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Bu kitapc¢ik hakkinda

SPL Konut Degerleme ders notlari - 2026 baskisi - 13 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

# DERS / BOLUM YAZILAN / TOPLAM KONU

1 Dar Kapsamli Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Meslek Kurallari 6/6
2 Gayrimenkul Degerleme Esaslari 777

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

Sermaye Piyasasi Kanunu ve Konut Degerleme
Baglantisi

KISACA

6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu, sermaye piyasasininisleyisini, araglarininracini, yatinmcilarin
bilgilendirilmesini, piyasa kurumlarinin faaliyetini ve Kurulun gézetim yetkisini dizenleyen temel
cergevedir. Konut degerleme lisansi agisindan bu kanun yalniz genel piyasa bilgisini degil, degerleme
faaliyetinin neden diizenlenmis ve glivene dayali bir meslek oldugunu da agiklar. Kanun; ihraggl,
yatinmcl, sermaye piyasasl aracl, halka arz, izahname, borsa, yatirim kurulusu ve sermaye piyasasi
kurumu gibi kavramlarla piyasadaki taraflari tanimlar. Yatinmci korumasinin merkezinde dogru,
zamaninda ve tam kamuyu aydinlatma bulunur. Kurulun diizenleme, denetim, tedbir ve yaptirm
yetkileri piyasanin glivenilir galigmasini saglar.

Sermaye Piyasasl Kanunu, tasarruf sahiplerinden fon ihtiyaci olanlara kaynak aktarimini dtizenleyen
sermaye piyasasinin ana hukuki cercevesidir. Bu piyasa, banka bilancosu Uzerinden dolayl
finansmandan farkli olarak, sermaye piyasasi araglarinin ihrag edilmesi ve el degistirmesi yoluyla isler.
Konut degerleme alani da bu yapinin disindaki teknik bir faaliyet degildir; degerleme raporlari teminat,
ihrag, yatinm fonu, gayrimenkul portféyd ve finansal kararlar igin gtvenilir bilgi Uretir. Bu nedenle
kanunun piyasa guveni, bilgi acikligi ve uzman kurum ddzeni Uzerine kurdugu sistem degerleme
mesleginin temel dayanaklarindan biridir.

Kanun sermaye piyasasi araclanni, ihraccilar, yatinmcilan, araci kurumlar, borsalan ve Kurulun
yetkilerini birlikte diizenler. ihrag, araglarin halka arz edilerek veya halka arz edilmeksizin yatinmcilara
satiimasidir. Halka arz belirsiz bir yatinmci kitlesine yénelen genel ¢agri niteligi tasir ve izahnameyle
desteklenir. Halka arz edilmeyen ihraglarda ise daha sinirli bir belge dutzeni bulunur. Bu ayrm,
yatinmcinin hangi bilgiye dayanarak karar verdigini ve kamuyu aydinlatma yUkimlGliganin kapsamini
belirler.

Kanunun yatinmciyr koruma anlayisi, yatinmciya her zaman kazang saglamak degil, kararini dogru
bilgiyle verebilmesini saglamaktir. Bu nedenle izahname, ihrag belgesi, finansal raporlar, 6zel durum
aciklamalari ve bagimsiz denetim gibi araglar piyasa dlizeninin ayriimaz pargalardir. Yanlig, eksik veya
yaniltici bilgi yalniz yatinmci kararlarini degil, piyasa fiyatlarinin saglikl olusmasini da bozar. Gayrimenkul
degerleme raporlan da benzer sekilde gercede uygun, gerekgeli ve izlenebilir bilgi Gretmek

zorundadrr.

Sermaye Piyasasi Kurulu, kanunun verdigi yetkiyle diizenleme yapar, basvurular sonuglandirir, piyasa
kurumlarini gézetir ve gerektiginde idari tedbir veya yaptinm uygular. Bu yetki, sermaye piyasasl
faaliyetlerinin uzman bir kamu otoritesi tarafindan izlenmesini saglar. Konut degerleme baglaminda

énemli olan nokta, degerleme faaliyetinin yalniz teknik hesaplama degdil, piyasa glveniyle baglantili
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diizenlenmis bir mesleki hizmet olmasidir. Kanun, piyasadaki her aktérin belirlenmis kurallara uymasini
ve yatinmci kararlarini etkileyen bilgilerin gtvenilir olmasinithedefier.
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1. DAR KAPSAMLI SERMAYE PiYASASI MEVZUATI VE MESLEK KURALLARI igindekiler
1.2.1- Ozel Durumlar Tebligill-15.1

Ozel Durum Aciklamalarnnda Bilgi ve Zamanlama
Disiplini

KISACA

Ozel Durumlar Tebligi, sermaye piyasasi araglarinin degerini, fiyatini veya yatinmei kararlarini
etkileyebilecek bilgilerin kamuya acgiklanmasinailiskin esaslari dizenler. Bu cercevenin amaci, i¢sel
bilginin belirli kisilerde kalmasini ve piyasada bilgi esitsizligi yaratmasini &nlemektir. Agiklama
yUkUmlUligu olayin 6nemine, bilginin kesinlik derecesine, yatirimci kararina etkisine ve zamaninda
duyurulmaihtiyacina gére degerlendirilir. Konut degerleme agisindan teblig, dederleme raporlarinin
ve gayrimenkul portféylerine iliskin bilgilerin kamuyu aydinlatma sistemindeki dnemini kavratir. Ozel
durum acgiklamasi, piyasanin sdylentiyle degdil dogrulanabilir bilgiyle hareket etmesini saglayan temel
araclardan biridir.

Ozel durum aciklamalari, sermaye piyasasinda bilgi esitligi ve seffafiik saglamak icin kullanilir. Piyasada
islem gdéren araclarin fiyatini veya yatinmcilarin kararini etkileyebilecek gelismeler yalniz belirli kisi veya
gruplarin bilgisiyle sinirll kalirsa piyasa giiveni zedelenir. Ozel Durumlar Tebligi bu riski azaltmak igin
hangi bilginin, ne zaman ve nasil kamuya ac¢iklanacagini dizenler. Amag, yatinmcilarin kararlarini ayni
anda erisilebilir, dogru ve yeterlibilgiye dayanarak verebilmesidir.

Tebligde igsel bilgi ve sirekli bilgi ayrimi dnemlidir. i¢sel bilgi, heniiz kamuya agiklanmamis olan ve
aciklandiginda sermaye piyasasi aracinin degerini, fiyatini veya yatinmci kararini etkileyebilecek
nitelikteki bilgidir. Strekli bilgiise ortakligin sermaye, yénetim, oy haklari, dnemli pay sahipligi yapisi ve
benzeri alanlarda piyasaya duzenli sekilde bildirilmesi gereken bilgileriifade eder. Bir bilginin agiklanip
aciklanmayacagi degerlendirilirken yalniz ger¢eklesmis sonuglar degil, makul yatinmci kararina etkisi
de dikkate alinrr.

Aciklamanin zamanlamasi, agiklamanin icerigi kadar énemlidir. Bilgi kesinlestiginde veya acgiklama
yUkUimlUligu dogdugunda gecikmeden kamuya duyurulmalidir. Bazi hallerde mesru ¢ikarlarin zarar
gdérmemesi icin aciklama ertelenebilir; ancak erteleme piyasanin yaniltimamasi, bilginin gizliliginin
korunmasi ve kosullarin kayda bagdlanmasi sartlarina baglidir. Gizlilik bozulursa veya sdylenti piyasayi
etkiler hale gelirse agiklama ylUkimliligad yeniden giindeme gelir.

Konut degerleme alaninda 6zel durum agiklamalar 6zellikle gayrimenkul portféyleri, degerleme
raporlari, 6Gnemli varlik am satimlari, projeler, ipotek ve teminat yapilari bakimindan anlam kazanir. Bir
gayrimenkulin degerini etkileyen imar degisikligi, blylk proje karari, portfdy degerindeki énemli
degdisim veya degerleme raporunda yatirnmci kararini etkileyen bulgu kamuya agiklama dizeniyle
baglantili olabilir. Bu nedenle teblig, dederleme uzmanina dogrudan rapor formati 6gretmese de
degerleme bilgisinin sermaye piyasasinda ne kadar kritik ve zaman duyarl oldugunu gosterir.
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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 Tebligi ve Seffaf Yonetim Yapisi

KISACA

Kurumsal Yonetim Tebligdi, halka agik ortakliklarda adillik, seffafiik, hesap verebilirlik ve sorumluluk
ilkelerinin uygulanmasinailiskin esaslari diizenler. Teblig; pay sahipleri, kamuyu aydinlatma, menfaat
sahiplerive yonetim kurulu basliklari Gzerinden sirket ydnetiminin piyasa glvenini desteklemesini
amaclar. Bagimsiz yénetim kurulu Gyeleri, komiteler, iligkili taraf islemleri, dnemli nitelikte islemler ve
yatinmciiliskileri gibi diizenlemeler ¢ikar catismalarini azaltir. Konut degerleme agisindan kurumsal
yénetim, gayrimenkul portféylerinin ve dederleme slreclerinin bagimsiz, seffaf ve denetlenebilir
yoénetilmesini destekler. iyi kurumsal ydnetim, dederleme raporlarinin kullanildidi karar ortaminin
glvenilirligini artirir.

Kurumsal yonetim, sirketin yalniz cogunluk pay sahibinin veya yo&neticilerin tercihleriyle degil, pay
sahipleri, yatinmcilar, alacaklilar, ¢calisanlar ve piyasa dahil tim menfaat sahiplerinin glvenini koruyacak
ilkelerle yonetilmesiniifade eder. Kurumsal Yonetim Tebligi bu anlayisi sermaye piyasasi ortakliklariigin
somut kurallara baglar. Temel ilkeler adillik, seffaflik, hesap verebilirlik ve sorumluluktur. Bu ilkeler
sirket ydnetiminin bilgi saklamadan, ¢ikar ¢atigmalarnni yoneterek ve kararlarinin hesabini verebilir
bicimde hareket etmesinisagdlar.

Tebligin pay sahipleri boyutu, ortaklik haklarinin etkin kullanilmasini ve yatinmci iliskilerinin ddzenli
islemesini hedefler. Kamuyu aydinlatma boyutu, finansal ve finansal olmayan bilgilerin zamaninda,
dogru ve anlasilabilir aciklanmasina dayanir. Menfaat sahipleri boyutu, sirketin faaliyetlerinden
etkilenen kesimlerin haklarini dikkate alir. Yonetim kurulu boyutu ise kurulun yapisi, bagimsizlig,
komiteleri, gérev dagilimi ve risk gdzetimiyle ilgilidir. Boylece sirket ydnetimi kisilere bagl kapali bir
yapi olmaktan ¢ikar, kuralli ve izlenebilir bir yapiya kavusur.

lligkili taraf islemleri ve &nemli nitelikte islemler kurumsal yénetimin hassas alanlandir. Sirketin hakim
ortaklari veya iligkili taraflariyla yaptigi islemler, piyasa kosullarina uygun degilse azinlik pay sahipleri ve
yatinmcilar zarar goérebilir. Bu nedenle degerleme raporlari, adil islem fiyatinin belilenmesinde ve
kararin seffaflastinimasinda énemli rol oynayabilir. Gayrimenkul alim satimi, kiralama, portféy devri
veya ayni sermaye gibi islemlerde bagimsiz degerleme, kurumsal yénetim ilkelerinin pratik aracina
doénasar.

Konut degerleme baglaminda tebligin dnemi, degerleme bilgisinin nasil bir yénetim ve agiklama
ortaminda kullanilacagini géstermesidir. Bir gayrimenkul portféylnin degeri yalniz teknik raporla
degdil, bu raporu talep eden sirketin ydnetim kalitesi, agiklama disiplini ve ¢ikar ¢atigsmalarini énleme
mekanizmalarlyla da giiven kazanrr. iyi kurumsal yénetim, dederleme raporunun badmsizigini ve
yatinmci kararlarindakiislevini gi¢lendirir.
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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 Fonlarinda Portfoy, Katiima Payi ve Degerleme
Mantig

KISACA

Yatinm Fonlarina ili§kin Esaslar Tebligi, fonlarin kurulusu, portféy yonetimi, katiima paylari, fon tiirleri,
yatirim sinirlamalari, saklama, bilgilendirme ve dederleme esaslarini diizenler. Fon, katiima payi
sahipleriadina yénetilen malvarligidir ve tizel kisiligi bulunmasa da kendi malvarligi ayriizlenir.
Portféydekivarliklarin dogru degerlenmesi, katilma payi fiyatinin dogru hesaplanmasiigin zorunludur.
Gayrimenkul veya gayrimenkule dayali araglariceren yapilarda degerleme raporlar portféy degerinin
guvenilirligini etkiler. Teblig, yatinmcilarin fona hangivarliklarla, hangirisklerle ve hangi degerleme
esaslarlyla katildigini anlayabilmesiicin seffaflik ve diizenli bilgilendirme mekanizmasi kurar.

Yatinm fonu, tasarruf sahiplerinden toplanan kaynaklarin belirli bir yatinm stratejisine gére portféyde
degerlendiriimesini saglayan kolektif yatinm yapisidir. Fonun malvarligi kurucunun, yéneticinin ve
saklayicinin malvarligindan aynidir; katilma payi sahipleri fon portfdylndeki varliklarin deger artigi veya
gelirinden paylan oraninda yararlanir. Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Teblidi, bu yapinin kurulusunu,
yénetimini, portfdy sinirlamalarini, degerleme dizenini ve yatinmci bilgilendirmesini belirler.

Fonlarda en kritik konulardan biri portfdy degeridir. Katiima pay: fiyati fon toplam degerinin pay
sayisina bdlinmesiyle iligkilidir. Bu nedenle portféydeki varliklarin gergege uygun ve dizenli
degerlenmesi yatinmcilarin esit islem gdrmesi i¢in zorunludur. Varlk degeri oldugundan yiiksek
belirlenirse fona giren veya fondan ¢ikan yatinmcilar arasinda haksiz transfer dogabilir. Oldugundan
dusUk belirlenirse fon performansive yatinmci kararlar yanilticihale gelir.

Teblig fon tirleri ve portfdy sinirlamalariyla yatinm politikasini yatinmciya gértndr kilar. Borglanma
aracglar, pay senetleri, para piyasasi araclari, kiymetli madenler, fon katilma paylar veya gayrimenkule
dayali araclar gibi farkli varlik gruplar fon stratejisini ve riskini degistirir. Fonun izahnamesi, yatinmci bilgi
formu ve periyodik raporlar yatinmcinin fonun neye yatinm yaptigini, hangi riskleri tagidigini ve maliyet
yapisinianlamasini saglar.

Konut degerleme acisindan bu tebligin énemi, kolektif yatinm yapilarinda degerleme disiplininin
yatinmci haklaryla dogrudan baglantili oldugunu gdstermesidir. Gayrimenkul yatinm fonlari veya
gayrimenkule dayali portféy unsurlari s6z konusu oldugunda tasinmaz degerlemesi portfdy degerinin
temel girdilerinden biri olabilir. Degerleme raporunun bagimsiz, giincel ve pazar verileriyle destekli
olmasi, katilma payi fiyatinin ve yatinmci bilgilendirmesinin givenilirligini artinr. Bu ytzden fon dizeni,
degerlemeyi yalniz teknik hesap degdil, yatinmci esitligi ve piyasa glveni igin zorunlu bir kontrol
mekanizmasi haline getirir.
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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 Piyasa Gliveni

KISACA

TSPB Uyelerinin meslek kurallari, sermaye piyasasi faaliyetlerinin durtst, 6zenli, adil ve piyasa glvenini
koruyacak bigimde yiiriitilmesini hedefler. Uyeler mevzuata uymali, misterinin bilgi ve risk profilini
dikkate almal, gikar catismalarini ydnetmeli, sir saklamali ve yaniltici davraniglardan kaginmalidir. Bu
kurallar yalniz araci kurum davraniglarini degil, sermaye piyasasinda profesyonel hizmet sunmanin
genel etik zeminini gésterir. Konut degerleme uzmani agisindan meslek kurallari; bagimsiziik,
tarafsizlik, yeterliinceleme, acik raporlama ve musteri baskisina karsi mesleki 6zen kavramlariyla
baglantilidir. Piyasa gliveni, teknik bilginin dogru davranis kurallariyla desteklenmesine baglidir.

TSPB Uyelerinin sermaye piyasasi faaliyetlerini ylrtttrken uyacaklari meslek kurallari, piyasanin gliven,
aciklik ve durUstlik icinde islemesini destekleyen davranig cercevesidir. Sermaye piyasasinda
profesyonel hizmet veren kurumlar yalniz kendi ticari gikarlarini degil, mUsterilerin haklarini ve piyasanin
bltlinlne duyulan glveni de gbzetmek zorundadir. Bu nedenle meslek kurallari mevzuata uyum, 6zen,
sadakat, dirUstlUk, sir saklama, ¢ikar gatigmasi yonetimi ve misteriyle dogru iletisim gibi alanlari
kapsar.

Mesleki faaliyette temel beklenti, isin uzmanlk gerektiren niteligine uygun dikkat ve basiretin
gbsterilmesidir. Kurumlar ve c¢alisanlar musterilerine yanlis, eksik veya yaniltici bilgi vermemeli;
sunduklari hizmetin risklerini ve niteligini anlasilir sekilde agiklamalidir. Mlsterinin mali durumu, bilgi
dizeyi, yatinm amaci ve risk tercihi dikkate alinmadan standart ve gelisigizel yonlendirme yapilmasi
mesleki 6zenle bagdasmaz. Bu yaklasim degerleme mesleginde de benzer sekilde gegerlidir: rapor
kullanicisinin kararini etkileyebilecek bilgiler saklanmamali, varsayimlar acik yazilmali ve sonuclar
verinin tagidigi gliven dizeyiyle uyumlu sunulmalidir.

Cikar gcatismalar meslek kurallarinin énemli konusudur. Bir kurum veya galisan ayni anda musteri,
isveren, kendi menfaati ve piyasa dlzeni arasinda catisan baskilarla karsilasabilir. Beklenen davranis,
catismayl mimkinse 6nlemek, mimkin degilse tarafian bilgilendirmek ve adil davranmaktir. Sir
saklama yUkimlUligu de bu given iligkisinin parcasidir. MUsteri veya kurum hakkinda égrenilen gizli
bilgiler yetkisiz kisilerle paylasilamaz ve kisisel menfaaticin kullanilamaz.

Konut degerleme uzmani acgisindan bu kurallarin mesaji nettir: teknik bilgi tek basina yeterli degildir.
Degerleme raporunun guvenilirligi, uzman kisinin bagimsiz davranmasina, yeterli arastirma yapmasina,
baskl altinda sonucu degistirmemesine, c¢ikar iligkilerini agiklamasina ve raporda kullaniciyi
yaniltabilecek bosluk birakmamasina baglidir. Meslek kurallari bu nedenle sermaye piyasasi galisanlari
igin yazilmis olsa da degerleme faaliyetinin etik omurgasini anlamak igin de yol gdstericidir.
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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

Sermaye Piyasasi Calisanlarinda Etik llkeler ve Davranis
Kurallan

KISACA

Sermaye piyasasi galisanlarinin etik ilkeleri ve davranig kurallari, piyasada givenin kisisel ve kurumsal
davraniglarla korunmasiniamaclar. Etik ilkeler ¢calisanin mesleki durusunu, davranis kurallariise somut
olaylarda nasil hareket etmesi gerektigini belirler. Bagimsizlik, dirtstlik, adillik, 6zen, strekli gelisim,
sir saklama ve etik diistinme bu ¢ercevenin temelidir. Calisan; musterinin menfaatini gézetmeli,
piyasay yanilticiislem veya bilgi kullanimindan kaginmali, gikar gatismalarini agiklamali ve mevzuata
aykiriislem karsisinda sorumluluk almalidir. Konut degerleme baglaminda builkeler, raporun
bagimsizlig), tarafsizligi, bilgi gizliligi ve deger gorisiiniin baskidan uzak olusturulmasi bakimindan
dogrudan énem tasir.

Etik ilkeler ve davranig kurallar, sermaye piyasasinda ¢alisan kisilerin yalniz mevzuata bi¢imsel olarak
uymasini degil, piyasa gtivenini koruyacak mesleki durusu benimsemesini amaglar. Etik ilkeler daha
genel ve ydn gosterici niteliktedir; galisanin nasil bir profesyonel olmasi gerektigini anlatir. Davranis
kurallar ise bu ilkelerin glinllk is kararlarinda nasil uygulanacagini somutlastinr. Bu ayrnm énemlidir,
¢UnkU her olay mevzuatta ayrintili yazil olmayabilir; bdyle durumlarda etik disinme mesleki kararin
pusulasiolur.

Temel etik cergevede bagmsizlik, diristlik ve adillik éne ¢ikar. Calisan, kisisel ¢ikarini, igveren
baskisini veya kisa vadeli kazan¢ beklentisini masterinin ve piyasanin guvenilir igleyisinin éntne
koymamalidir. Ozen ve titizlik, yapilan isin gerektirdidi bilgi, dikkat ve arastirma seviyesini ifade eder.
SUrekli gelisim, sermaye piyasasi mevzuati ve Urlnleri degistikgce ¢alisanin bilgisini giincel tutmasini
gerektirir. Sir saklama, misteri ve kurum hakkinda dgrenilen gizli bilgilerin yetkisiz kullanilamayacagini
ve acgiklanamayacagini belirtir.

Davranis kurallan piyasanin dirist isleyisini koruyan daha somut ylkimldlikler getirir. icsel bilgiye
dayanarak islem yapmak, piyasa dolandiriciigina katilmak, yaniltici izlenim yaratmak veya piyasa
bozucu eylemler icinde yer almak glveni zedeler. Calisan bdyle bir davranigla karsilastiginda yalniz
pasif kalmamali, ilgili uyari ve bildirim sorumluluklarini yerine getirmelidir. Misterilere karsi gorevler de
sadakat, sagduyu ve 6zen eksenindedir. MUsterinin bilgisi, amaci ve risk yapisi dikkate alinmal;
performans veya beklenti sunumunda yanilticiifadelerden kaginilmalidir.

Konut degerleme agisindan etik ilkelerin karsiligi, dederleme sonucunun tarafsiz ve baskidan uzak
olusturulmasidir. Uzman, musterinin istedigi sonucu Uretmek icin degil, degerleme konusu tasinmaz
hakkinda gtivenilir deger goriist vermek igin galisir. Yetersiz veri varsa bunu agiklar; ¢ikar ¢catismasi
varsa gizlemez; gizli bilgiyi korur; rapor kullanicisinin kararni etkileyebilecek sinirlamalarn belirtir.
Boylece etik ilkeler, degerleme raporunun yalniz dogru hesaplanmasini degil, glvenilir bir mesleki
slre¢ten gcikmasinisaglar.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.1- Degerlemeye iliskin Temel Kavramlar ve Gergeve

Gayrimenkul Degerlemesinin Bilimsel ve Ekonomik
Cercevesi

KISACA

Gayrimenkul degerlemesi, bir tasinmazin degerini yalniz sezgisel fiyat tahmini olarak degil; ekonomi,
hukuk, finans, pazar gézlemive mesleki muhakeme birlesimiyle aciklayan uygulamali bir disiplindir.
Deger, yararlilik, kitlk, arzu ve etkin alim glici gibi arz ve talep faktorlerinden etkilenir. Gayrimenkuliin
hukuki haklari, kullanim kisitlari, gelecekte saglayacagi faydalar, pazar kosullarive eniyive en verimli
kullanim olasliligi deger diislincesinin temelini olusturur. Bu gcerceve, degerleme uzmaninin yalniz
mevcut fiziksel duruma dedil, haklarin niteligine, piyasa beklentilerine ve ekonomik ilkelere birlikte
bakmasini gerektirir.

Gayrimenkul degerlemesine iliskin temel kavramlar, deger tespitinin neden yalnizca bir fiyat tahmini
olmadigini aciklar. Gayrimenkul degerlemesi ekonomi, hukuk, finans, teknoloji, pazar deneyimi ve
mesleki muhakemeyi bir araya getiren uygulamali bir faaliyettir. Taginmazin degeri, icinde bulundugu
piyasa ve ona bagli haklar degistikge dedisir. Bu nedenle degerleme uzmani yalniz fiziksel yapiyr dedil,
tagsinmazin hukuki durumunu, ekonomik kullanimini, pazar katiimcilarinin beklentilerini ve finansman
olanaklarini birlikte ele alir. Modern degerleme anlayisinda gdzlemlenebilir pazar verileri, dogru
tanimlanmig ydntemler ve mesleki standartlar deger goéristnin gtvenilirligini belirler.

Degerin olusumunda arz ve talep faktorleri belirleyicidir. Yararllik, bir varligin ihtiyag, istek veya arzulari
kargilama kabiliyetidir; konutta barinma, ticari taginmazda gelir elde etme olanagl bu yararliigin
ornekleridir. Kitlik, mevcut veya potansiyel arz ile talep arasindaki iliskiyi ifade eder. Bir arazi teorik
olarak bol gérinse bile, belirli konum, imar hakki, ulagim ve kullanim olanagi bakimindan kit hale
gelebilir. Arzu, tasinmaz edinmeye yonelten bireysel veya kurumsal istegi; etkin alim gicu ise bu
istegin pazarda satin alma gliclyle desteklenmesini ifade eder. Degerleme, bu dért unsurun birlikte
nasiliglediginianlamaya caligir.

Gayrimenkul degerine etki eden ekonomik ilkeler de degerleme c¢ergevesinin parcasidir. Beklenti
ilkesi, degerin gelecekte saglanacak faydalarin buglinden algilanmasiyla olustugunu gdsterir.
Degisim ilkesi, piyasa kosullari, imar haklarn, ndfus, gelir dizeyi, teknoloji ve finansman kosullar
degistikce degerin de degisecegini anlatir. ikame ilkesi, benzer faydayi saglayan baska bir tasinmazin
maliyeti veya fiyati bilindiginde deder icin sinir olusacagini ifade eder. Katki ilkesi, bir unsurun degere
etkisinin maliyetinden degil, toplam degere yaptigi katkidan él¢llmesini gerektirir. Denge ve uygunluk
ilkeleriise arsa, yapl, konum ve kullanim yogunlugu arasinda ekonomik uyum aranmasini saglar.

Degerleme cergevesinde haklarin niteligi merkezi Gnemdedir. Tagsinmazin mulkiyet hakki, sinirli ayni
haklar, kira iligkileri, imar kisitlari, serhler ve beyanlar deger gorlsini degistirebilir. Ayni fiziksel
tasinmaz, farkli hak paketiyle farkl degere sahip olabilir. Bu ylizden degerleme uzmani taginmazi pazar,
hukuk ve kullanim bakimindan tanimlar; deger esasini ve degerleme amacini agikga belirler. Kamu
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yararl da bu noktada ortaya c¢ikar: tutarl, glvenilir ve standartlara uygun degerleme, alim satim,
teminatlandirma, finansman, kamulastirma, finansal raporlama ve uyusmazlik ¢ézimu gibi birgok
alanda karar kalitesini artirir.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.2 - Degerleme Konusu Olan Mallarin Siniflandinimasi

Imar, Haklar ve Taginmagz Tiirleri Uzerinden Siniflandirma

KISACA

Degerleme konusu mallarin siniflandiriimasi, taginmazin hangi hukuki, imari ve ekonomik ézelliklerle
degerlendirilecedini belirler. imar planlari, imar durumu belgesi, mimari proje, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi tasinmazin yasal haklarini ve kisitlarini gdsteren ana bilgi kaynaklaridir. Mekansal
planlama sistemi Ust élcekten alt lgege kademeliilerler ve her plan, alt planlar yénlendiren kararlar
Uretir. Degerleme uzmani arsa, arazi, yapl, bagimsiz bélim, ticari gayrimenkul veya 6zel amagli
tasinmaz gibi siniflari yalniz fiziksel gortnise gére dedil; kullanim karari, izinler, haklar, kisitlar, piyasa
beklentisi ve yasal uygunluk bakimindaninceler.

Degerleme konusu olan mallarin siniflandiriimasi, tasinmazin hangi hukuki ve ekonomik cergevede
degerlenebilecegini belirleyen ilk adimdir. Gayrimenkulin fiziksel niteligi tek basina yeterli degildir;
arsa, arazi, yapl veya bagimsiz bdlim olmasinin yaninda imar planindaki kullanim karari, yapilagsma
hakki, mevcut izinleri, tapu kayitlan ve kullanim kisitlar birlikte degerlendirilir. imar kavrami, yerlesim
yerlerinin diizenli, sagdlikli, estetik ve yasam gereklerine uygun bigimde gelistirimesini ifade eder. imar
hukuku ise planlama yetkilerini, usulleri, hedefleri ve uyulmasi gereken kurallari belirler. Bu nedenle
degerleme uzmaninin taginmaz siniflandirirken imar diizenini ve taginmazin bu didzene uygunlugunu
incelemesi gerekir.

imar plani incelemesi, degerleme calismalarinin temel bilgi alanlarindan biridir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu alanda hangi arazi kullanim tirtnin éngoérildigud, hangi yapilagsma haklarinin
tanindigi ve hangi kisitlanin bulundugu bu incelemeyle anlasilir. imar plani, imar durumu belgesi, mimari
proje, yapl ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi sirasiyla incelenerek tasinmazin yasal gelisim sUreci ve
mevcut durumu karsilastirilir. Bir yapinin degerleme tarihinde gértlen fiziksel durumu ile ruhsat, proje
veya izin belgelerindeki durumu farkl olabilir. Bu farklarin degere etkisi, ézellikle konut ve ticari
gayrimenkul degerlemelerinde dikkatle ele alinmalidir.

Mekansal planlar tasinmaz siniflandirmasinin Ust ¢ergevesini kurar. Mekansal strateji plani, ¢evre
duzeni plani ve imar plani arasinda kademeli birliktelik bulunur. Her plan Ust &lgek kararlarina uygun
olmak, raporu ve plan notlaryla bitln olusturmak ve alt dlgek planlar yénlendirmek zorundadir.
Planlar kamu yarari amaciyla yapilir; dogal, tarihi ve kdltlrel degerlerin korunmasi, afet ve iklim
risklerinin gézetilmesi, geleneksel dokunun korunmasi ve altyapi kararlarinin butinlik i¢inde ele
alinmasi bu slrecin unsurlardir. Degerleme agisindan bu yapl, parsel bazindaki degerin cogu zaman

Ust Olgekli plan kararlarindan etkilendigini gdsterir.

Tasinmaz siniflandirmasi pazar analiziyle de baglantilidir. Arsanin yizolglimU, geometrik sekli, cephe
Ozellikleri, egimi, terk durumu, altyapi olanaklari ve ulasim akslarina yakinligi kullanim potansiyelini
etkiler. Konut, ofis, perakende, tanm, sanayi, lojistik veya konaklama tesisleri farkli talep ve arz

dinamiklerine sahiptir. Ayni parsel, konut kullanimina izin veriyorsa baska, ticari kullanim olanagi
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taslyorsa bagka ekonomik deger yaratabilir. Bu nedenle degerleme uzmani siniflandirmayi yalniz tapu
kaydindaki nitelik Gzerinden degil, imar, fiili kullanim, piyasa talebi, yasal uygunluk ve eniyive en verimli
kullanim olasiligi Gzerinden yapar.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.3 - Degerleme Siireci ve Yontemleri

Degerleme Sorunundan Nihai Deger Goriisiine Uzanan
Sure¢

KISACA

Degerleme siireci, misterinin deder sorusuna glvenilir yanit verebilmek igin izlenen sistematik
asamalar bUtlnddur. Stire¢ degerleme sorununun tanimlanmasiyla baslar; misterive diger
kullanicilar, kullanim amaci, deger esasi, degerleme tarihi, tasinmazin fiziki, hukuki ve ekonomik
dzellikleriile varsayimlar belirlenir. isin kapsami, sorumluluklari ve raporun sinirlarini netlestirir. Ardindan
veriler toplanir, piyasa ve tasinmaz analizleri yapilir, arazi degeri tahmin edilir ve uygun degerleme
yaklasimlariuygulanir. Maliyet, gelir ve pazar yaklasimlarindan elde edilen géstergeler uyumlastirilarak
nihai deger takdiri raporlanir.

Degerleme stireci, degerleme uzmaninin misterinin taginmaz degeriyle ilgili sorusuna yanit hazirlamak
icinizledigi sistematik ydntemler bltlinidur. Streg gdrevin kabullyle baslar ve degerleme sonucunun
misteriye veya ilgili kullanicilara bildirilmesiyle tamamlanrr. ilk asama degerleme sorununun acikga
tanimlanmasidir. Bu asamada mdisteri, dederleme raporunun diger kullanicilari, degerlemenin kullanim
amaci, deger esasl, degerleme tarihi, degerleme konusu gayrimenkul ve varsayimlar belirlenir. Sorun
dogru tanimlanmazsa kullanilacak veri, ydntem ve rapor dili de yanlis secilebilir. Bu nedenle kapsamin
baslangigta netlesmesideger géristnin glvenilirligiicin zorunludur.

Degerleme amaci, raporun hangi karar igin kullanilacagini gdsterir. Alim satim, kira tespiti, teminat,
kamulastirma, vergi, finansal raporlama veya yatinm analizi farkli deger esaslari ve farkli bilgi derinligi
gerektirebilir. Deger esasi pazar degeri, makul deger, yatinm dederi, sinerji degeri veya tasfiye degeri
gibi farkl kavramlarla ifade edilebilir. Degerleme tarihi de kritiktir; cinki deger yalniz belirli bir tarih
itibariyla gecerlidir. Piyasa kosullari, faiz oranlari, imar kararlar, fiziki durum ve kullanim beklentileri
zamanla degisebildigi icin rapor tarihi ile degerleme tarihi aynstirilabili. Gegmise dénidk veya
gelecege yonelik degerlemeler bu ayrimin 6nemini daha gérinir hale getirir.

isin  kapsami, deJerleme gdrevinin sdézlesme niteligindeki sinirlarini belirler.  Degerlemeyi
gergeklestirenin kimligi, taraflarla iliskisi, musterinin ve diger kullanicilarin kimligi, degerleme konusu
gayrimenkul, para birimi, kullanilacak deger esasi, varsayimlar, ézel varsayimlar, veri kaynaklari,
inceleme duzeyi ve raporlama bi¢imi bu kapsamda ac¢iklanir. Varsayimlar 6zellikle S5nemlidir; planlanan
bir yapinin tamamlanmis kabul edilmesi, kiralanmis bir binanin bos varsayllmasi veya ¢evresel riskin
bulunmadigl kabulli gibi &zel varsayimlar deger sonucunu degistirebilir. Bu nedenle rapor
kullanicilarinin bu kabulleri anlamasi gerekir.

Slregte veri toplama ve analiz agsamalar degerleme yéntemlerinin temelini olusturur. Degerleme
uzmani tapu, imar, ruhsat, proje, piyasa emsalleri, kira verileri, maliyet bilgileri, bolgesel gelisim ve
ekonomik kosullari inceler. Ardindan arazi degerinin tahmini ve uygun degerleme yaklagimlarinin
uygulanmasi gelir. Pazar yaklagimi benzer igslemlerden, gelir yaklasimi tasinmazin yaratacagi nakit
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akiglarindan, maliyet yaklasimi ise arsa degeri ve yapi maliyetinden hareket eder. Her yaklagim her
tasinmaz i¢in ayni agirlikta degildir; verinin niteligi, tasinmazn tirG ve degerleme amaci yéntemin
uygunlugunu belirler. Son asamada deger gdstergeleri uyumlastirilir, nihai deger takdiri olusturulur ve
tanimlanan deger anlasilir bicimde raporlanir.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.4 - Degerleme Matematigi ve Uygulamalari

Paranin Zaman Degeri ve Degerleme Hesaplarnin
Mantig

KISACA

Degerleme matematigi, farklizamanlarda olusan nakit akislarinin ayni degerde kabul edilemeyecedi
dislincesine dayanir. Paranin zaman degeri, bugtinkl paranin gelecekteki ayni tutardan daha degerli
oldugunu; faizise sermayenin bedeli, riskin karsiligi ve fon arz-talep dengesinin sonucu olarak ortaya
ciktigini gosterir. Nominal faiz; reel faiz, enflasyon primi, krediriski, likidite riski ve vade riskinden
etkilenir. Gayrimenkul degerlemesinde buglnkl deger, gelecek deger, iskonto, kapitalizasyon ve
nakit akisi hesaplari geliryaklasiminin temel araglarndir. Bu hesaplar, 6zellikle kira geliri, proje getirisi,
kredi maliyetive yatinm alternatifierinin karsilastirimasinda kullanilir.

Degerleme matematigi ve uygulamalari, gayrimenkul degerinin zaman iginde olusan nakit akiglariyla
nasll iligkilendirilecegini aciklar. Paranin zaman degeri bu alanin merkezindedir. Bugln elde edilen bir
para tutari, gelecekte elde edilecek ayni tutardan daha dederlidir; ¢linkl buglnki para hemen
tUketilebilir, yatinma ydnlendirilebilir veya gelir yaratabilir. Bu ylzden farkl tarihlerdeki para girigleri
veya ¢ikislari dogrudan toplanarak karsilagtirlamaz. Bir projenin toplam kari ylksek gériinse bile nakit
akiglarinin hangi yillarda gergeklestigi bilinmeden ekonomik deger yorumu yapilamaz. Erken olusan
nakit akiglari, ayni tutardaki ge¢ nakit akislarindan daha ylksek bugtinkl degere sahip olabilir.

Faiz kavrami, paranin zaman degerini 6lgmenin temel aracidir. Faiz, sermayenin bedeli,
makroekonomik denge unsuru, para talebi ve likidite tercihini etkileyen degisken ve fon kullananlar
icin maliyet unsurudur. Nominal faiz orani piyasada gdzlenen faizdir; reel faiz, beklenen enflasyon,
6denmeme riski, likidite riski ve vade riski gibi primlerden etkilenir. Enflasyon ortaminda fon arz
edenler nominal getiriden ¢ok satin alma glcUnid koruyan reel getiriye bakar. Vade uzadikca belirsizlik
ve 6denmeme riski artabilecediigin faiz orani da farklilasabilir. Gayrimenkul finansmani ve degerleme
kararlarinda bu bilesenlerin her biri Gnemlidir.

Buglnki deger ve gelecek deger hesaplar, degerleme matematiginin uygulama tarafini olusturur.
Gelecek deger, buginkd bir tutarin belirli faiz oraniyla gelecekte ulasacagi degeri gésterir. Buglnki
deger ise gelecekte beklenen nakit akislarinin dederleme tarihindeki karsiligini hesaplar. iskonto
orani, nakit akiginin riskini, zamanini ve alternatif getiri firsatini yansitir. Gelir getiren bir gayrimenkulde
kira gelirleri, bosluk oranlari, isletme giderleri, blylime varsayimlari ve satis degeri bugine
indirgenerek deger gdstergesi Uretilebilir. Bu mantik, indirgenmis nakit akiglar yénteminin temelidir.

Kapitalizasyon da degerleme matematiginde sik kullanilan bir baglantidir. Net faaliyet gelirinin uygun
kapitalizasyon oraniyla degere donlstirilmesi, 6zellikle diizenli gelir Greten tasinmazlarda pratik bir
deger gostergesi saglar. Ancak oran secimi piyasa verileri, risk, blylime beklentisi ve tasinmaz tirlyle
uyumlu olmalidir. Konut degerlemesinde kredi faiz oranlar, 6deme plani, borg servisi, pesinat,
taksitlerin buglnki yUkl ve teminat degeri de matematiksel degerlendirmeyi etkiler. Degerleme

SINAVA HAZIRLIK VE EGiTiM AMAGLIDIR 17/25

/benzersor



https://benzersor.com/?utm_source=ders_notlari_spl_benzersor_ders_notlari_konut_degerleme&utm_medium=pdf&utm_campaign=ders_notlari_2026_spl&utm_content=benzersor_ders_notlari_konut_degerleme_logo
https://instagram.com/benzersor?utm_source=ders_notlari_spl_benzersor_ders_notlari_konut_degerleme&utm_medium=pdf&utm_campaign=ders_notlari_2026_spl&utm_content=benzersor_ders_notlari_konut_degerleme_instagram

uzmani igin bu hesaplar yalniz formal uygulamasi degildir; pazar verisinin gtvenilirligi, varsayimlarin
gercekgiligi ve nakit akisinin ekonomik mantigi birlikte kontrol edilmelidir.

Degerleme uygulamalarinda matematiksel sonug, kullanilan oranlarin ve varsayimlarin kalitesi kadar
gUvenilirdir. Gelir bdyldmesi, iskonto orani, artik deger, kredi faizi, bosluk orani ve gider varsayimlari
birbiriyle tutarli kurulmalidir. Ayni tasinmaz igin pazar yaklasimiyla bulunan emsal deger, maliyet
yaklagimiyla bulunan yapi ve arsa bilesenleri ve gelir yaklasimiyla bulunan buglnki deger
karsilastinldiginda, blyUk farklar varsa veriler veya varsayimlar yeniden gézden gecirilir. Matematiksel
model deger gortsiini destekler; nihai karar mesleki muhakeme ve piyasa gergekligiyle tamamlanir.
Hesaplamalar bu ylzden denetlenebilir, tekrar kurulabilir ve rapordaki deger sonucuyla agik baglant

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

Gayrimenkul Piyasalarinda Talep, Arz ve Dongu Analizi

KISACA

Gayrimenkul piyasalar konut, ofis, perakende, tarim, sanayi ve lojistik ile konaklama tesisi gibi farkli alt
piyasalardan olusur. Her alt piyasa kendi arz, talep, gelir, maliyet, konum ve kullanim dinamikleriyle
deger Uretir. Konut piyasasinda hanehalki geliri, demografi, sosyal unsurlar, kredi faizleri, arsa ve
insaat maliyetleri dne gikarken; ofis, perakende veya sanayi piyasasinda doluluk, ulagim, is piyasasi ve
ticaret hacmibelirleyici olabilir. Fiyat kdplgu, kredi genislemesi ve arz-talep dengesizligi finansal kriz
riskini artirabilir. Degerleme uzmani piyasa déngisung, fiyat endekslerini ve kurumlarin rollini deger
gorisine yansitmalidir.

Gayrimenkul piyasalari ve kurumlari, taginmaz degerinin hangi alt pazar iginde olustugunu ve bu pazari
hangi ekonomik aktoérlerin etkiledigini aciklar. Gayrimenkul piyasasi tek bir bitin gibi goérinse de
konut, ofis, perakende, tarim, sanayi, lojistik ve konaklama tesisi piyasalari farkli dinamiklere sahiptir.
Konut degerlemesinde hanehalki geliri, servet dizeyi, niifus yapisi, sosyal egilimler, konut kredisi
faizleri, arsa ve insaat maliyetleri 6nem kazanir. Ofis piyasasinda doluluk oranlari ve is piyasasinin
durumu; perakende piyasasinda ulasim, hanehalki geliri ve kiraciimaji; tarim piyasasinda Urdin piyasasi,
verimlilik, cevresel kosullar ve devlet politikalar etkili olabilir.

Piyasa analizi, degerleme konusu tasinmazin ait oldugu alt pazarin arz ve talep kosullarini anlamayi
gerektirir. Arsa degerlemesinde imar durumu, plan notlari, insa edilebilir alan, tercihli veya karma
kullanim olasiligl, emsal arsalarin konumu ve yapilasma haklari incelenir. Arsa sinirlari ve konumu
haritalar, imar paftalarn ve gerektiginde kadastro bilgileriyle dogrulanir. Konut piyasasinda nifus,
hanehalki blyUkligu, gelir dizeyi, yasam tarzi beklentileri, yerlesim plani, bina bilesenleri, bakim
maliyeti ve fonksiyonel yeterlilik degerlendirilir. Bu veriler, tasinmazin yalniz mevcut halini dedil,
pazardakirekabet giclinu de gdsterir.

Gayrimenkul piyasalarinda fiyat hareketleri makroekonomik risklerle badglantilidir. Finansal
serbestlesme, faiz ve kredi sinirlamalarinin gevsemesi, gayrimenkul sektérine acgilan kredi miktarinin
hizli artmasi ve konut talebinin hizlanmasi arzin talebi kargilayamadigi dénemlerde fiyat kdépigu
yaratabilir. KopUk, fiyatlarin piyasa ve ekonomi temelleriyle aciklanamayacak hizda yikselmesidir. Bu
yapl sondliginde konut fiyatlar ani disebilir, ipotekli konut kredilerinin teminat degeri azalabilir,
hanehalkinin 6deme kabiliyeti zayiflayabilir ve bankacilik sektériinde kredi daralmasi yasanabilir. Bu
nedenle degerleme uzmani, fiyatlarin yalnizmevcut diizeyine degil, sirdurilebilirligine de dikkat eder.

Piyasa donglsl, degerleme kararlarinda ayrica énem tasir. Canlanma déneminde bosluk oranlari
azalir ve piyasa kosullari dengelenir. Genisleme déneminde talep glglidir, kira degerleri artar ve
kapitalizasyon oranlari distk seyredebilir. Arz fazlasi déneminde yeni arz talebi agmaya baslar, bosluk
oranlari yukselir ve kira artislar yavaslar. Durgunluk déneminde talep zayif, arz yiksek, bosluk oranlari

fazla ve kapitalizasyon oranlar daha yUksek olabilir. TCMB konut fiyat endeksi gibi endeksler piyasa
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hareketlerini izlemek igin kullaniir. Degerleme uzmani bu dénguselligi &6zellikle nakit akisl
tahminlerinde, kira varsayimlarinda ve kapitalizasyon orani segiminde g6z éntinde bulundurur.

Kurumlar ve veri kaynaklari bu analizin gtvenilirligini artirir. Belediye, tapu ve kadastro, merkez bankasi
endeksleri, kredi kuruluglar, piyasa arastirma kuruluslari ve meslek dérgatleri farkli veri pargalari saglar.
Ancak her veri ayni kaliteye sahip degildir; ilan fiyati, gerceklesmis satis, ekspertiz degeri ve kira
sozlesmesifarklianlamlar tasir. Degerleme uzmani bu verileri alt pazarin kosullariyla iliskilendirir, olagan
disi fiyatlar ayiklar ve taginmazin rekabet ettigi pazar segmentini dogru belirler. Bdylece deger gorisu
yalniz tekil emsale degil, piyasa butindnlnigleyisine dayanrr.

/benzersor SINAVA HAZIRLIK VE EGiTiM AMAGLIDIR 20/25



https://benzersor.com/?utm_source=ders_notlari_spl_benzersor_ders_notlari_konut_degerleme&utm_medium=pdf&utm_campaign=ders_notlari_2026_spl&utm_content=benzersor_ders_notlari_konut_degerleme_logo
https://instagram.com/benzersor?utm_source=ders_notlari_spl_benzersor_ders_notlari_konut_degerleme&utm_medium=pdf&utm_campaign=ders_notlari_2026_spl&utm_content=benzersor_ders_notlari_konut_degerleme_instagram

&) berzersor

2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.6 - Gayrimenkul Finansmani ve Araglan (ipotek Kredileri dahil)

Ipotekli Finansman, Kredi Piyasalar ve Teminat Degeri

KISACA

Gayrimenkul finansmani, taginmaz edinimiveya gayrimenkul projeleriicin gerekli fonlarin
saglanmasiylailgilidir ve ipotek kavramiyla yakindan baglantilidir. Birincil ipotek piyasalarinda kredi
kuruluslari tiketicilere ipotekli kredi kullandinir; ikincil ipotek piyasalarinda bu krediler likidite saglamak
amacilyla menkul kiymetlestirilebilir. ipotek, mevcut veya dogmasi muhtemel bir alacagin belirli
tasinmazla teminat altina alinmasini saglayan sinirli ayni haktir. Tapuya tescille kurulur, alacaga baglidir
ve bor¢ 6denmezse alacakliya tasinmazin dederinden éncelikle tahsilimkani verir. Degerleme, kredi
tutari, teminat degeri, risk ve finansman kosullari arasinda bag kurar.

Gayrimenkul finansmani ve araglari, tasinmaz satin almak isteyen kisilerin veya gayrimenkul projesi
gelistiren kurumlarin ihtiya¢g duydugu kaynagin nasil saglandigini aciklar. Bu alan ipotek kavramiyla i¢
icedir. Kurumsal gayrimenkul finansmani icin ipotekli kredilerin kullandirimasi ve yeni kredilere fon
yaratilabilmesi dnemlidir. ipotek piyasalarinda ipotek tesis ediimesi, kredinin yénetilmesi, kredilerin
menkul kiymetlestiriimesi, yatinm ve sigorta hizmetlerinin veriimesi gibi fonksiyonlar birlikte calisrr.
Tuketicilere ipotekli kredilerin kullandirldigi alan birincil ipotek piyasasidir; bu kredilerin likidite
saglamak amaciyla menkul kiymetlestirilip yatinmcilara satildigi alanise ikincil ipotek piyasasidir.

ipotek, Tirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen tasinmaz rehni tirlerinden biridir. Mevcut veya heniiz
dogmamis olmakla birlikte dogmasi kesin ya da olasi bulunan bir alacagin karsiligi olarak belirli bir
tasinmazin teminat gdsterilmesini saglar. ipotek, kisisel bir alacadi giivence altina alan sinirli ayni haktir
ve herkese karsi ileri srllebilir. Bor¢ 6denmezse alacakli, ipotekli tasinmazin degerinden alacagini
dncelikle tahsil etme olanagdina sahip olur. ipotede konu tasinmazin mutlaka borglunun miilkiyetinde
olmasi gerekmez; G¢lncU kisi tasinmazi da bir borcun teminati olarak ipotek edilebilir.

Ipotedin kurulmasi tapu kitigine tescille gerceklesir. ipotek yalniz tapuya kayitli tasinmazlar (izerinde
kurulabilir. Tek taginmaz varsa tasinmazin agikga belirtiimesi gerekir; bélinen tasinmazin parselleri ayri
ayrn tapuya kaydedilmedikce ipotek konusu olamaz. Birden fazla tasinmaz ayni bor¢ igin
rehnedilecekse malik ve sorumluluk iligkileri dikkate alinir. Payli milkiyette her paydas kendi payini
ipotek edebilir; elbirligi milkiyetinde ise tasinmaz ancak bitln olarak ve maliklerin tamami adina
ipotek konusu olabilir. Miktari degisebilen alacaklarda ipotek derecesi ve glvence sinir degerleme
acisindan énem tasir.

ipotek alacaga baglidir; ipotedin gecerliligi glivence altina aldigi alacagdin varlidina bagliyken, alacadin
varligiipotegin kurulmasina bagl degildir. ipotek tescilin terkini, tasinmazin tamamen yok olmasi veya
alacagin sona ermesi gibi hallerde sona erebilir. ipotedin kapsami tasinmazi biitlinleyici parcalari ve
eklentileriyle birlikte yikUmli kilar; alacakliya saglanan glvence anapara, takip giderleri, gecikme faizi
ve belirli faizleri icerebilir. Degerleme uzmani igin bu yapl, taginmazin teminat degerini, kredi riskini ve

hukuki kisitlarini birlikte degerlendirmeyi gerektirir. Kredi tutari, faiz kosullar, 6deme glcu, piyasa
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degeri ve ipotek derecesi arasindaki iliski saglikli kurulmadiginda finansman karari hatali temele
dayanabilir.

Ipotekli finansman degderlemesinde tasinmazin pazar dederi ile krediye esas alinacak teminat deJeri
ayni kavram gibi kullaniimamalidir. Kredi veren kurulus, tagsinmazin kisa vadeli piyasa dalgalanmalarina,
hukuki kisitlarina, satis kabiliyetine ve borglunun geri &deme giiciine birlikte bakar. ikincil piyasada
menkul kiymetlestirme yapilacaksa alacak havuzunun kalitesi, teminatlarin standart bigimde
degerlenmesi ve belgelerin izlenebilirligi daha da édnem kazanir. Bu nedenle degerleme raporu,
finansman kararinin dayandigi riskleri agikga goérindr kilan bir glivence araci iglevi gorir. Teminatin
likiditesi, hukuki takip sUresi ve piyasa kosullarindaki bozulma ihtimali finansman riskinin
yorumlanmasinda ayrica dikkate alinir.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME ESASLARI igindekiler
2.7 - Degerlemeye iligkin Diizenlemeler ve Orgiitler

Degerleme Standartlan ve Mesleki Orgiitlenme

KISACA

Degerlemeye iligkin diizenlemeler ve 6rgltler, deder tespitinin tutarli, glvenilir ve karsilastirilabilir
yapllmasini saglayan mesleki cerceveyiolusturur. Degerleme hizmetleri Glkelerin mevzuatina gére
farklilagsa da uluslararasilasan piyasalarda ortak standart ihtiyaci ortaya cikmistir. RICS’in Kirmizi
Kitap’l, TEGoVA’'nin Mavi Kitap’'l, Dederleme Vakfi'nin USPAP diizenive IVSC’nin Uluslararasi
Degerleme Standartlari bu ihtiyaca yanit veren baslica kaynaklardir. Mesleki érgitler yalniz standart
yayimlamaz; egitim, akreditasyon, etik ilkeler, lyelik kosullari ve uygulama rehberleriyle degerleme
mesledinin kalitesini ve kamu glivenini destekler.

Degerlemeye iliskin dizenlemeler ve érgltler, degerleme sonuglarinin tutarli ve givenilir olmasini
saglayan mesleki altyapliyi aciklar. Degerlemenin temel amaci, alim, satim, teminatlandirma, finansal
raporlama ve benzerikarar slreglerinde varlik degerinin givenilir bigcimde tespit edilmesidir. Buamaca
ulagsmak icin degerleme belirli standartlara gére yuritilmelidir. Ulkelerin mevzuati, mesleki
o6rglutlenme bicgimleri ve uygulama gelenekleri farkl olsa da isletmelerin ve finansal piyasalarin
uluslararasilasmasi  degerleme standartlarinin  kiresel dilzeyde uyumlastirimasi ihtiyacini
dogurmustur. Bu ihtiya¢ uluslararasi meslek orgltleri ve standart koyucu kuruluglar araciligiyla
karsilanmaya calisilir.

RICS, degerleme alanindaki en eski ve etkili meslek érgitlerinden biridir. ingiltere’de kurulan bu yapi,
gayrimenkul degerlemesiyle ilgili ylksek standartlar belirleme ve uygulama amaci tasir. RICS
tarafindan gelistirilen Kirmizi Kitap, baslangigta sirket hesaplarinda yer alan gayrimenkullerin
degerlemesine odaklanmig, zamanla degerleme kurallar, uygulama ilkeleri, agiklayici yorumlar ve
rehberlik notlarini kapsayan genis bir mesleki cerceveye dénligsmustar. RICS ayrica egitim, arastirma,
akreditasyon ve mesleki etik alanlarinda rol oynar. Uyelik unvanlari ve yeterlilik sirecleri, degerleme
uzmanlarinin belirli egitim, deneyim ve etik degerlendirme dlglitlerinden gegmesinisaglar.

TEGoVA, Avrupa Ulkelerindeki degerleme kuruluslarini ortak ¢ati altinda toplayan ve Avrupa diizeyinde
degerleme standartlarinin gelismesine katki veren bir érgittir. Mavi Kitap olarak bilinen standartlar,
pazar degeri ve degerleme ydntemi gibi kavramlara ortak tanimlar getirmeyi, glvenilir ve tutarl
degerleme raporlarini desteklemeyi ve mesleki kalite standardini ylkseltmeyi amaglar. TEGoVA'nin
bireysel ve kurumsal sertifikasyonlari, Avrupa 6lgeginde mesleki yeterliligin goérinir hale gelmesine
katki saglar. Ulke birliklerinin bu tir yapilara Gyelidi, ulusal uygulamalarin uluslararasi standartlarla

baglantikurmasini kolaylastirr.

ABD’'de Degerleme Vakfi tarafindan gelistirlen USPAP, degerleme meslek uygulamalarinda
standartlasmay saglayan énemli gercevelerden biridir. IVSC tarafindan olusturulan Uluslararasi
Degerleme Standartlariise yalniz gayrimenkule degil, farkli varlik tirlerinin degerlemesine iliskin ilke ve
uygulamalari kapsayan kiresel bir standart seti niteligindedir. Bu standartlar degerleme amacinin,
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deger esasinin, kapsamin, kullanilan verilerin, varsayimlarin ve raporlama bigiminin agik olmasini bekler.
Mesleki érgutlerin ortak etkisi, degerleme uzmaninin bagimsiz, tarafsiz, kanitlanabilir ve anlasilir bir
deger gorisi Gretmesini desteklemektir. Bdylece degerleme raporu yalniz misteriicin degil, finansal
sistem ve kamu guveniicin de anlamlihale gelir.

Dlzenlemelerin pratik etkisi raporun iceriginde goérUllr. Standartlara uygun bir degerleme raporu,
degerleme konusu hakki, degerleme tarihini, deger esasini, isin kapsamini, varsayimlar, &zel
varsayimlari, kullanilan verileri ve ydnteme iliskin gerekceyi agikga gdsterir. Meslek érgutlerinin egitim
ve akreditasyon surecleri ise bu rapor kalitesini kisisel uzmanlik dizeyinde destekler. Béyle bir yap,
farkl Ulkelerde veya farkli kurumlarda hazirlanmis degerleme c¢alismalarinin daha karsilastirilabilir
olmasini saglar ve degerleme meslegdinin kamu nezdindeki glvenilirligini gl¢lendirir. Etik kurallar da bu
cercevenin parcasidir; ¢ikar catismalarinin agiklanmasi, tarafsiz davranilmasi ve rapor kullanicisinin
yaniltimamasi standartlagmanin given boyutunu tamamlar.
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