degerleme sonucunun kabul edilebilirligini belirleyen temel mesleki dl¢utlerdir.
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1. DAR KAPSAMLI SERMAYE PiYASASI MEVZUATI VE MESLEK KURALLARI igindekiler
1.3.2 - Sermaye Piyasasi Galiganlari Etik ilkeleri ve Davranig Kurallan

Etik ilkeler, Bagimsizlik ve Degerleme Giivenilirligi

KISACA

Sermaye piyasasi ¢alisanlariicin etik ilkeler; durtstlik, tarafsizlik, mesleki 6zen, gizlilik, gikar
catismalarindan kaginma, musteriye ve piyasaya karsi sorumluluk, mevzuata uyum ve itibarin
korunmasi gibi davranis standartlarini belirler. Gayrimenkul degerleme uzmani bakimindan etik
kurallar, deger sonucunun glvenilirligini koruyan mesleki zemindir. Baski altinda sonug Gretmemek,
veriyi carpitmamak, varsayimlari agiklamak, yetkinlik sinirini bilmek ve gizli bilgiyi korumak rapor
kalitesinin ayrilmaz pargasidir.

Etik ilkeler, sermaye piyasasinda calisan kisilerin yalniz yasal sinirlar icinde degil, glven ve itibar
olusturacak bicimde davranmasini amagclar. Piyasa faaliyetleri bilgiye dayalidir; bilgiyi Ureten,
yorumlayan veya kullanan kisilerin durist ve &zenli davranmamasi yatinmcilarn ve kurumlari zarara
ugratabilir. Gayrimenkul degerleme uzmani da bu ekosistemde deger bilgisi Greten profesyoneldir.
Bu nedenle etik kurallar, degerleme faaliyetinin disindaki soyut ilkeler degil, raporun guvenilirligini
belirleyen pratik élgUtlerdir.

DarUstlik ve tarafsizlk, degerleme mesleginin merkezindedir. Uzman, musterinin istedigi sonuca
ulagsmak icin emsal secimini, oranlari veya varsayimlar egip bikemez. Degerleme sonucuna etki eden
belirsizlikleri saklamak, hukuki kisitlar &nemsiz géstermek veya fiili durumu oldugundan farkl sunmak
etik ihlaldir. Cikar catigmalarindan kaginmak da ayni derecede &nemlidir. Uzmanin degerlenen
tasinmazda menfaati varsa, taraflarla bagimsizligi zedeleyen iligkisi bulunuyorsa veya Ucret deger
sonucuna baglanmigsa rapor glvenilirligi zarar gordr.

Mesleki 6zen, uzmanlik sinirini bilmeyi ve yeterli inceleme yapmayi gerektirir. Tapu, imar, yapl, kira,
pazar ve maliyet verileri gerektigi olglde arastirimali; ulagilamayan veya dogrulanamayan bilgiler
raporda acgikga belirtiimelidir. Gizlilik ilkesi, mUsteri ve islem bilgilerinin korunmasini saglar; ancak
mevzuatin gerektirdigi acgiklama ve bildirim ylkidmldlikleri de dikkate alinir. Piyasa itibarini
zedeleyebilecek sdylenti yayma, iceriden bilgi kullanma, yaniltici sunum veya haksiz rekabet gibi
davraniglardan kaciniimalidir.

Degerleme uzmani igin etik davranig, raporun teknik dogrulugunu tamamlar. En iyi ydntem secilmis
olsa bile bagimsizlk yoksa sonug¢ glvenilir degildir. Emsaller dogru olsa bile ¢ikar ¢atismasi
gizlenmisse kullanici rapora glivenemez. Bu nedenle etik ilkeler; dogru veri, acik varsayim, tarafsiz

muhakeme, gizlilik ve sorumlulukla birlikte galisir. Sermaye piyasasinda degerleme, genis kullanici
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.1- Degerlemeye iliskin Temel Kavramlar ve Gergeve

Degerleme Disiplini, Deger Unsurlan ve Mesleki
Muhakeme

KISACA

Gayrimenkul degerlemesi, pazar verilerini, ekonomik ilkeleri, hukuki haklari, finansman kosullarini ve
uzman muhakemesini bir araya getiren uygulamali bir meslektir. Deger; yararlilik, kitlik, arzu ve etkin
alim gicl gibi faktorlerle olusur ve degisim, ikame, beklenti, katki, denge, uygunluk ve en verimli
kullanimilkeleriyle analiz edilir. Bu cergeve, degerleme uzmaninin tasinmazi yalniz fiziksel varlik olarak
degil, haklar, pazar davranisi ve gelecektekifaydalar btini olarak degerlendirmesini saglar.

Degerlemeye iliskin temel ¢erceve, bir tasinmaz igin verilen deger gértsinin sezgisel fiyat tahmini
olmadigini gésterir. Gayrimenkul degderlemesi, ekonomi, hukuk, finans, pazar gézlemi ve teknik
bilgiyle beslenen uygulamali bir faaliyettir. Uzman, tasinmazin mevcut fiziksel &ézelliklerini incelerken
ayni zamanda mulkiyet hakkini, kullanim sinirlamalarini, finansman kosullarini, alici ve saticl
davraniglarini ve pazarin genel yénini de dikkate alir. Bu ylzden degerleme raporu, yalniz sonug
rakami degil, o sonuca nasil ulasildigini agiklayan muhakeme strecidir.

Degerin olugsmasinda arz ve talep tarafindaki faktorler belirleyicidir. Yararlilik, tasinmazin kullaniclya
sagladigi faydayi; kitlik, benzer faydayi sunan varliklarin sinirliligini; arzu, pazardaki talep istegini; etkin
alim glcl ise bu istegin 6deme kapasitesiyle desteklenmesini ifade eder. Bu unsurlardan biri
zayifladiginda deder de dedisebilir. Ornedin hukuki kisit nedeniyle kullanimi daralan bir tasinmazin
yararliligi azalabilir; arzi sinirli bir bélgede benzer tasinmazlara talep arttiginda kitlik etkisi degeri
yUkseltebilir.

Ekonomik ilkeler, degerleme analizinin diisiinme araglandir. ikame ilkesi, alicinin benzer fayday
saglayan alternatifler arasinda rasyonel segim yapacagini varsayar. Beklenti ilkesi, degerin
gelecekteki faydalarin buglnki algisindan etkilendigini agiklar. Katki ilkesi, bir unsurun maliyetinden
cok toplam degere kattigi faydaya bakar. Degisim ilkesi, ekonomik, hukuki ve cevresel kosullar
degistikge degerin de degisecegini gdsterir. Denge, uygunluk ve en verimli kullanim ilkeleri ise arsa,
yap!, konum ve kullanim tUrd arasindaki uyumu sorgulatir.

Bu temel kavramlar, dederleme uzmaninin rapor boyunca tutarli kalmasini sagdlar. Degerin tird,
degerleme amaci, rapor tarihi, varsayimlar, hak paketi ve veri kaynaklari bastan tanimlanmadiginda
sonug yanlis anlasilabilir. Taginmazin degeri, gogu zaman fiziksel yapinin maliyetinden degil, pazarda
hangi haklarla, hangi kullanim olanadiyla ve hangi gelir beklentisiyle algilandigindan dogar. Bu nedenle
kavramsal ¢cergeve, bltlin degerleme yaklasimlarinin ortak zemini olarak okunmalidir.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.2 - Degerleme Konusu Olan Mallarin Siniflandinimasi

Tasinmagz Tiirleri, imar Bilgisi ve Degerleme Konusunun
Tanimi

KISACA

Degerleme konusu olan mallarin siniflandiriimasi, tasinmazin arsa, arazi, yapl, bagimsiz bolim, proje,
hak veya gelir treten varlik olarak dogru tanimlanmasini saglar. imar plani, imar durumu, mimari proje,
yapiruhsative yapi kullanma izni, tasinmazin hukuken neye dénisebilecegini gésteren ana
belgelerdir. Siniflandirma dogru yapilmadiginda emsal segimi, gelir tahmini, maliyet hesabive en
verimli kullanim analizi hatali olur.

Degerleme konusu varligin dogru siniflandirimasi, bitin degerleme surecinin baslangic noktasidir.
Tasinmaz arsa, tarim arazisi, konut, ticari yapl, sanayi tesisi, bagimsiz bolim, devam eden proje, sinirli
ayni hak veya kira geliri Greten varlik olabilir. Her sinifin veri kaynaklari, riskleri ve uygun degerleme
yaklasimlari farklidir. Bir arsanin degeriimar hakki ve gelistirme potansiyeliyle; gelir getiren bir isyerinin
degerikira akiglyla; 6zel amagli bir tesisin degeriise cogu zaman maliyet ve kullanim &zellikleriyle daha
yakindaniligkilidir.

imar bilgisi siniflandirmanin en dnemli pargalarindan biridir. imar plani, tasinmazin hangi kullanim tiiriine
ayrildigini; imar durumu belgesi yapilasma kosullarini; mimari proje yapinin planlanan veya onayli
seklini; yapi ruhsati insa iznini; yapi kullanma izni ise yapinin tamamlanip kullanilabilir hale geldigini
gosterir. Bu belgeler sirasiyla incelendiginde tasinmazin yasal haklari ile fiili durumu karsilastirilabilir.
Ruhsati olmayan, projesine aykiri yapilan veya kullanim izni bulunmayan bir yap, fiziksel olarak degerli
gdrunse bile hukukirisk tasir.

Tasinmaz mallar farkli piyasalarda islem gordr. Arsa piyasasinda imar hakki, cephe, konum, topografya
ve gelistirme olanagdi belirleyicidir. Konut piyasasinda kullanici talebi, ulasim, sosyal donati, bina yasi ve
bagimsiz bolim ézellikleri dne gikar. Ticari gayrimenkullerde gérundrlik, musteri trafigi, kira potansiyeli
ve sOzlesme yapisi dnemlidir. Tarm arazisinde verimlilik, sulama, toprak niteligi ve mevzuat kisitlari
dikkate alinir. Bu ayrimlar emsal seg¢imini dogrudan etkiler; yanlis siniftan emsal segmek deger
sonucunu bozar.

Siniflandirma ayni zamanda haklarin ve faydalarin tanimlanmasidir. Degderleme konusu bazen
tasinmazin mulkiyeti degil, Ust hakki, intifa hakki, kira hakki, proje hakki veya gayrimenkule bagl baska
bir fayda olabilir. Degerleme uzmani, raporun basinda hangi varligi ve hangi hak paketini degerledigini
acikca belirlemelidir. Bu tanim yapildiktan sonra uygun pazar, emsal grubu, yéntem ve varsayimlar
secilebilir. Saglam siniflandirma, sonraki tim hesaplarin hukuki ve ekonomik dayanagini olusturur.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.3 - Degerleme Siireci ve Yontemleri

Degerleme Gorevinin Tammlanmasindan Nihai Degere

KISACA

Degerleme siireci, goérevin kabullyle baslayan ve deder goérisiniin raporlanmasiyla tamamlanan
sistematik bir analiz zinciridir. Once miisteri, kullanim amaci, deder esasi, de§erleme tarihi, tasinmaz
veis kapsamitanimlanir; ardindan veri toplanir, pazar ve tasinmaz analiz edilir, uygun yaklagimlar
uygulanir ve sonuglar uyumlastirilir. Emsal karsilagtirma, gelir ve maliyet yaklasimlari farkli veri setlerine
dayanir; yontem secimi degerleme probleminin niteligine gére yapilmalidir.

Degerleme slreci, mlsterinin ihtiya¢ duydugu deger sorusuna tutarl ve izlenebilir bir cevap Gretmek
icin izlenen asamall calismadir. ilk adim degerleme problemini tanimlamaktir. Bu asamada miisteri ve
varsa diger kullanicilar, raporun kullanim amaci, degder esasl, degerleme tarihi, dederlenen hak,
tasinmazin kimligi ve ¢alismanin kapsami belirlenir. Bu tanim yapiimadan veri toplamak veya yéntem
se¢mek saglikl degildir; ¢inki teminat degeri, finansal raporlama degeri, pazar degeri veya
kamulastirma bedelifarklibakis agilari gerektirebilir.

Isin kapsami, hangi incelemelerin yapilacagini, hangi verilerin aranacadini, hangi varsayimlarin
kullanilacagini ve raporun sinirlarini agiklar. Degerleme uzmani tapu, imar, proje, ruhsat, yapi kullanma
izni, kira sdzlesmesi, pazar emsalleri, maliyet verileri, gelir bilgileri ve bdlgesel analizleri toplar. Veriler
toplandiktan sonra hem genel pazar hem de degerleme konusu tasinmaz analiz edilir. Bélgenin arz-
talep dengesi, ulasim, niifus, gelir, rekabet, kullanim egilimleri ve yasal kisitlar deger sonucunu etkiler.
Veri kalitesi disikse ydntem sonucunun guvenilirligi de duser.

Uc temel dederleme vyaklasimi vardir. Emsal Kkarsilastirma yaklasimi, benzer tasinmazlarin
gerceklesmis veya guvenilir bicimde gdzlemlenen islem verilerinden hareket eder ve farkliliklar
dizeltmeyi gerektirir. Gelir yaklagimi, tasinmazin gelecekte saglayacag kira veya nakit akiglarini
buglnkl degere dénistirdr; kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akisi teknikleri bu kapsamda kullanilir.
Maliyet yaklasimi, arsa degeriile yapinin yeniden Uretim veya yerine koyma maliyetinden amortisman
ve yipranma etkilerini diserek degder gostergesi Uretir. Her yaklasim her tasinmaz igin ayni glcte
degildir.

Son asama deger gdstergelerinin uyumlastinimasidir. Uyumlastirma, farkli ydntem sonugclarinin basit
ortalamasini almak dedgildir; kullanilan verilerin glvenilirligi, ydntemin tasinmaz tlrline uygunlugu, pazar
katilimcilarinin karar davranigl ve varsayimlarin etkisi dikkate alinir. Nihai deger takdiri, bu mesleki
muhakemenin sonucudur. Raporlama asamasinda sureg, veriler, analizler, varsayimlar ve sonug agik
bicimde sunulmalidir. Bdylece kullanici, yalniz sonug rakamini degil, o rakamin hangi kanit ve
yéntemlerle desteklendigini gorebilir,
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.4 - Degerleme Matematigi ve Uygulamalari

Paranin Zaman Degeri ve Gayrimenkul Hesaplamalan

KISACA

Degerleme matematigi, paranin zaman degeri, faiz, iskonto, buglinkl deger, gelecek deder, anlite,
kapitalizasyon ve nakit akisi kavramlarini gayrimenkul kararlarina uygular. Gelir yaklagiminda kira, gider,
bosluk, blylme, iskonto oranive artik deger hesaplari bu matematikle kurulur. Maliyet ve gelistirme
analizlerinde de dénemsel harcamalar, satig zamanlamasi, finansman ve kér beklentisi sayisal olarak
degerlendirilir. Matematik, varsayimlarin ekonomik sonucunu goérindr kilar.

Degerleme matematigi, farkll zamanlarda dogan para giris ve cikiglarini karsilastirlabilir hale getirir.
Gayrimenkul yatinmlar gogu zaman buginki satin alma veya gelistirme maliyeti ile gelecekteki kira,
satis veya kullanim faydasi arasinda karar vermeyi gerektirir. Bu nedenle paranin zaman degeri temel
kavramdir. Buglin eldeki bir tutar, gelecekteki ayni nominal tutardan farkl degere sahiptir; ¢clinkd faiz,
enflasyon, risk ve alternatif yatinm getirisi dikkate alinir. Degerleme uzmani, nakit akislarini bu mantikla
buglinkl degere indirger veya gelecege tasir.

Faiz ve iskonto hesaplar, dederleme uygulamalarinin ¢ekirdegini olusturur. Basit ve bilesik faiz,
dénemsel getiri, efektif oran, buglinkl deger, gelecek deger ve anlite hesaplari; kredi 8demeleri, kira
serileri, satig gelirleri ve yatinm geri dénUsleriigin kullanilir. Gelir yaklagiminda dogrudan kapitalizasyon,
istikrarli bir geliri uygun kapitalizasyon oraniyla degere dénlstirir. indirgenmis nakit akisi ydntemi ise
dénem ddénem beklenen gelir ve giderleri iskonto ederek buglinki deger Uretir. Her iki ydntemde
oran se¢imi, nakit akisi kalitesi kadar dnemlidir.

Gayrimenkul gelistirme analizlerinde matematik daha genis bir rol oynar. Arsa maliyeti, insaat maliyeti,
proje suresi, satis hizi, pazarlama giderleri, finansman maliyeti, gelistirici kar ve risk primi birlikte ele
alinir. Harcamalar ve gelirler ayni tarihte olugsmadigiigin yalniz toplam maliyet ile toplam satis hasilatini
karsilastirmak yeterli degildir. Dédnemsel nakit akisi kuruldugunda projenin hangi ayda finansman
ihtiyaci dogurdugu, hangi noktada kéara gectigi ve beklenen getirinin riske degip degmedigi daha net
goralur.

Matematiksel hesaplar degerleme kararini otomatik Gretmez; varsayimlarin etkisini dlgmeye yarar. Kira
artis orani, bosluk orani, iskonto orani veya cikis degeri kiicik dedistiginde sonug ciddi bigcimde
degisebilir. Bu ylzden duyarlilik analizi, varsayimlarin deger Uzerindeki etkisini gérmeyi saglar.
Degerleme uzmani, hesaplama teknigini dogru uygulamak kadar girdilerin piyasa gergekligiyle uyumlu
olup olmadigini da sorgulamalidir. Glvenilir degerleme matematigi, agik varsayim, dogru zamanlama
ve tutarlioran segimiyle mdmkundir.

SINAVA HAZIRLIK VE EGiTiM AMAGLIDIR 14/41

/benzersor



https://benzersor.com/?utm_source=ders_notlari_spl_benzersor_ders_notlari_gayrimenkul_degerleme&utm_medium=pdf&utm_campaign=ders_notlari_2026_spl&utm_content=benzersor_ders_notlari_gayrimenkul_degerleme_logo
https://instagram.com/benzersor?utm_source=ders_notlari_spl_benzersor_ders_notlari_gayrimenkul_degerleme&utm_medium=pdf&utm_campaign=ders_notlari_2026_spl&utm_content=benzersor_ders_notlari_gayrimenkul_degerleme_instagram

&) berzersor

2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.5 - Gayrimenkul Piyasalarn ve Kurumlari

Gayrimenkul Piyasasi, Dongliler ve Kurumsal Yapi

KISACA

Gayrimenkul piyasalari; arsa, konut, ticari, sanayi, tarim ve 6zel amacli varliklarin arz-talep kosullari
icinde el degistirdigi, yerel 6zellikleri glicll piyasalardir. Piyasa dénglileri, bosluk oranlari, kira artiglari,
kapitalizasyon oranlari, finansman kosullari ve kurumlarin davranisi deger Uzerinde belirleyicidir.
Belediyeler, tapu-kadastroidaresi, finans kurumlari, degerleme kuruluslari, diizenleyici kurumlar ve
meslek érgUtleri piyasaninigleyisini etkiler. Degerleme, bu kurumsal ve ekonomik ortami birlikte
okumalidir.

Gayrimenkul piyasalari diger finansal piyasalardan farkli olarak yerel, heterojen ve bilgi asimetrisine
aclk yapilardir. Her tasinmaz konum, hukuki hak, kullanim, imar, fiziksel nitelik ve gelir potansiyeli
bakimindan farklidir. Bu nedenle ayni sehirde bile alt pazarlar olusur. Arsa piyasasi gelistirme
beklentileriyle, konut piyasasi hane halki talebiyle, ticari piyasa kira ve musteri trafigiyle, sanayi
piyasasi lojistik ve Uretim kosullaryla sekillenir. Degerleme uzmani, pazar analizini genel ekonomik
verilerle sinirlamayip degerlenen tasinmazin ait oldugu alt pazara indirmelidir.

Gayrimenkul piyasalarinda déngusellik 6nemli bir olgudur. Canlanma dénemlerinde bosluk oranlar
duser, kira artislan dengelenir ve yatinm istahi glglenir. Genisleme dénemlerinde talep ve ingaat
faaliyeti hizlanabilir. Arz fazlasi déneminde yeni stok talebin &nline gecer, kira artiglar yavaslar ve
kapitalizasyon oranlari yikselebilir. Durgunluk déneminde bosluk oranlari artar, gelir beklentisi zayiflar
ve degerler baskilanabilir. Bu doéngulerin hangi asamasinda olundugunu anlamak, 6zellikle gelir
yaklasimive gelistirme analizleriigin kritiktir.

Piyasanin kurumsal yapisi da deger Uzerinde etkilidir. Belediyeler ve buylksehir belediyeleri imar,
altyapi ve yerel hizmet kararlariyla; Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi mulkiyet ve harita altyapisiyla;
finans kurumlari kredi kosullariyla; sermaye piyasasi kurumlar gayrimenkul yatinm araclariyla;
degerleme kurulusglari ve meslek érgutleri rapor giivenilirligiyle piyasayi sekillendirir. Kamu kurumlarinin
plan, ruhsat, kamulastirma, déniisim veya vergi kararlari piyasa beklentilerini degistirebilir. Bu nedenle
kurumsal kararlar pazar verilerinin arka plani olarak izlenmelidir.

Degerleme c¢alismasinda piyasa ve kurum analizi, emsal segiminin ve oran belirlemenin temelini
olusturur. Emsal fiyatlar, hangi pazar kosullarinda gerceklestigi bilinmeden mekanik bigimde
kullanilamaz. Krediye erisim, faiz oranlari, ingaat maliyetleri, ntfus hareketleri, altyapi yatinmlari, plan
kararlar ve yatinmci davranisi birlikte degerlendiriimelidir. Kurumsal ¢cerceve ne kadar agik ve givenilir
ise piyasa verisi de o kadar yorumlanabilir hale gelir. Bu nedenle gayrimenkul piyasalari, ekonomik
ddénguile kamu-&zel kurum davraniginin kesisim alani olarak okunmalidir.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.6 - Gayrimenkul Finansmani ve Araglan (ipotek Kredileri dahil)

Ipotek, Konut Finansmani ve Gayrimenkul Kredi Sistemi

KISACA

Gayrimenkul finansmani, tasinmaz edinimive proje gelistirme i¢in gerekli fonlarin saglanmasiyla
ilgilidir. ipotek, mevcut veya dogmasi olasi bir alacagin glivencesi olarak tasinmaz lizerinde kurulan
sinirlrayni haktir; birincilipotek piyasalari kredi kullandinmiyla, ikincil piyasalar ise kredilerin menkul
kiymetlestiriimesiyle iligkilidir. Degerleme, kredi tutari, teminat kalitesi, bor¢ édeme gicU, krediriski
ve taginmazin tasfiye kabiliyeti arasinda baglanti kurar.

Gayrimenkul finansmani, bireylerin taginmaz edinmesi ve kurumlarin proje gelistirmesi icin gerekli
kaynaklarin saglanmasini konu alir. Taginmazlarin ylksek bedelli ve uzun vadeli varlklar olmasi,
finansman sistemini degerleme acgisindan kritik hale getirir. Kredi veren kurum, tasinmazin yalniz
buglinkl piyasa degerini degil, bor¢ 6denmediginde teminat olarak paraya gevrilebilirligini de dikkate
alir. Bu nedenle finansman kararlarinda degerleme raporu, kredi riski ile taginmaz teminati arasindaki
képraddar.

Ipotek, bir alacadin giivencesi olarak belirli bir tasinmaz lzerinde kurulan sinirli ayni haktir. Alacak
mevcut olabilir veya dogmasi olasi bir borca iliskin olabilir. ipotek tapu kitigiine tescille kurulur ve
borcun ddenmemesi halinde alacakliya tasinmazin degerinden dncelikle tahsil imkani verir. ipotege
konu tasinmazin borgluya ait olmasi zorunlu degildir; Gglincd kisi de taginmazini bagkasinin borcu igin
ipotek verebilir. ipotedin derecesi, kapsami, terkin edilmesi ve sona ermesi teminatin hukuki gliciini
belirler.

Birincil ipotek piyasasi, kredi kuruluslarinin tiketiciye veya yatinmciya ipotekli kredi kullandirdigi
piyasadir. ikincil ipotek piyasasiise bu kredilerden dodan nakit akislarinin menkul kiymetlestirimesi ve
yatinmcilara aktariimasiyla likidite yaratir. Konut finansmani sisteminde degerleme, kredi tutarinin
belirlenmesi, kredi-deger oraninin dl¢tlmesi, teminatin yeterliliginin degerlendiriimesi ve riskin
izlenmesi icin kullanilir. Faiz orani, vade, geri ddeme plani, temerrat riski ve tasinmazn likiditesi
finansman dederini etkiler.

Degerleme uzmani finansman amacl raporda piyasa degeriyle birlikte teminatin dayanikliigini da
dUstnmelidir. Hukuki takyidatlar, imar sorunu, kullanim izni eksikligi, sinirl pazar, 6zel amacl yapi veya
kiraci kaynakli sinirlamalar, tagsinmazin krediye elverisliligini azaltabilir. Gelir getiren taginmazlarda borg
servis karsilama gucd, konutlarda emsal satis ve kredi piyasasi kosullari, projelerde ise tamamlanma
riski dnemlidir. Gayrimenkul finansmani, degerleme sonucunun bankacillk ve sermaye piyasasl
kararlarina nasil déntstigini gésteren uygulama alanidir.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.7 - Degerlemeye iligkin Diizenlemeler ve Orgiitler

Degerleme Standartlan, Meslek Orgiitleri ve Kurumsal
Gliven

KISACA

Degerlemeye iligkin diizenlemeler ve 6rgltler, dederleme hizmetinin tutarli, karsilastinlabilir, bagimsiz
ve glvenilir bicimde sunulmasini saglar. Uluslararasi degerleme standartlari, RICS, TEGoVA, USPAP,
IVSC gibiyapilar ve Tlrkiye'deki diizenleyici cerceve mesledin ortak dilini olusturur. Standartlar;
deger esasini, is kapsamini, raporlama ytktmlUlUklerini, etik ilkeleri ve ydntem uygulamalarini disipline
eder. Boylece degerleme sonucu yalniz yerel piyasa kanaati degil, kurall bir mesleki géris haline
gelir.

Degerleme hizmetinin glvenilirligi, yalniz uzmanin deneyimine degil, hangi standartlar ve mesleki
kurallar icinde calistigina da bagldir. Farkl Ulkelerde degerleme uygulamalar tarihsel olarak degisik
bicimlerde gelismis olsa da uluslararasi sermaye hareketleri, finansal raporlama ve teminat islemleri
ortak bir standart dilini zorunlu hale getirmistir. Bu nedenle degerleme mesleginde diizenlemeler ve
orgutler, raporlarin tutarl, karsilastirilabilir ve denetlenebilir olmasini saglayan kurumsal altyapiyi
olusturur.

Uluslararasi alanda RICS, TEGoVA, Degerleme Vakfi ve IVSC gibi kurumlar degerleme standartlarinin
gelisiminde énemli rol oynamigtir. RICS’in Kirmizi Kitap olarak bilinen standartlari, TEGoVA'nin Avrupa
degerleme standartlari, USPAP ve Uluslararasi Degerleme Standartlan farkli uygulama alanlarinda
mesleki kaliteyi artirmayi hedefler. Bu metinler deger esasinin tanimlanmasi, is kapsami, raporlama
icerigi, varsayimlar, etik kurallar, bagimsizlik ve ydntem uygulamalari gibi konularda yol g&sterir. Ortak
amag, kullanicilarin degerleme raporuna glivenebilmesini saglamaktir.

Tarkiye’de gayrimenkul degerleme faaliyeti sermaye piyasasi, bankaclilik, finansal raporlama, mesleki
lisanslama ve meslek 6rgltd dizeniyle baglantiidir. Kurul dizenlemeleri, degerleme kuruluslarinin
yetkilendiriimesi, lisansli uzmanlarin gérev almasi, raporlarin standartlara uygun hazirlanmasi ve
bagimsizlik ilkelerine uyulmasi gibi gergeveler getirir. Tlrkiye Degerleme Uzmanlari Birligi gibi mesleki
yapilar da egitim, sicil, etik ve disiplin fonksiyonlariyla mesleki dizeni gli¢lendirir. Bdylece degerleme
faaliyeti, bireysel kanaatten kurumsal sorumluluga tasinir.

Degerleme uzmaniigin standart ve 6rgt bilgisi, raporu nasil yazacagini belirleyen pratik bir rehberdir.
Deger esasini yanlis se¢mek, is kapsamini belirsiz birakmak, varsayimlari agiklamamak veya
bagimsizligi zedeleyen bir isi kabul etmek raporun glvenilirligini ortadan kaldirabilir. Uluslararasi ve
ulusal diizenlemeler, degerleme sirecinde hangi sorularin sorulacagini ve sonucun nasil sunulacagini
disipline eder. Bu nedenle dizenlemeler ve érgttler, mesleginitibarini ve kullanicilarin karar gtvenligini
koruyan temel yapi olarak géralmelidir.
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3. INSAAT VE GAYRIMENKUL MUHASEBESI icindekiler
3.1- ingaat Sektoriine iliskin Genel Bilgiler ve Galisma Esaslari

Insaat Isinin Ekonomik, Hukuki ve Operasyonel Yapisi

KISACA

ingaat sektori, taginmaz varliklann Gretimini yalniz teknik bir yapim faaliyeti olarak degil; sézlesme,
finansman, risk, teslim ve kullanim amaciyla birlikte ele alan 6zel bir Giretim alanidrr. insaat isi cogu
zaman siparise bagli yirdr, proje bazinda érgltlenir, uzun stireye yayilabilir ve taraflarin hakile
yikimlulikleri sézlesmeyle belirlenir. Ozelinsaat, taahhit isleri, kamu &zelisbirligi modelleri ve
gayrimenkulln kapsamibu alanin degerleme ile muhasebe boyutunu birlikte sekillendirir.

insaat, ekonomik deder tasiyan ve codunlukla toprada bagl kalici tesislerin meydana getirimesi
sUrecidir. Bu slre¢ basit birimalat faaliyetine benzemez; ¢link( Gretim yeri cogu zaman sabittir, proje
her defasinda farklidir, maliyet tahmini sézlesme &ncesinde yapllir ve is tamamlanmadan énce dnemli
nakit ¢ikislar dogabilir. insaatin hukuki gercevesinde eser sézlesmesi mantidi dne ¢ikar: yiklenici bir
eseri meydana getirmeyi, is sahibi de bunun karsiliginda bedel 8demeyi Ustlenir. Yapi, bina ve yapimisi
tanimlariise imar, ihale ve muhasebe uygulamalarinin hangi varlik ve faaliyetleri kapsadigini belirler.

Sektdriin calisma esaslari, isin zel insaat veya taahhit isi olmasina gére degisir. Ozel insaatta isletme
kendi nam ve hesabina bir yapi Uretir; satis, maliyet ve stoklama kararlar isletmenin ticari planina
baglidir. Taahhtit islerinde ise yapi baskasina ait bir proje kapsaminda, belirlenmis bedel ve kosullarla
gerceklestirilir. TaahhUt iginin birden fazla takvim yilina yayilmasi, muhasebe ve vergi bakimindan &zel
kurallar glindeme getirir. isveren, yiklenici, alt isveren, proje ydneticisi ve isciler arasindaki iliski de
maliyet kontrolU, sorumluluk paylasimive teslim strecinin ana yapisini olusturur.

insaat sektdrlinde riskin yiiksek olmasinin nedeni, isin tekdiize olmamasi ve her projenin kendi zemin,
tasarim, finansman, malzeme ve sire kosullarina sahip olmasidir. Fiyat teklifleri cogu zaman maliyet
tahminlerine dayanir; buna ragmen malzeme fiyatlari, iscilik, izin sirecleri, finansman giderleri ve slre
uzamalari sonucu degistirebilir. Sabit fiyatl sézlesmelerde bu riskin dnemli bélima yUklenici Gzerinde
kalirken, maliyet arti kar s6zlesmelerinde kabul edilebilir maliyetlerin tzerine belirlenen kar eklenir. Bu
ayrim, hem muhasebe kayitlarinda hem degerleme sirasinda nakit akislarinin gavenilirligini
degerlendirirken 6Gnemlidir.

Gayrimenkul degerleme agisindan ingsaat sektdriind anlamak, yalniz tamamlanmis tasinmaz dedil,
Uretim slrecinin ekonomik gercekligini de okumayi saglar. Kamu &zel igbirligi modelleri, yap islet
devret, yap kirala devret ve isletme hakki devri gibi dizenlemeler, tasinmazin mulkiyetinden ¢ok
kullanim hakki, hizmet Gretimi ve uzun vadeli gelir akisi Gzerinde durur. Gayrimenkul kavrami ise arazi,
arsa, yapive bunlara baglihaklar kapsadigiicin degerleme uzmaniinsaatin teknik agamasini, sézlesme
tipini, taraf sorumluluklarini ve ortaya ¢ikan hakkin niteligini birlikte degerlendirmelidir.
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3. INSAAT VE GAYRIMENKUL MUHASEBESI icindekiler
3.2 - Muhasebenin Tanimi, Fonksiyonu, Finansal Tablolara iliskin Genel Bilgiler

Insaat isletmelerinde Muhasebe ve Finansal Raporlama
Temeli

KISACA

Muhasebe, isletmenin varlik, kaynak, gelir, gider ve nakit hareketlerinikaydeden; siniflandiran,
dzetleyen ve raporlayan bilgi sistemidir. insaat isletmelerinde bu sistem 6zellikle dnemlidir, ¢linki
projeler uzun sireli olabilir, maliyetler farkl santiyelere dadilir ve finansal tablolar hemisletme
performansinihem proje riskini gérdndr kilar. Temel kavramlar, finansal tablo unsurlari, tekdtzen
hesap planive uygulanacak raporlama ¢ercevesi, degerleme uzmaninin mali bilgiyi dogru
yorumlamasiigin ortak dili olusturur.

Muhasebe, isletmenin mali nitelikteki islemlerini parayla ifade ederek kaydeden, siniflandiran,
dzetleyen, analiz eden ve ilgili taraflara raporlayan bir bilgi sistemidir. insaat ve gayrimenkul alaninda
bu bilgi sistemi yalniz ge¢gmis islemleri yazmak igin degil, devam eden projelerin maliyetini, finansman
ihtiyacini, hasilat zamanlamasini ve karlilik gérinimini anlamak icin kullanilir. insaat isletmeleri cogu
zaman ayni anda birden fazla proje yUrittigu icin muhasebe kayitlarinin proje, santiye, sézlesme ve
maliyet tird bazinda izlenmesi gerekir. Bu yapi degerleme uzmanina isletmenin mali glicd, stoklar,
devam edeniglerive borg¢lanma yiiki hakkinda yorum yapma zemini saglar.

Muhasebenin temel kavramlan finansal bilgilerin tutarli bicimde dretilmesini sadlar. isletmenin
surekliligi, ddnemsellik, maliyet esasi, tarafsizlik, tam aciklama, ihtiyatlilik ve 6zin énceligi gibi ilkeler,
Ozellikle ingaat isletmelerinde dénemler arasi kaydirma riskini azaltir. Bir projenin maliyeti hentz gelir
yaratmadan blylyebilir veya sdzlesme hasilati is ilerledikge dogabilir. Bu nedenle hangi giderin
aktiflestirilecedi, hangi gelirin déneme alinacagi ve hangi yikimliligin bilangoda g&sterilecedi
muhasebe kavramlariyla baglantilidir. Finansal tablolar da bu kavramlarin somut ¢iktisidir.

Finansal durum tablosu isletmenin belirli bir tarihteki varliklarini, ylikimlUlUklerini ve 6zkaynagini
gosterir. Kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu dénemin gelir, gider ve performans sonucunu
ortaya koyar. Nakit akis tablosu faaliyet, yatinm ve finansman kaynakli nakit hareketlerini ayirir; ingaat
isletmelerinde kar goérinlrken nakdin sikismasi mimkin oldugu igin bu tablo &zellikle anlamiidir.
Ozkaynak degisim tablosu ortaklarla islemleri ve dénem ici dzkaynak hareketlerini izletir. Dipnotlar ise
tablolarin anlasilmasiicin kullanilan muhasebe politikalarini, risklerive ayrintilari acgiklar.

Tekdizen muhasebe sistemi, hesap plani ve kayit diizeni agisindan ortak bir cerceve saglar. Bunun
yaninda isletmenin tabi oldugu finansal raporlama cercevesi de énemlidir. Kamu yararini ilgilendiren
kuruluslar ve badimsiz denetime tabi isletmeler TMS/TFRS veya BOBI FRS gibi cercevelere goére
raporlama yapabilir; kapsam disinda kalan isletmeler farkl diizenlemelere tabi olabilir. Degerleme
uzmani finansal tablolari incelerken yalniz sayilar dedil, bu sayilarin hangi raporlama esasina gore
Uretildigini de dikkate almalidir. Ayni insaat sdzlesmesi, farkli raporlama ¢ergevelerinde hasilat ve

maliyet zamanlamasi bakimindan farkli sonuglar dogurabilir.
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3. INSAAT VE GAYRIMENKUL MUHASEBESI icindekiler
3.3 - ingaat isletmelerinde Muhasebe Uygulamalari

Insaat Projelerinde Maliyet, Hasilat ve D6nem Sonu
Kayitlarn

KISACA

Insaat isletmelerinde muhasebe uygulamalari, maliyetlerin dogru projeye yiiklenmesi, 6zel insaat ile
taahhatislerinin ayrilmasi ve yillara yayginislerde gelir-gider zamanlamasinin belirlenmesi Gzerine
kurulur. Tekdlizen hesap planindaki maliyet hesaplari, arsa karsiligiinsaat, hakedisler, ortak gider
dagitimi, amortisman ve dénem sonuislemleri bu alanin ana konularidir. Amag, devam eden dretimin
maliyetini, tamamlananisin sonucunu ve finansal tablolara yansiyacak tutarlari glivenilir bicimde
izlemektir.

insaat isletmelerinde muhasebe uygulamalarinin temel zorlugu, Uretim siirecinin uzun, proje bazli ve
maliyet bilesenleri bakimindan daginik olmasidir. Malzeme, is¢ilik, tagseron hizmetleri, makine kullanimi,
genel Uretim giderleri ve finansman giderleri farkli santiyelere veya projelere baglanabilir. Bu nedenle
maliyet muhasebesi yalniz toplam gideri kaydetmekle yetinmez; giderin hangiinsaata, hangi déneme
ve hangiiglem turtne ait oldugunu da belirler. Tekdlizen hesap planindaki maliyet hesaplarive 7/A ya
da7/B secenekleri,isletmenin dlcegdive izleme ihtiyacina gére bu ayrnimi kurmak icin kullanilir.

Ozel insaat islerinde isletme codu zaman kendi arsasi veya edindidi arsa (izerinde satis amaciyla yapl
dretir. Bu durumda maliyetler stok veya devam eden Uretim niteligiyle izlenir; satis gergeklestiginde
satilan bagimsiz bélimlerin maliyeti sonu¢ hesaplarina aktarilir. Arsa karsiligi insaat islerinde ise arsa
sahibine verilecek bagimsiz bélimler, miteahhidin elde edecedi bdlimler ve bunlara iliskin maliyet
paylasimi dikkatle ayristinimalidir. Bu islemler hem hasilatin belirlenmesi hem stok maliyetinin dogru
hesaplanmasi agisindan degerleme ve finansal analizde énemli sonuglar dogurur.

Taahh(t islerinde muhasebe yaklagimiisin yillara yaygin olup olmamasina gére degisir. Ayni takvim yili
icinde tamamlanan taahhUtlerde gelir ve giderler daha klasik dénem mantigiyla sonug hesaplarina
alinabilir. Birden fazla takvim yilina sirayet eden insaat ve onarma islerinde ise vergi mevzuati,
maliyetlerin ve hakedislerin is tamamlanincaya kadar 6zel hesaplarda izlenmesini gerektirir. Ortak
genel giderler ve amortismanlar, ilgili islere uygun dagitim olgutleriyle paylastiriir. Hakedisler, alinan
avanslar, teminatlar ve santiye giderleri de s6zlesme bazinda takip edilmelidir.

Muhasebe uygulamalarinda dénem sonu islemleri, finansal tablolarin gercegde yakin gérinmesi igin
belirleyicidir. Devam eden ingaat maliyetleri, tamamlanan igler, tahakkuk etmis fakat tahsil edilmemis
hakedisler, musterilerden alinan avanslar ve borglar ayn degerlendirilir. Finansal raporlama
standartlarinda tamamlanma orani yéntemi veya musteri sdézlesmelerinden hasilat modeli, vergi
mevzuatindakiisin bitiminde sonug¢ hesaplarina alma yaklasimindan farkl sonuglar dogurabilir. Bu fark,
degerleme uzmani igin kritik bir okuma alanidir; ¢linkl ayni projenin ekonomik ilerlemesi ile vergiye
esas karzamanlamasi birbirinden ayrilabilir.
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3. INSAAT VE GAYRIMENKUL MUHASEBESI icindekiler
3.4 - Vergi Mevzuatinda ve Sosyal Giivenlik Mevzuatinda insaat isleriile ilgili Diizenlemeler

Insaat Islerinde Vergi ve Sosyal Giivenlik Yiikiimliiliikleri

KISACA

Insaat islerinde vergive sosyal giivenlik diizenlemeleri, projenin karini, nakit akisini ve yasal riskini
dogrudan etkiler. Gelir vergisi, kurumlar vergisi, katma deger vergisi, damga vergisi ve diger mali
yUkUmlUlUkler; 6zelingaat, taahhUt isi ve yillara yaygininsaat ayrimina gére farkli sonuglar dogurabilir.
Sosyal glivenlik tarafindaiscilik bildirimi ve asgariiscilik uygulamasi, santiye faaliyetlerinin kayitli
yUritilmesive maliyetlerin glivenilirligi agisindan &zellikle 6nem tasir.

insaat islerinde vergi mevzuati, isin ekonomik sonucunun hangi dénemde ve hangi esaslara gére
vergilendirilecegini belirler. Ozel insaat faaliyetlerinde satistan dogan kazang, isletmenin ticari faaliyeti
icinde degerlendirilir ve maliyetlerin dogru hesaplanmasi vergilendiriliecek kar belirler. TaahhUt
islerinde iseigin ayniyilicinde tamamlanmasiile birden fazla takvim yilina yayllmasi arasinda énemli fark
vardrr. Yillara yaygin ingaat ve onarma isglerinde gelir ve giderlerin sonu¢ hesaplarina alinmasi, gegici
kabul veya isin bitimiyle baglantili 6zel kurallara baglanir. Bu yapi, finansal raporlama ile vergi hesaplari
arasinda zamanlama farki yaratabilir.

Gelir vergisi ve kurumlar vergisi diizenlemeleri, ingaat isinden dogan kazancin mikellefin niteligine
gore vergilendiriimesini saglar. Kurumlar vergisine tabi sirketlerde dénem kari Gzerinden vergi karsiligi
ayrilir; yillara yaygin islerde ise hakedis édemeleri Uzerinden kesinti yapilmasi giindeme gelebilir.
Katma deger vergisi, teslim ve hizmet niteligine gdre farkli oranlar, istisnalar veya indirim mekanizmalari
icerebilir. Damga vergisi ise s6zlesmeler, hakedisler ve bazi belgeler lzerinden dogabilir. Bu
yukudmlulikler projenin nakit akisini etkiledigi icin degerleme calismalarinda yalniz muhasebe Kkari
dedil, vergi sonrasi ekonomik sonug da dikkate alinmalidir.

Sosyal glvenlik mevzuati, ingaat islerinde c¢alisanlarin bildirimi ve iscilik maliyetlerinin kayit altina
alinmasi bakimindan ayri bir dnem tasir. Santiye faaliyetlerinde alt igveren, taseron ve ana yuklenici
iliskileri yaygin oldugundan, prim bildirimi ve isgilik kayitlarinin dogru yUrttlmesi gerekir. Asgari isgilik
uygulamasi, yapllan isin niteligi ve maliyetiyle uyumlu isgilik bildirilip bildiriimedigini kontrol etmeye
yoneliktir. Eksik bildirim riski, sonradan prim, gecikme ve idari yaptinnm dogurabilir. Bu nedenle sosyal
glvenlik kayitlar, yalniz uyum yUikimliligu degil, proje maliyetinin gergekgiligini gdsteren bir veri
kaynagidirr.

Gayrimenkul degerleme uzmani agisindan vergi ve sosyal glivenlik hiklmleri, taginmazin veya projenin
ekonomik degerini dolayll bicimde etkiler. Bir ingsaat projesinin maliyetleri dogru
belgelendirimemisse, stok degeri, tamamlanma maliyeti ve beklenen kar hesabi glivenilir olmayabilir.
Vergi kesintileri, KDV yuku, sézlesme vergileri ve iscilik yakimltltkleri de projenin net nakit akigini
degistirir. Bu ylUzden mali tablolar yorumlarken vergiye esas kayitlarla finansal raporlama kayitlar
arasindaki farklari, hakedis ve maliyet belgelerini, prim ydkimluliklerini ve dénem sonu karsiliklarini
birlikte okumak gerekir.
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3. INSAAT VE GAYRIMENKUL MUHASEBESI icindekiler
3.5 - ingaat ve Gayrimenkullere iligkin Tiirkiye Muhasebe Standartlari

TFRS, BOBI FRS ve Gayrimenkuliin Finansal
Raporlamasi

KISACA

Insaat ve gayrimenkullere iliskin muhasebe standartlar, sdzlesme hasilatinin, yatirim amacgli
gayrimenkullerin, maddi duran varliklarin, kiralamalarin ve gelir vergilerinin finansal tablolara nasil
yansitilacagini belirler. TFRS 15 misteri s6zlesmelerinde hasilati edim ytkimliltkleri ve kontrol devri
Uzerinden ele alirken, TMS 40, TMS 16, TERS 16 ve TMS 12 gayrimenkulln siniflandiriimasi, 8l¢imi ve
vergi etkilerinitamamlar. Bu gerceve, degerlemeile finansal raporlama arasindaki baglantiyi kurar.

insaat ve gayrimenkullere iliskin Tirkiye muhasebe standartlari, tasinmazlarin finansal tablolarda hangi
nitelikle yer alacagini ve insaat sdzlesmelerinden dogan sonuglarin hangi déneme ait sayilacagini
diizenler. insaat islerinde temel sorun, sézlesmenin baslamasi ile tamamlanmasinin farkli hesap
dénemlerine yayilabilmesidir. Bu nedenle gelir ve maliyetlerin hangi dénemde raporlanacagi,
isletmenin karini ve finansal durumunu ciddi bigimde etkiler. Uluslararasi diizenlemelerde eski insaat
s6zlesmesiyaklagimiyerini masteri sézlesmelerinden hasilat modeline birakmig; Turkiye’de de TFRS 15
bu ¢ercevede uygulanrr.

TFRS 15, hasilati misteriyle yapilan sdzlesme, edim yUkimliligy, islem bedeli ve kontrol devri
kavramlari (izerinden degerlendirir. isletme &nce sézlesmeyi tanimlar, sonra miisteriye taahhiit edilen
mal veya hizmetleri belirler, islem bedelini hesaplar, bu bedeli edim ydkimldliklerine dagitir ve edim
yerine getirildikge hasilati kaydeder. insaat sézlesmelerinde kontroliin zaman iginde mi yoksa belirli bir
anda mi devredildigi kritik karardir. Tamamlanma dizeyi, maliyetlerin glvenilir lcimi ve sézlesme
degisiklikleri hasilat tutarini etkileyebilir. BOBI FRS’de de insaat sézlesmelerine iliskin hasilat hitkiimleri,
isletmenin tabioldugu raporlama gergevesine gbre yorumlanir.

Gayrimenkulln finansal tablolardaki niteligi yalniz ingaat sézlesmeleriyle sinirli degildir. TMS 40, kira
geliriveya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan yatinm amacl gayrimenkulleri ele alir.
TMS 16, isletmenin Uretim, hizmet veya idari faaliyetlerinde kullanilan maddi duran varliklarn dizenler.
TFRS 16, kiralama iglemlerinde kullanim hakki varligi ve kira yakimlGliga yaklasimini getirir. TMS 12 ise
vergiye esas deger ile finansal raporlama degeri arasindaki gegici farklardan dogan ertelenmis vergi
varligi ve yUkUmlUlUklerini dizenler. Ayni taginmazin hangi amacgla elde tutuldugu, hangi standardin
uygulanacagini degistirebilir.

Degerleme agisindan bu standartlar, finansal tablolardaki gayrimenkul rakamlarinin arkasindaki élgim
mantigini anlamayi saglar. Bir tasinmaz maliyet modeliyle, yeniden degerleme modeliyle veya
gergege uygun deger yaklasimiyla raporlanabilir; bu ydntemler degerleme raporundaki piyasa
degeriyle birebir ayni olmayabilir. Kiralama, yatinm amacli kullanim, devam eden insaat ve ertelenmis
vergi etkileri de taginmazin finansal gérinimani degistirir. Bu ylzden uzman, finansal tablo degerini
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okurken varligin siniflandirmasini, uygulanan standardi, secilen muhasebe politikasini ve dipnot
aciklamalarini birlikte degerlendirmelidir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.1 - Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda
Tebliglll-62.3

Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslarinin Yetkilendirilmesi

KISACA

l1-62.3 sayill diizenleme, sermaye piyasasiislemlerinde kullanilacak gayrimenkul degerleme
hizmetinin kimler tarafindan ve hangi kurumsal sartlarla verilecegini belirler. Yetkilendirilecek
kurulusun anonim sirket yapisi, sermaye ve ortaklik kosullari, degerleme kadrosu, sorumlu degerleme
uzmani, bagimsizlik, mesleki 6zen, rapor diizeni, bildirim ve denetim ytukimldlikleribu cercevenin
merkezindedir. Amag, sermaye piyasasinda degerleme raporlarinin tarafsiz, bagimsiz, standartlara
uygun ve kurumsal sorumluluk altinda hazirlanmasini saglamaktir.

Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti, sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar,
ihraggilar ve kurumlarin igslemlerine konu olan gayrimenkul, proje veya gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerinin tarafsiz bicimde takdir edilmesidir. 11-62.3 sayil
dlzenleme bu faaliyeti yalniz bireysel uzmanlik olarak degil, Kurul tarafindan yetkilendirilmis bir kurulus
yapisi icinde ele alir. Bdylece degerleme raporu, kisisel kanaatin 6tesinde kurumsal organizasyon,
mesleki sorumluluk, belge dizenive denetim mekanizmasiyla desteklenir.

Yetkilendirilecek gayrimenkul degerleme kurulusunda aranan sartlar, faaliyet gtivenilirligini saglamaya
yoneliktir. Kurulusun anonim sirket olmasi, unvaninda gayrimenkul veya tasinmaz degerleme ibaresi
bulunmasi, paylarinin nama yazili olmasi, belirli sermaye ve ortaklik yapisi kosullarini kargilamasi gerekir.
Degerleme kadrosu, gayrimenkul degerleme uzmanlari ve sorumlu degerleme uzmanlarindan olusur.
Sorumlu degerleme uzmani, kurulus adina degerleme faaliyetini kisisel sorumlulukla ylriten ve raporu
imzalamaya yetkili kisidir. Bu yapi, raporun hem uzmanlik hem kurumsal sorumluluk tagimasini saglar.

Dlizenlemenin énemli kismi bagimsizlik, mesleki ézen ve faaliyet yasaklarina iliskindir. Degerleme
kurulusu ve uzmanlari, degerleme sonucunu etkileyebilecek cikar iliskilerinden uzak durmali, isi kabul
ederken bagimsizligi zedeleyen durumlari degerlendirmeli ve sir saklama yUkimliligine uymalidir.
Degerleme isi sézlesmeye baglanir, lcretin belilenmesi deger sonucuna bagimli hale getirilemez ve
raporlar Kurulca kabul edilen degerleme standartlarina uygun hazirlanir. Bildirim yGkdmlilaga, internet
sayfasi, mesleki sorumluluk sigortasi, bagimsiz denetim ve finansal raporlama hikimleri de kurumsal
seffafligidestekler.

Bu dlzenleme, degerleme uzmani icin sermaye piyasasl baglamindaki profesyonel cergeveyi
gosterir. Bir raporun gecerliligi yalniz degerleme yénteminin dogru segilmesine bagli degildir; raporu
hazirlayan kurulusun yetkisi, uzmanlarin lisans ve tecriibe durumu, bagimsizlik kosullari, sézlesme ve
rapor formati da énemlidir. Kurul denetimi ve yetki iptali hikimleri, bu alandaki hizmetin kamu
glveniyle iligkisini ortaya koyar. Bu nedenle 1l1-62.3, gayrimenkul degerleme meslegini sermaye
piyasasi disiplinine baglayan temel dizenleme olarak okunmalidir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI icindekiler

4.2 - Turk Medeni Kanunu'nun Taginmaz Miilkiyetine (704 -761Maddeleri), Sinirh Ayni Haklara
(779-938 Maddeleri), Zilyetlik ve Tapu Siciline (973-1027) lligkin Hiiktimleri

Tasinmaz Mulkiyeti, Ayni Haklar ve Tapu Sicili

KISACA

TUrk Medeni Kanunu’nun egya hukuku hiikimleri, gayrimenkul degerlemesinde taginmazin hangi hak
paketine konu oldugunu anlamanin temelini olusturur. Milkiyet hakki kullanma, yararlanma ve tasarruf
yetkileriniigerirken; sinirliayni haklar bu yetkilerin belirlibélimlerini baskasina tanir. Zilyetlik fiili
hakimiyeti, tapu siciliise taginmazlar bakimindan haklarin aleniyet ve gliven sisteminiifade eder.
Degerleme, fiziksel taginmaz kadar tapudaki hak, kisit ve kayitlari da dikkate almak zorundadir.

Tasinmaz degerlemesinde incelenen varlik yalniz arsa, bina veya bagimsiz bdlim degildir; bu varlik
Uzerinde kurulmus haklarin hukuki niteligi de degerin pargasidir. Tirk Medeni Kanunu’nda mulkiyet,
esya Uzerinde en genis yetkileri saglayan ayni hak olarak gérdlir. Malik, hukuk dizeninin sinirlariiginde
seyi kullanabilir, ondan yararlanabilir ve Uzerinde tasarrufta bulunabilir. Bu yetkiler tasinmaz
bakimindan arazi, bagimsiz ve slrekli haklarile kat mulkiyetine konu bagimsiz bdlimler Gzerinde ortaya
clkar. Degerleme uzmani, tasinmazin degerini belirlerken bu miuilkiyet konusunun dogru
tanimlanmasina ihtiyag duyar.

Ayni haklar herkese karsi ileri strllebilen haklardir ve mulkiyet hakki ile sinirli ayni haklar olarak ayrilir.
Sinirli ayni haklar, miilkiyetin sagladigi genis yetkilerin belirli bir kismini hak sahibine verir. irtifak haklari,
tasinmaz yikd ve rehin haklar, tasinmazin kullanimini, gelirini veya teminat niteligini etkileyebilir.
Ornedin bir gegit hakki, Ust hakki, intifa hakki veya ipotek, tasinmazin ekonomik degerini ve
pazarlanabilirligini degistirebilir. Bu nedenle degerlemede tapu kaydi yalniz malik bilgisini degil, hak ve
yukUmlUlUklerin tamamini okumakiginincelenir.

Zilyetlik, esya Uzerindeki filli hakimiyeti ifade eder. Tasinirlar bakimindan zilyetlik hak karinesi iglevi
godrebilirken, tasinmazlarda bu fonksiyonu esas olarak tapu sicili Ustlenir. Tapu sicili, taginmazlara iligkin
ayni haklarin aleniyetini saglar ve kitlige given ilkesi Uzerinden islem guvenligini destekler. Tapu
sicilindeki tescil, terkin ve degdisiklik islemleri haklarin dogumu, devri veya sona ermesi bakimindan
belirleyici olabilir. Bununla birlikte tescilin gecgerli bir hukuki nedene dayanmasi gerekir; yolsuz tescil,
hukuki dayanagibulunmayan veya sakat olan kayitlariifade eder.

Tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi, kapsami, kisitlamalari ve sona ermesi degerleme ¢aligmasinda
dogrudan karsilik bulur. Kamusal sinirlamalar, komsuluk hukuku, imar kisitlari, tapu serhleri ve sinirli ayni
haklar tasinmazin en iyi kullanimini, gelir potansiyelini ve devir kabiliyetini etkileyebilir. Bu ylizden
degerleme uzmanli, piyasa verileriyle birlikte tapu sicilini, milkiyetin kapsamini, zilyetlik durumunu ve
tasinmaz Uzerindeki haklari birlikte analiz etmelidir. Hukuki hak paketi dogru kurulmadan verilen deger
gorusu eksik kalir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.3 - imar Kanunu ve ilgili Yonetmelikler

Imar Diizeni, Planlama ve Yapilasma Haklari

KISACA

Imar mevzuati, arazive arsalarin hangiamagla, hangi yogunlukta ve hangikosullarla kullanilabilecedini
belirleyen temel kamu hukuku ¢ercevesidir. Mekansal planlar, plan kademeleri, parselasyon, ifraz,
tevhit, yapiruhsati, yapi kullanma izni, ruhsata aykir yapilar ve idari yaptinmlar tasinmaz degerini
dogrudan etkiler. Degerleme uzmaniiginimar durumu yalniz teknik bir belge degil, tasinmazin
hukuken mimkuin kullanimini, gelistirme potansiyelini ve risklerini gdsteren ana veridir.

Imar Kanunu ve ilgili ydnetmelikler, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmanin plan, fen, saglik ve
cevre kosullarina uygun ylrGtllmesini amaclar. Gayrimenkul dederlemesinde imar mevzuati,
tasinmazin mevcut kullanimini ve gelecekteki gelistirme olanagini belirledigi icin merkezi Gnemdedir.
Bir arsanin konumu tek basina deger yaratmaz; plan fonksiyonu, yapilagsma kosullar, emsal, ylkseklik,
cekme mesafeleri, kamu hizmetlerine ayrilan alanlar ve ruhsat alinabilirlik gibi unsurlar ekonomik
degerin temelini olusturur. Bu ylzden degerleme calismasinda imar durumu, plan notlar ve ilgili
yonetmelik hikdmleri birlikte okunur.

Mekansal planlama sistemi, farkli dlgeklerdeki planlarin kademeli bigimde birbirini ydnlendirmesine
dayanir. Ust &lcekli planlar genel kullanim kararlarini belirlerken, uygulama imar plani parsel diizeyinde
yapllasma kosullarini somutlastirr. imar planlarinin yapilmasi, onaylanmasi, kesinlesmesi, degistirilmesi
ve iptali taginmaz Uzerinde énemli sonuglar dogurabilir. Plan degisikligiyle olusan deger artisi, kisithlik
hali, kamu hizmetlerine ayrilan yerler ve irtifak haklar, degerleme uzmaninin yalniz piyasa fiyatina dedgil,
plan kararlarinin hukuki ve ekonomik etkisine bakmasini gerektirir.

Arazi ve arsa diizenlemeleri, imar uygulamasinin tapu Gzerindeki karsiigini olusturur. ifraz ve tevhit
islemleri parsellerin bdlinmesi veya birlestiriimesini; parselasyon planlar ise dizenleme sahasinda
imar parsellerinin olusturulmasini saglar. Diizenleme ortaklik payi, kamu hizmet alanlari, tescil ve styuu
izalesi gibi kavramlar taginmazin alanini, konumunu ve ekonomik kullanilabilirligini degdistirebilir. Yapi ile
ilgili esaslarda yapi ruhsati, ruhsat alma kosullari, ruhsat siresi, yapi kullanma izni ve ruhsatsiz ya da
ruhsata aykin yapilarin sonuglar éne c¢ikar. Kullanma izni bulunmayan veya ruhsat sorunu taslyan
yapilarin piyasa degerive finansmana konu edilebilirligi farklilagabilir.

Imar mevzuatinin degerleme agisindan en kritik yénd, fiili durum ile hukuki durum arasindaki farklari
goérandr kilmasidir. Tagsinmaz Uzerinde yapi bulunmasi, bu yapinin imar hukuku bakimindan gecerli
oldugu anlamina gelmez. Plan iptalleri, ruhsat uyusmazliklari, tehlikeli yapi kararlari, kamunun selameti
icin alinan tedbirler ve idari yaptinmlar deger Gzerinde risk yaratir. Bu nedenle uzman, belediye veya
yetkili idare kayitlarini, plan paftalarni, ruhsat ve iskan belgelerini, yapi kullanim durumunu ve varsa
aykiriliklan birlikte degerlendirerek tasinmazin yasal kullanilabilirligini netlestirmelidir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.4 . iskan Kanunu ve Uygulama Yénetmeligi

Iskan Hukuku ve Yerlesim Diizenleme Siirecleri

KISACA

Isk&n Kanunu ve uygulama hiikimleri, gdgmenler, gdcebeler, yerleri kamulastirilanlar veya milli
glvenlik nedeniyle yer degistirenlerin yerlestiriimesiyle ilgili usul ve destekleri diizenler. Konut, arsa,
isyeri, tarim arazisi, kredi, nakil, gecici yardim ve fiziksel yerlesim dizenlemesi gibi araglar, taginmaz
tahsisive yerlesim planlamasiyla baglantilidir. Degerleme agisindan bu hiikiimler, iskan nedeniyle
dogan hak sahipligi, tahsis, borclandirma, kisit ve kamu kaynakli yer degistirme etkilerinin
anlagiimasinisaglar.

Iskan Kanunu, niifus hareketleri ve kamu zorunluluklan nedeniyle belirli kisi veya ailelerin yeni yerlesim
alanlarina yerlestiriimesini dtzenleyen &zel bir ¢cercevedir. Bu dizenleme gd¢menleri, gégebeleri,
yerleri kamulastirilanlari ve milli glivenlik gerekgesiyle yer dedistirmesi gerekenleri kapsayabilir. iskan
slirecinde amag yalniz barinma saglamak degildir; ailelerin ekonomik hayatlarini sirdlrebilmeleri igin
konut, arsa, igyeri, tanim arazisi, kredi, nakil ve gecici yardim gibi ara¢lar birlikte kullanilir. Bu nedenle
iskan uygulamalari, tasinmaz tahsisi ve kamu destekli yerlesim politikasi niteligi tasir.

Hak sahipligi, iskan hukukunun merkezindeki kavramdir. iskanl gécmenlerin belirli siire icinde talepte
bulunmasi, gécebelerin duyuru Gzerine basvurmasi, kamulastirmadan etkilenen ailelerin kosullari ve
gosterilen yerde iskani kabul etmeme sonuglar ayr ayn dizenlenir. Yerleri kamulastirlan aileler
acisindan tasinmazin kismen veya tamamen kamulastinimasi, yerlesim alaninin terk edilmesi
zorunlulugu ve Bakanlikga gdsterilecek yerlerde iskan edilme imkani énemlidir. Bazi durumlarda hak
sahipleri kamulagtirma bedelinin belirli kismini yatirmayi veya borc¢landirma kosullarini kabul etmeyi
Ustlenir.

Fiziksel yerlesim dlUzenlemesi, kirsal ve kentsel alanlarda yerlesim yerlerinin daha elverigli hale
getirilmesine yoneliktir. Yerlesim yerinin elverigsizligi, altyapi hizmetlerinin ylksek maliyeti, daginik
yerlesimlerin toplulastinimasi veya afet nedeniyle pargcalanmis kdylerin yeniden dizenlenmesi gibi
nedenlerle yeni yerlesim projeleri hazrrlanabilir. iskan komisyonlari, iskan duyurulan, nakil projeleri,
ortak hikimler ve mali dizenlemeler slrecin idari altyapisini olusturur. Bu islemler sonucunda kisilere
tahsis edilen tasinmazlar, krediveya borclandirma kosullari ve muafiyetler taginmazin hukuki durumunu
etkileyebilir.

Gayrimenkul degerleme agisindan iskan mevzuati, kamusal tahsis ve yer degistirme kaynakli haklarin
dogru anlasiimasini gerektirir. iskan edilenlere verilen konut, isyeri veya tarim arazisi (izerinde devir,
borg, tahsis veya kullanim sinirlamalari bulunabilir. Kamulastirma, afet veya givenlik gerekgesiyle yer
degistirme de tasinmazin piyasa iliskisini siradan alim satimdan farklilastinr. Bu ylzden degerleme
uzmanli, iskan slrecinden dogan hak sahipligi belgelerini, tahsis kararlarini, borglandirma ve muafiyet
kosullarini, yerlesim planlarini ve tagsinmaz Uzerindeki kamu kaynakli kisitlar dikkatle incelemelidir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.5 - Kat Miilkiyeti Kanunu

Kat Miilkiyeti, Kat irtifaki ve Bagimsiz Béliim Hukuku

KISACA

Kat Mulkiyeti Kanunu, tamamlanmis yapilardaki bagimsiz bélimler Gzerinde ayr mulkiyet kurulmasini
ve bu mulkiyetin arsa payiile ortak yerlerle baglantisini dlizenler. Kat irtifaki, yapi tamamlanmadan
once arsa payina bagli olarak kurulan gegis niteligindeki haktir; yapi kullanma izniyle kat mulkiyetine
dénusebilir. Bagimsiz bdlim, ortak yer, arsa payi, yénetim plani, malik hak ve borglari, toplu yapi ve
devre mulk hikimleri degerleme calismalarinda dogrudanincelenir.

Kat mdlkiyeti, anagayrimenkulln ayr ayr ve bagl basina kullaniimaya elverisli bagimsiz bolimleri
Uzerinde kurulan 6zel bir milkiyet ttrtGddr. Apartman dairesi, is blrosu, dikkan, magaza, depo gibi
bolimler, gerekli kosullan tasidiginda bagimsiz milkiyet konusu olabilir. Bu hak, yalniz bagimsiz
bolimden ibaret degdildir; her bagimsiz bélim arsa payl ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle
baglantilidir. Bu nedenle dederleme uzmani bir bagimsiz bélimU dederlendirirken tapudaki bolim
bilgisi, arsa payi, ortak alan kullanimi, yénetim plani ve fiili kullanim durumunu birlikte inceler.

Kat irtifaki, henliz tamamlanmamis veya yapl kullanma izni alinmamis projelerde, yapilacak bagimsiz
bolimlere badl olarak kurulan arsa payina dayall bir haktir. Yapi ruhsati ve mimari projeye goére
bagimsiz bdlimler tapuda belirlenebilir; yapi tamamlanip kullanma izni alindiginda kat mulkiyetine
gecis gindeme gelir. Kat irtifakinin varligi, projenin hukuken hi¢ risk tasimadigi anlamina gelmez.
Ruhsatin siresi, projenin uygulanmasi, yap! kullanma izni ve imar mevzuatina uygunluk ayrica
incelenmelidir. Kat irtifaki ile kat mulkiyeti arasindaki fark, piyasa degeri ve teminat degerlendirmesi
Uzerinde 6nemli etkiyaratabilir.

Kanun, ortak yerleri, bagimsiz bélimlerle arsa payi arasindaki baglantiyl, kat mulkiyeti ve kat irtifakinin
kurulmasini, maliklerin hak ve borglarini ve anagayrimenkullin yénetimini dizenler. Ortak giderlere
katilma, bagimsiz bélimde yapilabilecek degisiklikler, ortak yerlere midahale, yénetim planina uyma,
yasak ingsaat ve tadilat isleri gibi hikimler, taginmazin kullanim degerini etkiler. Toplu yapilara iliskin
hikUimler ve devre mulk hakki da blyuk &élcekli projelerde veya dénemsel kullanim sistemlerinde
ayrica 6nem kazanir. Yénetim uyusmazliklari veya hukuka aykirt midahaleler, tasinmazin fiili faydasini
azaltabilir.

Kat milkiyeti degerlemesinde tapu kayitlariile fiili ve projeye uygun durumun karsilastirimasi gerekir.
Bagimsiz bélim numarasi, blok, kat, arsa payl, mimari proje, yap! kullanma izni ve varsa tadilatlar
birbiriyle tutarll olmalidir. imar islemlerinin iptali, ruhsat sorunlan veya projedeki bagimsiz bélim
bilgilerinin tapudaki bilgilerle uyusmamasi yolsuz tescil ve diizeltme sorunlar dogurabilir. Bu nedenle
uzman, yalniz bagimsiz bélimin piyasa emsallerine degdil, kat mudlkiyetinin hukuki dayanagina ve
anagayrimenkulin yénetim dizenine de bakmalidir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.6 - Belediye Kanunu ve ilgili Yonetmelikler

Belediye Yetkileri ve Tasinmaz Degerine Etkileri

KISACA

Belediye Kanunu, belediyelerin kurulusunu, organlarini, gérevlerini, yetkilerini, sorumluluklarini ve mali
yapisinidizenler. Belediyeler yerel ortak ihtiyaclar karsilayan kamu tizel kisileri olarak imar, altyapi,
cevre, ulagim, kentsel déniistim, ruhsatlandirma ve yerel hizmetlerde tasinmaz degerini etkileyen
bircok karar alir. Belediye sinirlari, meclis ve enciimen kararlari, gelir-gider yapisi, denetim ve kentsel
gelisim alaniilani gibi konular degerleme uzmaninin kamu idaresi kaynakli firsat ve riskleri okumasini
saglar.

Belediye Kanunu, belde sakinlerinin mahalli musterek ihtiyaclarini kargilamak Uzere kurulan
belediyelerin kurulug, organ, yénetim, gbrev, yetki ve sorumluluklarini belirler. Belediye, idari ve mali
Ozerklige sahip bir kamu tlzel kisisidir; organlar belediye meclisi, belediye encliimeni ve belediye
baskanindan olusur. Tasinmaz degerlemesinde belediye yapisini bilmek &nemlidir, ¢lnki imar
uygulamalari, ruhsat slrecleri, altyapi yatinmlari, gevre diizenlemeleri ve kentsel hizmetler cogu zaman
belediye kararlariyla sekillenir. Bir taginmazin belediye siniriicinde veya disinda kalmasi, hangiidarenin
yetkili oldugunu ve hangihizmetlerden yararlanacagini etkileyebilir.

Belediyelerin kurulusu ve sinirlari, yerlesim alaninin idari statlstnu belirler. Belediye sinirlariicinde kalan
alanlarda mahalle yapisi, hizmet goétirme sorumlulugu, altyapi ve imar uygulamalan belediye
yonetimiyle iliskilidir. Belediye meclisi stratejik kararlar, bltge, imar plani ve ydnetmelik niteligindeki
konularda; encimen uygulamaya doénUk idari kararlarda; belediye bagkani yUritme ve temsil
gorevlerinde éne cikar. Bu kararlarin her biri gayrimenkul piyasasini etkileyebilir. Ornegin bir imar plani
degisikligi, yol ve altyapl yatnmi ya da kentsel doénlsim karar taginmazin kullanim olanagini
degdistirebilir.

Belediyelerin gorev, yetki ve sorumluluklari arasinda imar, su ve kanalizasyon, ulasim, ¢cevre sagligi,
temizlik, zabita, park, sosyal donati, ruhsat ve denetim gibi hizmetler bulunur. Bu hizmetlerin kalitesi ve
kapsami, tasinmazin yasam kalitesine, ticari gekiciligine ve yatinm degerine yansir. Belediyenin gelirleri
ve giderleri de hizmet kapasitesi bakimindan énemlidir. Harclar, katilma paylar, vergi paylarn ve
tagsinmaz ydnetimine iliskin gelirler belediyenin mali hareket alanini belirler. Denetim mekanizmalari ise
belediye islemlerinin hukuka uygunlugunu ve idariistikrarinidestekler.

Degerleme uzmani, belediye mevzuatini yalniz idari bilgi olarak degdil, tasinmazin degerini etkileyen
karar Uretim sistemi olarak ele almalidir. imar durumu, ruhsat, yapi kullanma izni, kentsel dénisiim ve
gelisim alani kararlari, encimen kararlari, yol terkleri, kamu hizmet alanlar ve belediye taginmazlarn
Uzerindeki tasarrufiar birlikte incelenmelidir. Belediyenin yerel hizmet Uretme yetkisi tasinmazin
cevresel niteligini artirabilecedi gibi, kamusal kisitlar veya idari uyusmazliklar deger tzerinde belirsizlik
de yaratabilir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.7 - Biiyliksehir Belediyesi Kanunu

Bliyuksehir Belediye Sistemi ve Mekansal Yetki
Paylagimi

KISACA

BlyUksehir Belediyesi Kanunu, buylk yerlesim merkezlerinde hizmetlerin planli, programli, etkin ve
uyumiginde yUritilmesini amacglayan 6zel yerel ydnetim modelini dizenler. Blytksehir belediyesiile
ilce belediyeleri arasindaimar, altyapi, ulasim, koordinasyon, denetim ve hizmet paylasimi
bakimindan farkli yetki alanlari vardir. Bu sistemde belediye sinirlarininil siniryla értiismesi, kdy ve
belde statiilerindeki dénlsimler ve blyliksehir dlgcegindeki planlama kararlari tasinmaz degerini
genis birkamusal gerceve icinde etkiler.

BlyUksehir belediyesi sistemi, nifus ve hizmet yogunlugu ylksek yerlerde yerel ydnetimlerin tek
kademeli belediye mantigiyla ¢ézemeyecedi planlama, ulasim, altyapi ve koordinasyon sorunlarina
cevap vermek icin gelistirilmistir. Kanun, bUyUksehir belediyesi ile blyUksehir sinirlan igindeki
belediyeleri kapsar ve hizmetlerin planli, programli, etkin, verimli ve uyum iginde ydrattlmesini
hedefler. Bu modelde ilge belediyeleri varligini strdlrlr; ancak buylksehir dlgegini ilgilendiren
konularda baz gdrev ve yetkiler blylksehir belediyesi tarafindan kullanilir. Gayrimenkul
degerlemesinde bu yetki paylasimi, hangiidarenin hangikarari verebilecegini anlamak igin dnemlidir.

BuyuUksehir belediyesi sinirlarinin il sinirna genisledigi model, yerel ydnetim haritasini ve taginmazlarin
idari statlsUnU degistirir. Bazi alanlarda kdy ve belde statllerinin mahalleye dénidsmesi, kirsal nitelikli
taginmazlann belediye hizmet ve imar dizeniyle daha yakin iliski kurmasina yol acgar. Blyuksehir
belediyesi; ana ulasim, altyapi koordinasyonu, ¢evre dizeni, nazim imar plani, blyUk &l¢ekli yatinmlar
ve baz denetim gdrevlerinde belirleyici rol oynar. lice belediyeleri ise uygulama diizeyindeki birgok
yerel hizmet ve ruhsat slrecinde goérev alir. Dederleme uzmani, bu iki kademenin yetki sinirlarini
karistirmamalidir.

BlyUksehirlerde altyapi ve ulasim hizmetleri taginmaz degerinin édnemli belirleyicilerindendir. Ana
yollar, toplu tagima hatlari, su ve kanalizasyon hizmetleri, otopark ve ulagim kararlar, ticari ve konut
alanlannin erisilebilirligini degistirir. BlyUksehir belediyesinin imar denetim yetkisi, planlarin Ust dlgekle
uyumu ve ilgeler arasi koordinasyon da gelistirme potansiyelini etkiler. Ayni tasinmaz igin bUyUtksehir
plan kararlar ile ilce uygulama kararlan birlikte incelenmelidir. Plan kademeleri arasinda uyumsuzluk
veya yetki uyusmazligi, hukuki belirsizlik yaratabilir.

Degerleme galigmasinda bulylksehir mevzuati, taginmazin sadece yakin g¢evresini degil, metropol
dlcegindeki karar sistemini okumayi gerektirir. il bitinindeki ulasim akslan, altyapi yatinmlari,
blylksehir ve ilce belediyesi gdrev paylasimi, mahalleye ddnlsen eski kdy alanlar, imar plani
hiyerarsisi ve koordinasyon kararlari piyasa beklentilerini etkileyebilir. Bu nedenle uzman, bulyuksehir
belediye kararlarini, ilge belediyesi belgelerini ve planlama dlzeylerini birlikte degerlendirerek

tasinmazin hukuken ve fillen hangiyerel ydnetim sistemiiginde bulundugunu netlestirmelidir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.8 - Kamulastirma Kanunu

Kamulastirma Sureci ve Bedel Tespiti

KISACA

Kamulastirma Kanunu, kamu yarariigin 6zel milkiyetteki tasinmazlarinidare tarafindan edinilmesini ve
bedelinin belirlenmesini dizenler. Yetkiliidare, kamu yarari karari, satin alma yéntemi, bedel tespiti,
tescil, irtifak hakki kurulmasi, kismi kamulastirma, acele kamulastirma, bedel uyusmazliklarive
bilirkisilik bu slirecin ana basliklaridir. Degerleme agisindan kamulastirma, piyasa degeriyle kamu
hukuku usullniin kesistigi, tasinmazin mulkiyetini veya kullanim hakkini dogrudan etkileyen kritik
alandr.

Kamulastirma, kamu yararinin gerektirdigi durumlarda 6zel mulkiyette bulunan tasinmazlarin bedeli
O6denerek idare adina edinilmesidir. Bu islem miilkiyet hakkina midahale niteligi tasidigr igin siki usul
kurallarina baglanmistir. Yetkili idarenin kamulagtirma konusu tasinmazi belirlemesi, kamu yarari
kararinin alinmasi ve onaylanmasi, kamulastirma éncesiidari islemler ve tapuya serh verilmesi sirecin
baslangicini olusturur. Kamulastirma yalniz tam mudlkiyet devri seklinde degil, bazi durumlarda
taginmaz Gzerinde irtifak hakki kurulmasi yoluyla da yapilabilir.

Kanunda satin alma y&ntemi éncelikli bir asama olarak diizenlenir. idare, dava yoluna gitmeden &nce
malik ile anlagsma yolunu deneyebilir. Anlagsma saglanamazsa kamulastirma bedelinin mahkemece
tespiti ve tasinmazin idare adina tescili gindeme gelir. Bedel tespitinde tasinmazin cinsi, ylizdlgcima,
tUm nitelikleri, vergi beyani, resmi kiymet takdirleri, emsal satiglar, gelir ve yapi maliyeti gibi unsurlar
dikkate alinabilir. Bu agsamada bilirkisilik, teknik ve ekonomik verilerin mahkemeye anlasilir bicimde
sunulmasini saglar. Degerleme uzmani igin kamulastirma bedeli, piyasa gdzlemi ile yasal élgitlerin
birlikte yorumlandigi 6zel bir degerdir.

Kismi kamulastirma, tasinmazin yalniz bir boliminin kamu ihtiyact igin alinmasidir. Bu durumda kalan
kismin degerinde azalma veya artis olup olmadigi ayrica degerlendirilir. Kamulastirma islemine karsl
iptal davasi, bedel uyusmazliklar, mulkiyeti cekismeli taginmazlar, tapuda kayitl olmayan taginmazlarin
tescili, bosaltma, vazgegcme ve eski malikin geri alma hakki gibi hikidmler sdrecin hukuki risklerini
olusturur. Acele kamulastirma gibi istisnai yollar ise kamu hizmetinin gecikmeden yuUritilmesi

ihtiyaciyla baglantilidir, fakat mulkiyet ve bedel tartismalarini ortadan kaldirmaz.

Degerleme agisindan kamulastirma mevzuati, tasinmazin hukuki gelecegini ve ekonomik degerini
dogrudan etkiler. Kamulagstirma serhi bulunan veya kamulastirma glizergahinda kalan bir taginmazin
piyasasl farkli tepki verebilir. Bedel tespitinde kullanilacak emsaller, gelir yaklasimi, yapi maliyeti ve
tarmsal nitelikler zenle secilmelidir. idarenin amaci, kamu yaran karari, tasinmazin tamami veya bir
kismi Uzerindeki etki ve kalan parcanin kullanilabilirligi birlikte analiz edilmeden saglikl deger goris
kurulamaz.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.9 - Tapu Kanunu ve ilgili Mevzuat

Tapu islemleri, Yetki ve Tescil Giivenligi

KISACA

Tapu Kanunu ve ilgilimevzuat, tasinmazlarin tapu siciline kaydi, hak sahiplerinin belirlenmesi, islem
yapma yetkisi, temsil, tasarruf ehliyetive tescil stregleriyle ilgilidir. Tapu madurlikleri, bagvuranin hak
sahibi veya yetkili temsilci olup olmadigini; gergek kisi, tlizel kisi, kamu kurumu, vekil veya kanuni
temsilci ayrimina gére inceler. Degerleme agisindan tapu mevzuati, milkiyetin kime ait oldugunu,
tasinmaz Uzerindeki haklarin gecerliligini ve devir kabiliyetini glvenilir bicimde kontrol etmeyi saglar.

Tapu Kanunu ve ilgili mevzuat, tasinmazlar Gzerindeki haklarin sicile yansitiimasi ve bu haklara iligkin
islemlerin gavenli bicimde yapilmasiicin temel kurallariigerir. Tapu sicili, tagsinmaz malkiyeti ve sinirlrayni
haklar bakimindan aleniyet ve glven iglevi gorir. Ancak sicile givenin anlamli olabilmesi icin islem
talebinde bulunan kisinin hak sahibi veya yetkili temsilci oldugunun dogru saptanmasi gerekir. Bu
nedenle tapu mudurliklerinde istem, kimlik, temsil yetkisi, tasarruf ehliyeti ve islemin dayanagdi
belgelerydnindenincelenir.

Tapuislemlerinde yetki, taginmazin malikinin niteligine gore degdisebilir. Devlete, il 6zelidaresine, vakfa,
belediyeye, kdye veya 6zel kanunla kurulmus tlzel kisilere ait tasinmazlarda ilgili yasal temsilcilerin
yetkisi aranir. Tuzel kisilerde yetki belgesi ve imza sirkuleri; ticaret sirketlerinde ticaret sicili kayitlar;
vekaletle yapilan islemlerde noterlikgce dizenlenmis ve islem konusunu kapsayan vekaletname
6nemlidir. Kamu kurum ve kuruluslarininiglemlerinde de temsilcinin ve kurumun yetkisi ayrica belirlenir.
Bu kontroller, taginmaz devrinin sonradan sakatlanmasini énlemeye ydneliktir.

Tasarruf yetkisinin belirlenmesi, kisinin sadece tapuda malik gériinmesiyle sinirli degildir. Fiil ehliyeti,
ayIrt etme guicd, temsil yetkisi ve islem yapmaya engel kayitlarin bulunup bulunmadigi incelenir. Bazi
islemler resmi senet dlzenlenmesini gerektirirken, miras, mahkeme karari, kamulastirma, cebri icra,
imar uygulamasi, arazi toplulastirmasi veya kooperatif ferdilesmesi gibi durumlarda farkll belge
setleriyle tescil yapilabilir. Bu belge cesitliligi, tapu kaydinin olusum sebebini ve sicildeki degisikligin
hukuki dayanagini anlamayi gerektirir.

Degerleme uzmani agisindan tapu mevzuati, taginmazin mulkiyet ve islem glivenligini okuma aracidir.
Tapu kaydindaki malik, ylzolgimd, cins, serh, beyan, irtifak, rehin, takyidat ve islem ge¢misi deger
Uzerinde etkili olabilir. Bir tasinmazin piyasa degeri yliksek goriinse bile devrine engel kayitlar, yetki
eksiklikleri veya tescil sebebindeki sakatliklar risk yaratir. Bu ylizden dederleme raporunda tapu
incelemesi, yalniz belge eklemek igin degdil, hak sahipliginin ve tasarruf kabiliyetinin gavenilirligini
degerlendirmekigin yapilmalidir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI icindekiler
4.10 - Kadastro Kanunu

Kadastro, Parsel Sinirlan ve Mulkiyet Altyapisi

KISACA

Kadastro Kanunu, taginmazlarin sinirlarinin, konumlarinin, maliklerinin ve hukuki niteliklerinin
belirlenerek tapu siciline dayanak olusturmasini saglar. Tirkiye’de kadastro galigsmalar milkiyet
glivenligi, vergi, harita Gretimi, mekansal bilgi sistemi ve tapuislemleriyle yakindan baglantilidir.
Kadastro tespiti, harita, parsel, sinirlandirma, giincelleme, yenileme ve itiraz sirecleri tagsinmazin
hukuki ve teknik kimligini belirler. Degerleme uzmaniigin kadastro bilgisi, degerlenen tasinmazin
gergekten hangialan ve sinirlariginde bulundugunu dogrulamanin temelidir.

Kadastro, tasinmazlarnin arazi Uzerindeki sinirlarini, geometrik konumlarini, maliklerini ve hukuki
durumlarini belirleyerek tapu siciline glvenilir teknik ve hukuki altyapi saglar. Baglangigcta vergi ve
mulkiyet tespiti amaciyla gelisen kadastro, glinimuzde tapu sicili, harita Uretimi ve mekansal bilgi
sistemleriyle birlikte calisir. Turkiye’de kentsel ve kirsal alanlarda farkli dénemlerde yUrttilen kadastro
uygulamalari, 3402 sayil dizenleme ile bitinlesik bir sistem iginde ele alinmistir. Bu sistemin kurumsal
ylrGticUsl Tapu ve Kadastro Genel Mudirlga’dar.

Kadastro calismasi, tasinmazin yerini yalniz sézel kayitla dedil, harita ve parsel sistemiyle tanimlar.
Parsel sinirlarinin belirlenmesi, malik ve hak sahiplerinin tespiti, tutanaklarin diizenlenmesi, aski ilani,
itiraz ve kesinlesme sulrecleri tapu sicilinin olusumunda belirleyicidir. Kadastro sonucu tasinmazin
yUzolgima, niteligi, sinirlar ve hak durumu sicile aktarilir. Ancak zaman iginde 06lgi hatalar, sinir
uyusmazliklari, kullanim degisiklikleri, imar uygulamalari veya teknik yetersizlikler nedeniyle yenileme
ve glincelleme ihtiyaci dogabilir. Bu nedenle kadastro bilgisi statik bir belge gibi dedil, tapu ve arazi
gergekligi arasindaki baglanti olarak gértlmelidir.

Kadastro Kanunu, tasinmazlarin tespitinde zilyetlik, belge, tapu kaydi, miras, kamu mallarn ve &zel
mulkiyet iddialan gibi farkl hukuki dayanaklari dikkate alir. Orman, mera, kiyl, kamu hizmet alani veya
6zel milkiyete konu alanlarin sinirlandiriimasi, taginmazin mulkiyet niteligini etkileyebilir. Kadastro
tespitine itiraz edilmesi veya tespit sonrasi dava agilmasi durumunda milkiyet kesinligi gecikebilir. Bu
tdr uyusmazliklar, tagsinmazin piyasa degerini, teminat kabiliyetini ve gelistirme kararlarini dogrudan
etkiler.

Degerleme uzmani icin kadastro incelemesi, tapudaki kaydin sahadaki tasinmazla &rtlsip
ortismedigini anlamaya yarar. Pafta, ada, parsel, yizélgima, sinir, cins, koordinat, parsel sorgu bilgisi
ve varsa yenileme ya da diizeltme kayitlan birlikte kontrol edilmelidir. Ozellikle arsa gelistirme, tarm
arazisi, kismi kamulastirma, ifraz-tevhit, sinir ihtilafi veya yapilagsma potansiyeli bulunan tasinmazlarda
kadastro verisi deger gérisinun glvenilirligini belirleyen ana teknik kaynaktir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.11 - Yapi Denetimi Hakkinda Kanun ve Uygulama Yonetmeligi

Yapi Denetimi ve ingaat Kalitesinin Hukuki Kontrolii

KISACA

Yapi denetimi mevzuati, can ve mal glivenligini saglamak, yapilarinimar planina, fen, sanat ve saglik
kurallarina, standartlara ve projelerine uygun yapilmasini glvence altina almak icin diizenlenmistir.
Yapi sahibi, miteahhit, proje muellifi, santiye sefi, yapi denetim kurulusu ve idare arasindaki
sorumluluk paylasimi, insaatin hukuki giivenilirligini belirler. Degerleme agisindan yapi denetimi,
tamamlanmis veya devam eden yapinin teknik uyumunu, ruhsat stirecini, risklerini ve kullanilabilirligini
etkileyen temel kontrol alanidir.

Yapi denetimi sistemi, yapi Gretiminin yalniz miteahhit ve yapi sahibi iradesine birakilimamasi gerektigi
distncesine dayanir. Amag, yapilarnn imar planina, ruhsat ve eklerine, fen ve sanat kurallarina,
standartlara ve glvenlik gereklerine uygun olarak yapilmasini sadlamaktir. insaat Kalitesinin
denetlenmesi, can ve mal glvenligi agisindan kamu yarari tasir. Bu nedenle yapi denetimi, gayrimenkul
degerlemesinde teknik bir ayrinti degil, yapinin hukuken glvenilir ve kullanilabilir olup olmadigini
gdsteren 6nemlibir gdstergedir.

Sistemde yapi sahibi, yapi miteahhidi, proje maellifieri, santiye sefi, laboratuvarlar, yapi denetim
kurulusu ve ilgili idare farklh sorumluluklar Ustlenir. Yapi denetim kurulusu, projelerin mevzuata
uygunlugunu, ingaatin ruhsat ve eklerine gore yrttilmesini, malzeme ve imalat kontrollerini ve gerekli
raporlamayi izler. Miteahhit uygulamadan, proje muellifi projenin teknik dogrulugundan, santiye sefi
sahadaki yUrUtimden, idare ise ruhsatlandirma ve mevzuat cercevesindeki idari islemlerden
sorumludur. Bu zincirdeki eksiklikler, yapinin hukuki ve teknik statlsunu etkileyebilir.

Yapi denetimi uygulama ydnetmeligi, denetim kuruluslarinin galigma esaslarini, belge dizenini, hizmet
sézlesmelerini, denetim asamalarini, hakedis ve kontrol sireclerini ayrintilandirir. Beton, zemin, tasiyici
sistem, proje degisiklikleri, ruhsata aykirilik ve fenni mesuliyet gibi konular sahada somut risk
alanlandir. Bir yapinin tamamlanmig gériinmesi, denetim sirecinin eksiksiz yaratlildigi anlamina
gelmez. Ruhsat, yapi kullanmaizni, denetim kayitlari ve varsa idari yaptinmlar birlikte incelenmelidir.

Degerleme uzmaniigin yapi denetimi bilgisi, 6zellikle yeniingaat, devam eden proje, kentsel dénisim
yapisi ve teminat degerlemesinde dnem kazanir. Denetim streci saglikl yUritdlmds yapilarin yasal
kullanilabilirligi ve finansman kabull daha glcli olabilir. Aykirilik, eksik belge, yapl durdurma veya
denetim sorunu ise piyasa degerini disirebilir veya raporda 6zel varsayim gerektirebilir. Bu nedenle
yap! denetimi mevzuati, taginmazin fiziksel glvenligi ile hukuki gegerliligi arasinda bag kuran temel
kaynaktir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.12 - Afet Riski Altindaki Alanlarin Donlistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve Uygulama Yonetmeligi

Riskli Alan, Riskli Yapi ve Kentsel Donligum Siireci

KISACA

Afetriski altindaki alanlarin déndstirilmesine iliskin mevzuat, riskli alan, rezerv yapi alani ve riskli yapi
kavramlari Uzerinden glivenliyerlesim ve yapilagsma hedefler. Tespit, itiraz, tahliye, yikim, planlama,
malik anlasmalari, yardim, faiz destedi, harg ve vergi muafiyetleri dénlisiim sirecinin ana araglardir.
Degerleme agisindan bu mevzuat, taginmazin mevcut degerini, dénlstim potansiyelini, malik
haklarini, tahliye-yikim riskini ve yeni proje ekonomisini birlikte etkiler.

Afet riski altindaki alanlarin dénlsturtlmesi, yapi stokunun glvenli hale getiriimesi ve riskli yerlesimlerin
yeniden dizenlenmesi amaciyla uygulanan kamu hukuku strecidir. Mevzuat riskli alan, rezerv yapi alani
ve riskli yapi kavramlarini kullanir. Riskli yapi tespiti gogu zaman mevcut binanin ekonomik degerinden
cok guvenlik ve teknik dayanim sorununu &ne cikarir. Bir tagsinmazin riskli yapi olarak belirlenmesi,
maliklerin kullanimini, satis pazarligini, finansman imkanini ve gelecekteki gelistirme beklentisini
dogrudan etkileyehbilir.

DoénlsUm sureci tespit, bildirim, itiraz, maliklerle anlagma, tahliye, yikim ve yeni uygulama asamalarini
icerir. Maliklerin hisseleri oraninda ¢ogunlukla karar almasi, anlagsma saglayamayanlarin paylarinin
degerlendirilmesi, tahliye sireleri ve yikim ruhsati gibi adimlar hukuki sonucu belirler. idare, Bakanlik
veya yetkilendirilen kurumlar planlama ve uygulama surecglerinde genis yetkilere sahip olabilir. Riskli
alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda planlarin resen yapilmasi, onaylanmasi veya dedgistiriimesi,
tasinmazinimar hakkinive proje degerini degistirebilir.

Yardim ve destek mekanizmalar déntsim ekonomisinin parcasidir. Maliklere, kiracilara veya sinirli ayni
hak sahiplerine kira yardimi, taginma yardimi, gegici konut veya isyeri tahsisi, faiz destegi gibi imkanlar
taninabilir. Baziiglemlerde tapu, kadastro, belediye harglar, damga vergisi ve diger lcretler ydninden
muafiyetler gindeme gelebilir. Ancak yardim ve desteklerin kogullar, bagvuru sureleri ve ayni anda
yararlanilabilecek aracglar sinirlidir. Bu unsurlar dénlstim projesinin nakit akisini ve taraflarin pazarlik
gucudnu etkiler.

Degerleme uzmani igin dénidsim mevzuati, mevcut yapi degeri ile dénlsim sonrasi arsa ve proje
potansiyelini ayirmayi gerektirir. Riskli yapi karari bulunan bir binada fiziksel yapi degerinden ¢ok arsa
payl, yeni proje hakki, malik anlagmasi, tahliye durumu ve planlama belirsizligi 6ne ¢ikabilir. D&nGsUmM
alaninda bulunan taginmazlarda idari kararlar, malik gogunlugu, yikim streci, muafiyetler ve yeni imar
kosullan birlikte incelenmelidir. Bu analiz yapilmadan piyasa emsalleriyle basit karsilastirma yaniltic
olabilir.

SINAVA HAZIRLIK VE EGiTiM AMAGLIDIR 35/41

/benzersor



https://benzersor.com/?utm_source=ders_notlari_spl_benzersor_ders_notlari_gayrimenkul_degerleme&utm_medium=pdf&utm_campaign=ders_notlari_2026_spl&utm_content=benzersor_ders_notlari_gayrimenkul_degerleme_logo
https://instagram.com/benzersor?utm_source=ders_notlari_spl_benzersor_ders_notlari_gayrimenkul_degerleme&utm_medium=pdf&utm_campaign=ders_notlari_2026_spl&utm_content=benzersor_ders_notlari_gayrimenkul_degerleme_instagram

&) berzersor

4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.13 - Taginmaz Kiralarina iligkin Mevzuat

Kira Sozlesmeleri ve Tagsinmaz Kullanim Haklari

KISACA

Tasinmazkiralarina iligkin hiktmler, kiraya verenin kullanimiveya yararlanmayi kiraclya birakmasini,
kiracinin da kira bedeli 6deme borcunu Ustlenmesini diizenler. Konut ve gatiliigyerikiralarinda yazil
riza, glvence, kira bedeli, sézlesmenin devri, alt kira, ayiplar, tahliye ve s6zlegsmenin sona ermesi gibi
6zel koruyucu kurallar bulunur. Degerleme acgisindan kira mevzuati, gelir yaklagiminda kira akiginin
sUrdurdllebilirligini ve kiracilik hakkinin tasinmaz degerine etkisini belirler.

Kira s6zlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlaniimasini
kiracilya birakmayi, kiracinin da buna karsllik kira bedeli 6demeyi Ustlendigi sdézlesmedir. Tasinmaz
kiralarinda bu iliski, yalniz taraflar arasindaki borg¢ iligskisi olarak kalmaz; tagsinmazin fiili kullanimi, gelir
Uretme kapasitesi ve piyasa dederi lGzerinde etkili olur. Konut ve ¢atiliigyeri kiralarinda kiraciry koruyan
6zel hikimler bulundugundan, kira sézlesmesinin slresi, bedeli ve sona erme kosullar degerleme
acisindan dikkatle incelenmelidir.

Kiraya verenin temel borcu kiralanani sézlesmeye uygun kullanima elverigli halde teslim etmek ve
s6zlesme siresince bu halde bulundurmaktir. Ayipli teslim veya sonradan ortaya gikan ayiplar, kira
bedelinde indirim, ayibin giderilmesi veya zarar tazmini gibi sonuglar dogurabilir. Kiracinin temel borcu
ise kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri &demektir. Ayrica kiralanani 6zenle kullanma, komsulara
saygl gosterme, bakim ve temizlik giderlerine katlanma, ayiplari bildirme ve gerekli durumlarda onarm
veya gdsterime katlanma yUkUmlUlUklerivardir.

Tasinmaz kiralarinda GgUncu kisilerin haklari ve malik degisikligi 6zel &nem tasir. Kiralanan sézlesmeden
sonra el degistirirse yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi olur; kamulastirmaya iliskin hiktimler saklidir.
Kiracilik hakkinin tapu siciline serhi kararlastinlabilir; bu serh, kiracilik iliskisinin taginmaz Gzerindeki
etkisini glc¢lendirebilir. Alt kira, kullanim hakkinin devri ve kira iligkisinin devriise 6zellikle konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda kiraya verenin yazli rizasi gibi sinirlamalara baglidir. Bu hikimler tasinmazn
bosaltilabilirligini ve gelir riskini etkiler.

Gelir getiren gayrimenkullerin degerlemesinde kira mevzuati, nakit akisinin hukuki guvenilirligini
belirler. Uzun sireli kira, distk bedelli s6zlesme, tahliye glcligl, tapuya serh, alt kira, devredilmis
kullanim hakki veya kira bedeline iliskin uyusmazlik piyasa degerini degistirebilir. Bu nedenle uzman,
kira sdzlesmesini yalniz gelir tutan olarak degil; tarafiar, slre, artis kosulu, glivence, sona erme
htkdmleri, serhler ve fiili kullanim agisindan analiz etmelidir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.14 - Emlak Vergisi Kanunu

Emlak Vergisi ve Vergi Degerinin Belirlenmesi

KISACA

Emlak Vergisi Kanunu, Turkiye sinirlariigindeki bina, arsa ve araziler Gzerinden alinan yerel nitelikli
vergiyi dizenler. Mikellefiyet, verginin konusu, muafiyet ve istisnalar, bildirim, vergi dederi, arsa ve
arazi metrekare birim degerleri, bina maliyet bedelleri ve belediye uygulamalari bu sistemin temel
parcalarndir. Degerleme agisindan emlak vergisi degeri piyasa degerinin yerine gegmez; ancak
tasinmazinidari kayitlarini, yerel vergi yikini ve bazi resmiiglemlerde kullanilan degeri anlamayi
saglar.

Emlak vergisi, bina, arsa ve arazi gibi tagsinmazlar Gzerinden alinan ve belediye gelirleriicinde dnemliyeri
olan bir vergidir. Kanun, hangi tasinmazlarin verginin konusuna girdigini, mikellefin kim oldugunu,
muafiyet ve istisnalari, bildirimi, tarh ve tahakkuk esaslarini belirler. Bina vergisi yapllarla, arsa ve arazi
vergisiise taginmazin niteligiyle iligkilidir. Taginmazin belediye sinirlari, blylksehir statlsd, kullanim sekli
ve niteligi vergi yukinua etkileyebilir. Bu nedenle emlak vergisi bilgileri degerleme dosyasinda idari ve
mali arka plan olarak degerlendirilir.

Emlak vergisinin hesaplanmasinda vergi degeri temel alinir. Arsa ve araziler icin takdir komisyonlarinca
belirlenen metrekare birim degerleri, binalar icin bina metrekare normal ingsaat maliyet bedelleri ve
ylpranma paylari gibi unsurlar kullanilir. Vergi degeri, belirli ddnemlerde yeniden degerleme ve takdir
slreclerine bagli olarak glincellenir. Ancak bu deger, dogrudan piyasa degeri anlamina gelmez. Resmi
amagclarla kullanilan vergi degeri, cogu zaman piyasa kosullarindaki arz-talep, konum, gelir potansiyeli
ve 6zel hak durumunu tam yansitmayabilir.

Mikellefiyet genellikle malik, varsa intifa hakki sahibi veya malik gibi tasarruf eden kisiyle baglantilidir.
Payli mulkiyet, elbirligi mulkiyeti, kamu tasinmazlari, muafiyetler, yeni insa edilen binalar, kullanim
degdisiklikleri ve bildirim ylikimlUlUkleri vergi uygulamasini etkiler. Belediyeye verilen bildirimler, tapu
degdisiklikleri, yapi ruhsati ve yapi kullanma izni gibi belgeler emlak vergisi kayitlarinin giincellenmesine
neden olabilir. Eksik veya hatall kayitlar, gegcmis dénem vergi borcu ya da idari dizeltme ihtiyaci
yaratabilir.

Degerleme uzmani emlak vergisi degerini piyasa degeriyle karigtirmamalidir. Vergi degeri, taginmazin
resmi kayitlardaki tanimi ve yerel mali yikd hakkinda ipucu verir; fakat degerleme sonucu igin tek
basina yeterli degildir. Buna ragmen vergi rayicleri, belediye kayitlari, arsa birim degerleri, beyan ve
tahakkuk bilgileri, taginmazin niteligi ve resmi kullanim ge¢misi hakkinda kontrol verisi saglayabilir.
Ozellikle satis, miras, kamulastirma, teminat ve yatinm analizlerinde emlak vergisi yikinin net nakit
etkisi ayrica dikkate alinmalidrr.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.15 - Gayrimenkul Alm-Satim ve inga Kazanglarinin Vergilendirilmesi

Gayrimenkul Satis, insa ve Ticari Kazang Vergilemesi

KISACA

Gayrimenkul alim-satim ve insa kazanglarinin vergilendiriimesi, islemin ticari faaliyet, deger artis
kazancl, kurum kazanciveya arizi nitelik tagimasina gére degisir. Tagsinmazin edinim amaci, elde tutma
slresi, satis sikligl, insa faaliyetinin organizasyoniginde yUritilmesi, isletme aktifine kayitli olup
olmamasive KDV gibi dolayli vergiler sonug lizerinde belirleyicidir. Degerleme agisindan vergileme,
brit satis degeriile yatinmcinin net ekonomik getirisi arasindaki farki ortaya koyar.

Gayrimenkul alim-satim ve insa kazanclarinin vergilendirimesinde ilk soru, faaliyetin hangi gelir
unsuruna girdigidir. Bir taginmazin kisisel malvarligi iginde satilmasi, ticari organizasyonla surekli alim-
satim yapilmasi veya birisletmenin aktifindeki tagsinmazin devredilmesi ayni vergi sonucunu dogurmaz.
Edinim amaci, satis sayisi, satiglar arasindaki dizenlilik, ingaatin organizasyon icinde yarttldimesi ve
kazang elde etme niyeti ticari kazang degerlendirmesinde dnemlidir. Buna karsilik bazi satiglar deger
artis kazanciveyaistisna hukimlerikapsaminda ele alinabilir.

insa kazanclarinda 6zel insaat, arsa karsili§iinsaat ve taahhit isleri aynmi vergisel sonucu etkiler. Kendi
nam ve hesabina yapi Uretip satan isletmelerde maliyetin dogru belirlenmesi, bagimsiz bélimlere
dagitlmasi ve satis hasilatiyla eslestiriimesi gerekir. Arsa karsiligi ingaatta arsa sahibi ile miteahhit
arasinda bagimsiz bdlim paylasimi, teslim, fatura, KDV ve maliyet ayrimi énem kazanir. Kurumlarin
aktifinde bulunan tasinmazlarin satisinda kurumlar vergisi, istisna kosullan ve kazancin
muhasebelestiriimesi ayrica degerlendirilir.

Katma deger vergisi, tapu harci, damga vergisi ve diger islem maliyetleri gayrimenkul satisinin net
sonucunu degistirebilir. KDV uygulamasinda tasinmazin trQ, teslimin ticari faaliyet kapsaminda olup
olmadigi, saticinin niteligi, bagimsiz béliman kullanim amaci ve istisna htkidmleri dikkate alinir. Satig
bedelinin resmi degerlerden distik gdsteriimesi, emsal bedel tartismalan veya kayit disi 6deme
riskleri vergi glvenligi acisindan &nemlidir. Bu konular, dederleme raporunda dogrudan vergi
danigsmanligiyapilmasa bile ekonomik analizbakimindan g6z ardi edilmemelidir.

Degerleme uzmani igin vergi bilgisi, piyasa degerini vergi hesabina ¢evirmek dedgil, islemin net
ekonomik etkisini anlamaktir. Yatinmci brit satis fiyatina degil, vergi ve islem giderleri sonrasi kalacak
nakde bakar. insa projelerinde arsa maliyeti, insaat maliyeti, satis zamani, KDV y(ikii ve kazang vergisi
projenin yapilabilirligini etkiler. Bu nedenle gayrimenkul alim-satm ve insa kazanglarinin
vergilendiriimesi, degerleme analizinde nakit akisi, gelistirici kar ve yatinm kararlariyla birlikte ele
alinmalidir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.16 - Gayrimenkullerin Kiraya Verilmesinden Elde Edilen Kazanglarin Vergilendirilmesi

Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi ve Net Getiri

KISACA

Gayrimenkullerin kiraya verilmesinden elde edilen kazanglar, mal ve haklarin kiralanmasindan dogan
gelirlerin beyani, tevkifati, istisnasi ve gider ydntemleriyle ilgilidir. Konut ve isyeri kiralari, gercek kisi,
kurum, dernek, vakif veya kooperatif kiraya veren ayrimi, stopaj, KDV, muhtasar beyanname ve yillik
beyan ytkimlilikleri farkl sonuglar dogurabilir. Degerleme agisindan kira gelirinin vergilendiriimesi,
brit kiraile netisletme geliri arasindaki farki ve gelir yaklagiminin ekonomik gergekgiligini belirler.

Kira gelirlerinin vergilendiriimesi, gayrimenkulin gelir Uretme kapasitesini net ekonomik sonuca
doénistliren temel konudur. Gergek kisilerin arazi, bina, bagimsiz bdlim, tesisat, demirbas veya
gayrimenkul olarak tescil edilen haklarn kiraya vermesinden elde ettigi gelir, kosullarina gore
gayrimenkul sermaye iradi olarak degerlendirilir. Buna karsilik kurumlarin aktifine kayitl tasinmazlardan
elde edilen kira geliri genellikle kurum kazanci iginde ticari kazang niteligi tasir. Kiraya verenin hukuki
statUsu ve tasinmazinisletme aktifinde yer alip almamasi vergisel siniflandirmayi degistirir.

Isyeri kiralarinda tevkifat uygulamasi dnemli bir mekanizmadir. Vergi kesintisi yapmakla yikimli kisi ve
kuruluslar, kira 6demesi sirasinda belirli oranlarda stopaj yaparak kiraya veren adina vergi dairesine
oder. Konut kiralarinda gergek kisilerin birbirine yaptigr 6demelerde tevkifat bulunmayabilir; igyeri
kiralarinda ise kiracinin niteligi ve édeme turl belirleyicidir. Muhtasar beyanname, kesilen vergilerin
beyani ve édenmesi igin kullanilir. Pesin 6denen kira bedellerinde dénemlere dagitim ve mahsup
konularrayrica 6nem tasir.

Kira gelirinin beyaninda istisnalar, gotird veya gercek gider ydntemi, indirilebilecek giderler ve &dnceki
yilllara ait veya gelecek yillara ait kira tahsilatlar dikkate alinir. Katma deger vergisi bakimindan da
kiralama isleminin ticari, sinai, zirai veya mesleki faaliyet kapsaminda olup olmadigi, kiraya verenin
niteligi ve istisna hikimleri dnemlidir. Dernek, vakif, kooperatif ve kamu kurumlarina ait tasinmazlarin
kiraya verilmesinde &zel kurallar gindeme gelebilir. Bu ayrimlar, kira gelirinin vergiden sonra elde
kalacak tutarini dedgistirir.

Geliryaklasimi kullanilan degerleme caligmalarinda brit kira, dogrudan taginmaz degerine gevrilemez.
Vergi kesintileri, KDV etkisi, beyan yUkimliligu, tahsilat riski, gider ydntemi ve kiraya verenin statlsu
net geliri belirler. Yatinmci agisindan édnemli olan strdUrdlebilir ve vergiden sonra anlamli nakit akisidrr.
Bu nedenle uzman, kira sézlesmesini ve piyasa kira dizeyini incelerken vergisel kesinti ve beyan
etkilerinide ekonomik analiziginde dikkate almalidir.
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4. GAYRIMENKUL MEVZUATI igindekiler
4.17 - Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi Statiisi

TDUB’un Mesleki Duizen ve Disiplin Rolu

KISACA

Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi statls(, gayrimenkul degerleme uzmanlari ve degerleme
kuruluslar bakimindan mesleki érgltlenme, tyelik, temsil, standart, etik, egitim, sicil, disiplin ve
gdzetim fonksiyonlarini diizenler. Birlik, meslegin kamu glivenine uygun yurtilmesi, Gyeler arasinda
mesleki dayanisma ve degerleme hizmetlerinde kalite-disiplin dengesinin korunmasiicin dnemlidir.
Degerleme uzmani agisindan TDUB, lisans sahibi olmanin étesinde mesleki sorumluluk, etik davranis
ve kurumsal aidiyet gcercevesini gosterir.

Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi, gayrimenkul degerleme mesleginin 6rgitld, disiplinli ve kamu
glvenine uygun bigimde yuritilmesiicin dnemli bir mesleki kurumdur. Statd, Birligin amaci, organlari,
dyelik yapisi, gérevleri, gelirleri, disiplin strecgleri ve mesleki diizenleme fonksiyonlarhakkinda gergeve
saglar. Degerleme faaliyeti, sermaye piyasasi ve finansal sistemle yakindan iligkili oldugundan yalniz
bireysel uzmanlikla degil, meslek 6rglti denetimi ve standart kiltlrlyle desteklenmelidir. TDUB bu
noktada meslekikimligi kurumsal bir zemine bagdlar.

Birligin gdrevleri arasinda Uyelerin mesleki gelisimine katki saglamak, degerleme alanindaki standart
ve etik ilkelerin benimsenmesini desteklemek, egitim ve bilgilendirme faaliyetleri yiritmek, meslek
mensuplari arasinda dayanismayi saglamak ve disiplin hiikimlerini uygulamak yer alir. Uyelik, lisansli
uzmanlar ve degerleme kuruluslar bakimindan mesleki hak ve yikimildltkler dogurur. Birlik organlari,
karar alma ve denetim siregleri araciligiyla meslegin ortak kurallarini igler hale getirir. Bu yap,
degerleme raporlarinin glvenilirligi ve meslekiitibar agisindan &nemlidir.

TDUB’un roll, Kurul tarafindan yetkilendirilen degerleme kuruluslarinin kapsam disi bazi faaliyetleriyle
ilgili sikayetlerde de ortaya ¢ikar. Mesleki davranig, sir saklama, bagimsizlik, rapor kalitesi, Ucret ve
musteri iligkileri gibi konular yalniz teknik ydntem meselesi degil, etik ve disiplin meselesidir. Birligin
sicil, duyuru, egitim ve disiplinislevleri, meslek mensuplarinin standartlara uygun galismasini destekler.
Bu nedenle degerleme uzmani, TDUB statlsinU yalniz kurum bilgisi olarak degil, meslegin davranis
kurallarive sorumluluk cercevesiolarak okumalidir.

Degerleme caligmalarinda glven, blylk 6lclide raporu hazirlayan kisinin ve kurulusun mesleki
bagimsizligina, yetkinligine ve hesap verebilirligine dayanir. TDUB, bu glvenin meslek érgitld boyutunu
temsil eder. Lisans sahibi uzmanlarin mesleki egitimini sirdirmesi, standart degisikliklerini izlemesi,
etik ilkelere uymasi ve disiplin risklerinden kaginmasi gerekir. Bu nedenle Birlik statlsu, gayrimenkul
degerleme mesleginin yalniz deger hesaplama teknigi degil, ayni zamanda kamu yarariyla baglantil
diizenlenmis bir profesyonel faaliyet oldugunu goésterir.
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