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EAFIYAT TESPITI ve GIDERLER

Alinacak konutun fiyati, benzer Ozelliklere sahip diger konutlarin fiyatlariyla mutlaka
karsilastirilmalidir. Bu karsilastirma i¢in emlak ilan siteleri kullanilabilir, konutun bulundugu
bolgedeki emlak danismanlarinin goriislerine basvurulabilir, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan lisans
verilen degerleme kuruluslarina degerleme raporu hazirlatilabilir.

Ancak goz ardi1 edilmemesi gereken 6nemli bir nokta, her konutun kendine 6zgii ve essiz oldugudur.
Benzer olsa bile, birebir ayn1 6zelliklerde baska bir konut bulunmadigindan, her konutun degeri
farklidir. Ayrica, fiyat: etkileyen kisiye 6zgii subjektif faktorler de olabilir.

Bu nedenle, bir konutun dogru fiyati; istekli bir satici ile istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve
basiretli bir sekilde, herhangi bir baski olmadan anlastiklar1 fiyat olarak kabul edilmelidir.

Ote yandan, konut alimi igin belirlenen biitcenin yalmizca "Konut Bedeli" ile smirli olmadig:
unutulmamalidir. Alim- satim siirecinde konut bedelinin disinda bazi ek giderler de bulunmaktadir. Bu
giderler su sekilde siralanabilir:

TAPU HARCI

Tasinmaz miilkiyet haklarmin resmi olarak tescil edilmesi i¢in ilgili tapu miidiirliigiine 6denmesi
gereken bir harctir. Hem alict hem de satict i¢in konut bedelinin % 2’si oraninda belirlenmis olup
toplamda % 4 oraninda alinir. Anlagmali bankalar araciligi ile 6denmesi gerekmektedir. Tapu harel
o0denmeden tapu devri gerceklestirilemez.

TAPU DONER SERMAYE HARCI

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi’niin (TKGM) sundugu hizmetlerden yararlanan kisilerden talep
edilen bir harg tiirtidiir. Tapu doner sermaye harci, yapilan islem tiiriine ve islemle ilgili belgelerin
sayisina gore degisiklik gosterse de genel olarak, TKGM tarafindan belirlenen gosterge rakaminin tapu
isleminin  yapildigi miidiirliige gore degisen katsayr 1ile carpimindan elde edilerek
hesaplanabilmektedir. Anlasmali bankalar aracilig1 ile ddenmesi gerekmektedir. Odenecek olan bu harg
tapu harcindan ayr1 ve ek olarak 6denir. Tapu doner sermaye harci 6denmeden tapu devri
gerceklestirilemez.

EMLAK VERGISI

Belediyeler tarafindan tahsil edilen bu vergi, konutun bulundugu bolgeye, arsa rayi¢ degerine ve yapi
maliyetine gore degismektedir. Alinacak konutun emlak vergisi borcu varsa satis islemi gerceklesemez.
Bu vergi, saticiya aittir. Konut satin alindiktan sonra, yeni malik 3 ay (90 giin) icinde belediyeye
emlak beyan bildiriminde bulunmak zorundadir.

DASK (ZORUNLU DEPREM SIGORTASI)

Konutun, deprem riskine kars1 korunmasi amaciyla zorunlu hale getirilmis bir sigortadir. Konut alimi
sirasinda, tapu islemlerinin tamamlanmasi i¢in bu sigortanin yaptirilmas: gerekmektedir. DASK
(Zorunlu Deprem Sigortast) primleri, konutun bulundugu bodlgenin risk grubuna, yap: tarzina ve briit
metrekare biiyilikliigiine gore degismektedir. DASK poligesi sigorta sirketleri tarafindan diizenlenir.




TAPU SENEDI

Tapu Senedi, bir taginmazin konum, nitelik, malik ve
tescil bilgilerini gosteren belgedir. Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii tarafindan tiretilmektedir.

Bu belge; Tasinmaz Bilgileri, Bagimsiz Bliim, Malik
Bilgileri ve Tescile iliskin Bilgiler béliimlerinden
olusmaktadir.

TASINMAZ BILGILERI

Bu boliimde, tasinmazin 1il, ilge, mahalle/kdy, ada,
parsel gibi konum bilgileri ile ana taginmazin
yliz6l¢iimii ve niteligi gibi bilgiler yer alir.

1. Neden Onemli?

Taginmazin konumu ve yiizolciimii 6zellikleri bu
boliimde yer alir. Dogru yeri satin aldiginizdan emin
olmak i¢in bu bilgilerin dikkatle kontrol edilmesi
gerekir.

Tapu senedinde yazan “YiizOl¢imi”, tasinmazin
bulundugu arsanin alanini ifade eder. Kat miilkiyetli
veya kat irtifakli tasinmazlarda arsa payi, bu alana
gore hesaplanir.  Gelecekte yapilacak kentsel
doniisiim, kamulastirma, yeniden insa veya arsa
paylasimi gibi durumlarda bu alana gore pay alinir.

ARSA PAYI HESAPLAMA

MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S.
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MALIK piLGILERT

Tapssmas Tip un.u

Arsa Payi, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus yapilarda, her bir bagimsiz boliime tahsis edilmis
arsadaki ortak miilkiyet payin ifade etmektedir. Bu pay, bagimsiz boliim niteligi, kati, biiyiikligii ve
cephesi gibi Ozellikler dikkate alinarak belirlenir. Alinacak konutun arsa payinin benzer bagimsiz

boliimlerin arsa payi ile uyumlu olmasi gerekir.

Metrekare Cinsinden Arsa Payr Hesabi:

Parsel Yiizol¢iimii (m?) x Arsa Pay1/Arsa Payda = m? cinsinden malikin arsadaki paymi vermektedir.

Ornegin: 1.000 metrekare yiizolgiimiine sahip parselde bulunan konut nitelikli bagimsiz boliimiin tapu
kayitlarindaki arsa pay1 3/50 ise konuta diisen arsa yiizolgiimii su sekilde hesaplanmaktadir:

1.000 m? Parsel Yiizolglimii x 3/50 Arsa Pay1 = 60 m?

'
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TAPU SENEDI
BAGIMSIZ BOLUM

Tapu senedinde "Bagimsiz Boliim" baslig1 altinda, tasinmazin niteligi (6rnegin, konut), arsa iizerindeki
pay orani ve projede belirtilen briit metrekare bilgisi (net ve briit alan detayh bilgisi icin 11. sayfaya
bakimiz), blok, giris, kat ve bagimsiz boliim numarasi belirtilir. Ayrica, tapu kiitiiglindeki cilt ve sayfa
numarasi da bu alanda yer alarak, tasinmazin resmi kayitlardaki takibini miimkiin kilar.

i. Neden Onemli?
Alinacak konutun tapu senedinde niteliginin “konut” veya “mesken” olarak tescil edilmis olmasi
gerekir. Tapu senedinde “depo”, “diikkan”, “ofis” veya benzer niteliklerle tescil edilmis tasinmazlarin
konut seklinde kullanildigi durumlarla sik¢a karsilasilmaktadir. Fiili kullaniminin konut olmasi, o
tasinmazin hukuken konut olarak kabul edildigi anlamina gelmez.

MALIK BILGILERI

Tasinmaz malikinin/maliklerinin kim oldugunu gdsteren boliimdiir. Bu bdliimde malikin (tasinmaz
sahibinin) adi, soyadi ve baba adi ile tasinmazdaki hissesi gosterilir.

i. Neden Onemli?
Alinacak konutun saticiya ait olup olmadigi, {izerinde bagka bir hak sahibi bulunup bulunmadigi
onemlidir. Hisseli tasinmazlarda diger hissedarlarin 6n alim hakki bulunabilmektedir. Bdyle
durumlarda hisse devrinde diger hissedarlardan izin belgesi (muvafakatname) alinmasi gerekir.

TESCILE ILiSKIN BILGILER

Bu boliim, tasinmazin hangi tarihte ve hangi nedenle tescil edildigini gosterir. Ayrica yeni tip tapularda
QR Kodu yer alir; bu kod okutuldugunda tasinmazin harita lizerindeki konumunu gdésterir.

i. Neden Onemli?
Tasinmazin tapuya hangi tarihte kaydedildigini ve nasil edinildigini bu alandan 6grenebilirsiniz. QR
Kod sayesinde sahadaki taginmaz ile tapu kaydindaki tasinmazin ayni olup olmadigi daha hizli kontrol
edilebilir.

KAT IRTIFAKI/ KAT MULKIYETI DURUMU

Kat irtifaki ve kat miilkiyeti kavramlari, bir yapinin insaat durumu ve tapu tizerindeki miilkiyet bigimini
gosteren hukuki statiilerdir.

Kat irtifaki, heniiz tamamlanmamis bir yapidaki hak sahiplerinin paylarini belirtmek ve gostermek
iizere tapuya islenmis 6n tapudur. Alinacak konutun tapu tiirliniin kat irtifaki olmasi, binanin fiziki
olarak bitmis olmasina ragmen ilgili kurumlardan yap1 kullanimina iliskin gerekli izinleri heniiz
almadigini gosterir. Alict agisindan daha sonra iskan alinmasi bir maliyet yaratir, ayrica bu izinleri
alamama ihtimali de vardir.

Kat miilkiyeti, bir binanin ingaat1 tamamen bittikten sonra, yapim amacit dogrultusunda belediyeden
iskan (yap1 kullanim izni) alinarak her bagimsiz boliim i¢in olusturulan tam miilkiyet hakkidir.

| Tapu alirken kat miilkiyeti mi, yoksa kat irtifaki m1 olduguna mutlaka bakilmalidir.
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TAPU KAYIT BELGESI (TAKBIS)

Tapu Kayit Belgesi; bir gayrimenkuliin konum,
nitelik, malik ve tescil bilgileri ile miilkiyet hakkin
kisitlayan veya satisa engel teskil eden serhlerin ve
beyanlarin olup olmadigini gésteren belgedir.

LA TOMLARE | AT Ay (LU AMAR ] AL B AMACL O
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LERT
Tapu Kayit Belgesi, Tapu ve Kadastro Genel

Midiirligi  tarafindan  dretilir ve resmi kayit =
sisteminde tutulur. E-Devlet Sistemi iizerinden, ilgili el Lo 4 BEYAN
tapu midiirliigiinden veya web tapu sistemi ilizerinden | TASINMAZA ALT .§ES ert
inceleme yapilabilmektedir. iRTIFAK BILGTL

APy KAYIT BILGT

TAPU KAYI"F B.IL.GILERI o o OET aiLeiLER
Tapu kayit bilgileri; taginmaz kimlik no bilgisini, :

konum bilgilerini (il, ilge, mahalle/kdy, ada, parsel),
ana taginmaz bilgilerini (yiizolglimii ve niteligi) ve
bagimsiz bolim bilgilerini (nitelik, blok, Kkat,

bagimsiz boliim no, arsa pay/payda) icerir.
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MULKIYETE ALT REHIN piLGILE

TASINMAZA AiT SERH, BEYAN, IRTiFAK BILGILERI

Tasinmaza Ait Serh, Beyan, Irtifak Bilgileri béliimii, tasinmaz iizerinde kullanim hakki, kisitlama veya
bilgilendirme amacli kayitlari gosterir.

Bu alanda; haciz ve tedbir gibi serhler, malik disindaki kisileri bilgilendirme amaci tasiyan beyanlar,
intifa hakki ve gecit hakki gibi irtifak haklar yer alir.

Bu kayitlar, tasinmazin kullanimini etkileyebilir veya sinirlayabilir. Bu nedenle alim-satim dncesinde
dikkatle incelenmelidir.

Tapu kay1t belgesinde bulunan Serh, Beyan, Irtifak Bilgileri érnekleri ile asagida agiklanmustir.

SERHLER béliimiinde; konut iizerinde li¢iincii kisilere karsi ileri siiriilebilecek siirli haklar yer
almaktadir. Serh, konuta iliskin haklarin gilivence altina alinmasini saglamak amaciyla
uygulanmaktadir. Ornek serhler arasinda sunlar yer alabilir:

e Kamu Haczi Serhi: Devlet, 6zel idareler ve belediyelerin vergi, resim, harg, ceza gibi kamu
hizmetlerinin tatbikatindan dogan alacaklar1 olmasi durumunda konulan serhtir. ilgili borcun
O0denmeden islem yapilmasi miimkiin degildir.

e Satisa Arz Serhi (150/C Serhi): Yapilan icra takibi sonucunda o konutun icrai yoldan satisinin
yapilmas1 asamasina gelindigini {igiincii kisilerin bilgisine sunmak icin konulan serhtir. Satisa
arz serhi bulunan bir konutun satin alinmasi miimkiin degildir.

e intifa Hakki Serhi: intifa hakki, bir kisinin baskasia ait bir tasinmazi kullanma ve ondan
yararlanma hakkidir. Bu kisi evi kullanabilir, kiraya verebilir ama miilkiyet hakki ona gegcmez.
Konut, icra yoluyla satilsa bile intifa hakki ile birlikte satilir ve yeni malik, bu hakkin tapudan
silinmesini talep edemez. Genellikle 6miir boyu siiren ve devredilemeyen bir haktir.
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TAPU KAYIT BELGESI (TAKBIS)

¢ Kamulastirma Serhi: Kamu yararinin gerektirdigi hallerde, 6zel hukuk tiizel kisileri ile ger¢ek
kisilere ait olan taginmaz mallarin tamamina veya bir kismina, bedeli 6denmek iizere devlet
tarafindan el konulmasi veya ilgili tasinmaz {izerinde irtifak hakki tesis edilmesi i¢in konulan
serhtir. Kamulastirma serhi bulunmasi durumunda serhin neden tescil edildigi, parselin ne
kadarlik bir kismin1 etkiledigi gibi detaylar arastirilmalidir.

e Aile Konutu Serhi: Bir konut satin alinacak ise saticinin esinden “muvafakatname” alinmasi
gerekmektedir. Aile konutu serhi ile satin alinan bir tasinmaz es muvafakati alinmadan satin
alindiysa islemin iptali s6z konusu olabilir. Aile konutu serhi kaldirilmadan veya es muvafakati
alinmadan satig islemi gerceklesmez.

e Riskli Yapidir Serhi: Alinacak gayrimenkuliin bulundugu yapinin veya zemin yapisinin can
ve mal giivenligi riski tasimasi durumunda bakanlik veya idare tarafindan tapuya serh diisiiliir.
“Riskli yapidir” serhi bulunan bir tasinmaz kentsel doniisiime girebilir, yikim karari ¢ikabilir.

BEYANLAR boliimiinde; taginmazla ilgili hukuki durumlar ve 6zel agiklamalar yer almaktadir.
Beyan, serhten farkli olarak, konut iizerinde dogrudan bir hak olusturmaz, ancak konutun hukuki
durumuna iliskin bilgi vermektedir. Satisa engel bir durum sz konusu degildir. Ornek beyanlar
arasinda sunlar yer alabilir:

e Yonetim Plani: Ortak alanlarin yonetim tarzini, kullanma seklini, yonetici ve denetgilerin
alacaklar ticretleri ile yonetime ait diger hususlarin diizenlenmis oldugu plandir.

e KM’ne Cevrilmistir: Bagimsiz boliimiin, projesine uygun tamamlanarak kat irtifakindan kat
miilkiyetine (KM) gectigini belirtmektedir.

IRTIFAK BILGILERI béliimiinde; tasinmaz iizerinde bir baska tasinmaz veya kisi lehine kullanma
veya yararlanma yetkisini taniyan bilgiler yer almaktadir. Ornek irtifak haklari arasinda sunlar yer
alabilir:

e Gegit (Miiriir) Hakki: Komgsu parseller arasinda, genel yola ¢ikmak i¢in yeterli bulunmayan
tasinmaz lehine, diger komsu parsel sinirlari tizerinden genel yola ulagsmak i¢in bir gegit yolu
taninmasidir.

e Ust Hakki: Bir tasinmaz malikinin, {igiincii kisi lehine parselin altinda veya iistiinde yap:
yapmak veya mevcut bir yapiy1 muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakkidir.

o Kaynak Hakki: Dogal veya yapay yollarla komsu parsellerden ¢ikan suyun kendi parselinden
gecisinin saglanmasi seklindeki irtifa hakkidir.
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TAPU KAYIT BELGESI (TAKBIS)
MULKIYET BILGILERI

Tasinmazin malikine, hissesine, edinme nedenine (miras, satig vs.) ve tescil tarihine iliskin bilgileri
igerir.

Tasinmaz maliklerinin arastirilmasi; herhangi bir hukuki kisitlamaya tabi olup olmadiklar1 ve bu
kisitlamalardan, alici olarak etkilenip etkilenilmedigi arastirilmalidir.

| Tapu kayitlarindaki malik ile satis1 yapan kisinin aym kisi olmasina dikkat edilmelidir. Ayrica
hisseli malik durumu (¢ok ortakli) olup olmadig: arastirilmalidir. Cok ortakli konutlarda ortaklarin
oncelikli 6n alim hakki dogabilir. Bu nedenle ortaklardan muvafakat alinmasi gerekmektedir.

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Tasinmaz lizerinde kurulmus rehin (ipotek) bilgilerini igerir.

Ipotek, bir tasinmazi teminat gostererek alacagin giivence altina alinmasini ifade eder. Tasinmaz
iizerinde ipotek bulunmasi halinde, ipotek bir bankaya ait ise; ipotegin oldugu bankaya ipotek bedelinin
tamaminin 6denmesi, eger kisiye ait ise; o kisiye olan borcun tamaminin ddenmesi suretiyle alinacak
“ipotek fek yazis1” ile ipotek serhi kaldirilmalidir. Aksi takdirde s6z konusu taginmaz ipotekli bir
sekilde alinmis olur. Tapu islemleri sirasinda alicidan ipotekli almay1 kabul ettigine iligkin beyan alinir.
Alici, sonrasinda bilmeden aldigini iddia edemez.

TAPU SENEDININ VE TAPU KAYIT BELGESININ BIRLIKTE INCELENMESI

Tapu Senedi ile Tapu Kayit Belgesi karsilastiriimalidir. Belgeler arasinda farklilik olmasi
durumunda ilgili tapu miidiirliigiinde sorgulama yapilmalidir. Tapu senedi miilkiyet edinimi ile
fiziksel olarak iretilir. Tapu kayitlarinda yapilan degisiklikler sistemsel olarak
giincellenmektedir.

e Tapu senedi tasinmazin konum, nitelik ve malik bilgilerini icerir.

e Tapu kayit belgesi ise tapu senedinde yer alan bilgilerin disinda serh, beyan, ipotek
bilgilerini de igerir.

e Esas bilgi tapu kaydma dayanir. Bu sebeple yasal gegerliligi olan belge giincel tapu
kaydidir.
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YAPI RUHSATI

Yap1 Ruhsati, bir yapinin mevzuata ve imar planina uygun olarak insa edilmesine izin verildigini
gosteren resmi belgedir.

Yap1 ruhsatinda; ruhsat tiirii, ruhsat tarihi ve numarasi, miiteahhit bilgileri, yap1 bilgileri (ingaat alani,
kat adedi, bagimsiz boliim adedi vb.), yap1 teknik 6zellikleri ve proje tarihi bilgileri gibi bilgiler yer
almaktadir.

i. Neden Onemli?

Ruhsat, insaatin yasal olarak baslayabilecegini gosterir. Ruhsatsiz veya ruhsat kapsami disinda yapilan
yapilar yikimla veya baska yaptirimlarla karsi karsiya kalabilir.

Yap1 Ruhsati, verildigi tarihten itibaren, insaat baslamamigsa 2, insaat baglamigsa 5 yil gegerlidir.
Ruhsat alindiktan sonra 2 yil igerisinde insaata baslanmayan veya 5 yillik siire icerisinde ingaati
tamamlanmayan yapilar, ruhsatsiz yap: kapsaminda degerlendirilmektedir. Ruhsati, verildigi tarihten
itibaren, insaat baglamamigsa iki, insaat baslamissa bes y1l gecerlidir.

@ Nasil Ulasihr?
Ilgili belediyenin imar ve sehircilik miidiirliigiinden ya da il &zel idaresinin ilgili biriminden temin

edilir.

RUHSAT TARIHI - RUHSAT NO

Ruhsat tarihi, bir yapinin yasal olarak insasina baslanmasina izin verilen
Ruhsat tiirii, yapinin niteligine gore verilen ve hangi amacla insa edilecegini tarihi belirtir ve o tarihteki mevzuata gore islem yapilmasini saglar.
belirleyen resmi izin belgesinin siniflandirmasini ifadeeder. S T T T T T TS ST S-S oSS S T T T

INSAATIN ULUSAL ADRES
VERITABANINDA
(UAVT) KAYIT BILGILERI

-

MUTEAHHIT BILGILERI

|

- . SANTIYE SEFi
b | BILGILERI
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BAGIMSIZ BOLUMLER VE |
ORTAK ALAN BILGILERI | |
Ya_plc; a;rl :yr;u;anzabi_len_ko:ut,—d[j:ka: g;)i\ \| _ YAP' ALANI BlLGILERI
bolimler ile tim mal?_klerin ortak }(gllanlmnna — \_YAEI_Sl_N_lF_I B“:G_l L_EB |_
acgik merdiven, asansor, otopark gibi alanlarin -~ - - —r
sayl, konum ve biiylkliklerini gosterir.

Yapi Alan Bilgileri, yapinin toplam ingaat
alanini ve katlara gore dagilimini
belirtirken; Yapi Sinifi Bilgileri, yapinin

I malzeme kalitesi, kullanim amaci ve
teknik ozelliklerine gore hangi sinifa

I (6rnegin betonarme, celik, ahsap vb.) ait
oldugunu gosterir.
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MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S.

i.] YAPI KULLANMA iZIN BELGESI (iISKAN BELGESI)

Yap1 Kullanma izin Belgesi, insaat: tamamlanmis ve is bitirme belgesi alinmis yapidaki bagimsiz
boliimlerin amacina uygun, kullanilabilir durumda ve projesine uygun insa edildigini belirten belgedir.
Yap: Kullanma izin Belgesi alinmas1 sonrasinda, tapuya tescil islemi ile “Kat Miilkiyeti Tapusu” alinur.

i. Neden Onemli?
Yapinin mevzuata uygun sekilde insa edildigini ve yasal olarak kullanima uygun oldugunu gosterir.
Kat miilkiyetine gecilmesi i¢in zorunludur.

Yap: Kullanma izin Belgesi heniiz alinmamis yapinin Is Bitirme Tutanagi’nin sorgulanmasi énemlidir.
Is Bitirme Tutanagi’nda insaat seviyesi %100 olarak belirtilmis ve olumsuz bir durum séz konusu
degilse Yap1 Kullanma izin Belgesi almabilir.

Yapr Kullanma izin Belgesi ile Ruhsat Belgesi iizerinde belirtilen toplam insaat alani, kat adedi,
bagimsiz bolim adedi gibi bilgiler karsilastirilmalidir. Farklilik varsa ilgili belediyenin ruhsat
biriminden bilgi alinmalidir.

# Nasil Ulagir?
Ilgili belediyenin imar ve sehircilik miidiirliigiinden ya da il &zel idaresinin ilgili biriminden temin
edilir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
TARIHI VE NUMARASI

Yapinin yasal olarak insasina baslanmasina izin verilen tarihi
belirtir ve o tarihteki mevzuata gore islem yapilmasini saglar.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TURU
Yapinin niteligine gore verilen ve hangi amacla insa edilecegini

INSAATIN ULUSAL ADRES [==
VERiTABANINDA R
(UAVT) KAYIT BILGILERI

[——=] = " == MUTEAHHIT BILGILERI

e — E%m —————————————

= T =~ = 4 i i . .

_______________ T = = =5 _______ BILGILERI

BAGIMSIZ BOLUMLER VE L L = YAPI ALANI BILGILERI

ORTAK ALAN BILGILERI === T==="T=="1\ YAPI SINIFI BiLGILERI

Yapida ayn ayri kullanilabilen konut, dikkkan P | [ il A il - Y_ap;«la_n B_ilgIeri._va;m; t;la_m ;sa:t -

gibi bolimler ile tim maliklerin ortak alanini ve katlara gore dagilimini

kullanimina agik merdiven, asansor, otopark belirtirken; Yapi Sinifi Bilgileri, yapinin

gibi alanlarin sayi, konum ve buyukluklerini malzeme kalitesi, kullanim amaci ve teknik
gosterir. ozelliklerine gore hangi sinifa (6rnegin

betonarme, celik, ahsap vb.) ait oldugunu
gosterir.
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MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S.

i.1 YAPI KAYIT BELGESI

Yapi1 Kayit Belgesi, imar baris1 kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri sekilde 31/12/2017
tarthinden once insa edilmis bir yapinin kayit altina alinmasi ve kullanimina yonelik olarak verilen,
imar bakimindan ilave bir hak saglamayan ve kazanilmis hak olusturmayan, yapinin imar durumu ve
ruhsata uygun hale getirilmesi veya kentsel doniistim uygulamasina kadar gegerli olan bir belgedir.

Yap1 Kayit Belgesinin Kullanim Yerleri ve Yap1 Kayit Belgesi Diizenlenmeyecek Yapilar ile ilgili
hukuki  durumlar  “Yapt Kayit Belgesi  Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar”
https://imarbarisi.csb.gov.tr/yapi-kayit-belgesi-verilmesine-iliskin-usul-ve-esaslar-i-86171 sayfasinda
incelenmelidir. Alinacak konutun Yap: Kayit Belgesi’ni “Barkod Numaras1” ve “Belge Numaras1”
bilgileri ile https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama sayfasinda dogrulatilmasi
gerekmektedir.

Yap: Kayit Belgesi olan bir konutun hukuki durumu hakkinda tam bilgi vermemektedir. Ozel harita
miihendislik biirolar1 veya Lisansli Harita Kadastro Biirolar1 (LIHK AB) tarafindan hazirlanmis “Zemin
Tespit Tutanagi”’nin ilgili kadastro miidiirliiklerince kontrolii yapilmis ve onaylanmis olmalidir.

1. Neden Onemli?
Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak 31/12/2017 tarihinden Once insa edilmis ve Yap1 Kayit
Belgesi alinmis bir yapiya, ilgili kadastro miidiirliigiince yapilan kontrollerin uygun bulunmasi halinde,
3194 Sayili Kanun’un Gegici 16. Maddesi uyarinca kat miilkiyeti tesisi veya cins degisikligi tescil
islemi yapilmakta ve bu sayede yapiya yasal statii kazandirilmaktadir.

¢ Nasil Ulasilir?
Ilgili belediyenin imar ve sehircilik miidiirliigiinden ya da miilk sahibinden temin edilir.
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& ENERJI KIMLIK BELGESI (EKB)

Enerji Kimlik Belgesi (EKB), bir binanin enerji tiiketimi ve enerji verimliligi sinifin1 gésteren resmi
belgedir.

i. Neden Onemli?
Konutun ne kadar enerji tasarrufu saglayabilecegini, dolayisiyla 1sinma/sogutma giderlerini etkileyen
onemli bir gostergedir.
Ayni1 beyaz esyalardaki gibi, binalarda da A ile G harfleri arasindaki bir verimlilik puanlandirma sistemi

vardir. En verimli enerji tiiketen bina “A” harfi ile gosterilirken, en verimsiz enerji tiiketen bina “G”
harfi ile siniflandirilir.

@ Nasil Ulasihr?
Yeni yapilarda belgeyi miiteahhit temin eder; mevcut binalarda yoneticiden talep edilebilir.
enerji.gov.tr, cbs.gov.tr lizerinden belgelerin dogrulamasi yapilabilir.

5=
potiucmes p
[Belgenin | BinaninGérintisi |

ENERJi TUKETIM SINIFI _ -
CO2 SALINIM SINIFI e

_—— e ——— = ———— Tadilet Tarihi Gegedibix Tarih
Topkem Alan Pecdormans Sinft

Ada/Parsel/Pata Emlayon Stk

SERA GAZI EMISYONU " YENRLENEBILIR ENER KULLANIM

— o YENILENEBILIR ENERJi
ACKED SINIFI

ENERJI TUKETIM SINIFI
CO2 SALINIM SINIFI

Numarast Adi Soyads
Verilig Tarihi Firmast
Son Gegerblik Tarihi

Iptal Edilen EXB No Sertifika No

Imza:
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MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S.

g8 iIMAR DURUM BELGESI

Imar Durum Belgesi, bir arsanin imar planina gore yapilasma kosullarin1 ve kullanim seklini gosteren
resmi belgedir.

i. Neden Onemli?

Imar plam degisiklikleri ile parsel alani,
yapilagsma kosullari, kullanim sekli zaman
icerisinde degisebilmektedir.

Ornegin; eski imar planma gore iizerinde ,
bulunan 10 katli bir binanin yikilmasi il AT e
durumunda giincel imar planina gore 4 kat i A
imar izni olabilir.
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¢ Nasil Ulasihr?
Ilgili belediyenin imar miidiirliigiinden
yazili bagvuru ile talep edilebilir.

INNEEEN
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£ YIKIM KARARI, TUTANAK VB. OLUMSUZ BELGELER

Yapur ile ilgili alinmis yikim karari, ceza tutanaklar: vb. hukuki ihtilaf igeren resmi kararlardir.

1. Neden Onemli?
Olumsuzluk teskil eden bir belge var ise detaylar1 6grenilmelidir. Bu tiir belgelerin igeriginde, alinacak
konutun bulundugu binanin yikim karari ile karsilagilabilmektedir.

@ Nasil Ulasihir?
flgili belediyenin imar ve ruhsat birimlerinde sorgulanmalidar.

., MIMARI PROJE, NET ve BRUT ALAN

Mimari proje, bir yapinin kat planlari, kesitleri, cephe ve dis goriintigleri, i¢ diizenleri ve detaylar
hakkinda mimari ve teknik bilgi veren projedir.

i. Neden Onemli?
Almacak konutun, mimari projesi ile uyumlulugunun kontrol edilmesi ileride olusabilecek sorunlarin
oniine gecilmesi i¢in 6nemlidir.

Alinacak konuta, bina ortak alanindan ya da bagka bir bagimsiz boliimden ilave edilmis alanlar olmasi
davaya konu olabilmektedir. Farkli tapu ile satis yapilmasi sonrasi trampa durumu olusmamasi i¢in
alacak konutun binadaki konumu ve mimari projedeki konumu kontrol edilmelidir.

Bu nedenle alinacak konut ile mimari projesi karsilastirilmalidir.
# Nasil Ulasihr?

Ilgili belediyenin imar arsiv birimi ya da tapu miidiirliigiinden mimari proje incelemek igin talep
edilebilir. Bazi belediyelerde bu belgeler dijital ortamda sunulmaktadir.
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., MIMARI PROJE, NET ve BRUT ALAN
NET ve BRUT ALAN KONTROLU

Net Alan: icerden baglantili piyesleri ile birlikte bagimsiz boliimiin igerisindeki bosluklar harig,
duvarlar arasinda kalan temiz alan1 (Bu alana; kap1 ve pencere esikleri, 2.5 santimetreyi gegcmemek
kosuluyla siva paylari, kolonlar, duman, ¢op, atik, tesisat ve hava bacalari ile 1s1kliklar, bagimsiz bolim
icindeki asansor ve galeri bosluklari, tesisat odasi, merdivenlerin altlarinda 1.80 metre yiiksekliginden
az olan yerler, tek bagimsiz boliimlii miistakil binalarda bagimsiz boliim i¢indeki otopark, siginak,
odunluk, komiirliik, hidrofor ve aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez.
Acik ¢ikmalar, balkonlar, zemin, ¢at1 ve kat teraslari, kat ve c¢at1 bahgeleri gibi en az bir cephesi agik
olan mekanlar ile ayn1 katta veya farkli katta olup bagimsiz boliimiin eklentisi olan mekanlar ile ortak
alanlar bagimsiz boliim net alan hesabina dahil edilmez. Bagimsiz boliimiin igten baglantili olarak ¢ati
aralar1 dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz boliime
ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz boliim net alant bulunur.) ifade eder.

Briit Alan: Saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklar harig, bagimsiz boliimiin dis konturlarinin
cevreledigi alan1 (D1s cephe haricindeki bolimlerdeki dis kontur, duvar orta aksi olarak belirlenir.
Bagimsiz boliimiin eklentileri ayrica belirtilmek zorundadir. Bagimsiz boliimiin igten baglantili olarak
cat1 aralar1 dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olugmasi halinde bu katlardaki bagimsiz
boliime ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz boliim briit alani bu sekilde bulunmus olur.

i. Neden Onemli?
Briit alan1 120 m? olan bir konutun yasanabilir (net) alan1 70—-80 m? olabilir. Bu farklilik projenin
mimarisine, ortak alan miktarina, insaat teknigine gore degisir. Ancak satista genellikle briit alan
kullanildig1 i¢in, alict dikkatli olmal1 ve sdzlesmede net alanin da yazili olmasimi talep etmelidir.
Ozellikle site i¢i konutlarda briit alan oldugundan daha biiyiik gériilebilir, ¢iinkii genis ortak alanlar
dairelerin briit alanina dahil edilerek paylastiriimaktadir.

e Briit alan i¢in, duvarlarla sinirlandirilmis i¢ alanlar, peyzaj alanlari, apartman holii, eklenti
alanlar gibi ortak kullanim alanlar1 da dahil olmak {izere tiim fiziksel alanlar1 kapsayan farkl
uygulamalar da bulunmaktadir. Genel uygulama T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig: tarafindan yayimlanan Planli Alanlar imar Yonetmeligi'ne gore, net alanin ve briit
alanin tanimlar1 yapilmastir.

EKLENTi ALANLAR

Bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o bdliime tahsis edilmis olan komiirliik, depo,
su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalar gibi eklentiler, ait oldugu bagimsiz bolimiin
biitiinleyici pargast sayilir ve o boliimiin maliki, eklentilerin de tek basina maliki olur. Projesinde
tescilli eklenti alanlar var ise bagimsiz boliimiin sinirlart igerisinde kabul edilir. Eklentilerin briit alana
dahil edilip edilmedigi tespit edilmelidir.
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& FiZiKi INCELEME

Gayrimenkuliin miilk sahibi veya satis yetkisi olan emlak danismani esliginde goriilmesi 6nemlidir.
Sonradan olusacak sorunlarin oniine gegilmesi adina konutun i¢ yapisi, tesisatlari, ortak alanlar1 ve
giderleri (aidat, 1stnma vb.) hakkinda detayl1 bilgi edinilmelidir.

B Alinacak gayrimenkul “Konut” ise; salon, oda, mutfak, banyo, balkon gibi i¢ hacimleri ile varsa
depo, garaj, komiirliik gibi eklentilerinin konumlari, sayilar1 ve alanlar1 6grenilmelidir.

| Mevcut formun mimari proje ile uyumu, alinacak gayrimenkuliin yasal durumu i¢in énemlidir.

B Konut icerisinde serit metre, lazer metre gibi araglarla tahmini net alan 6l¢iimii yapilmalidir.

| Satici tarafindan beyan edilen alan ile yapilan dlgiim sonrasi belirlenen tahmini alan, mimari
projedeki alan karsilastirilmalidir. Proje disi ilave alanlar olabilmektedir.

B Satic1 tarafindan gosterilen konutun hangi katta oldugu, kapi numarasi, bina i¢indeki konumu
(cephesi, bina merdivenine ve/veya asansore gore konumu tespit edilmelidir.)

| Aliciya gosterilen konutun konumu ile mimari projedeki konumu farkli olmas1 durumunda
hukuki sorunlar olusturabilir.

B Binanin zemin katinda ve/veya bodrum katinda bulunan tasiyict sistemin (kolon ve kirisler)
binanin temel yapisi ve depreme dayanakliligi hakkinda kismi bilgi verebileceginden gozle

inceleme yapilmalidir.

| Kolon ve kirislerde gatlak olmas, biitiinliigiin kaybedilmis olmasi, eksik olmas1 gibi durumlar
depreme dayaniklilik agisindan tehlike olusturabilmektedir. ilgili kurumlarda (belediye imar
biriminde veya 6zel idare kurumunda) “Statik Projesi” incelenebiliyorsa incelenmeli, teknik destek

alinmalidir.

B Bina ya da site yoneticisi ile goriisiilmeli, aidat, ortak alanlar, ortak giderler ve tadilat durumu
ile 1lgili bilgiler alinmalidir.

| Binada yapilmakta olan ya da planlanan bir tadilat veya planlanan satin alim (6rnegin; dis cephe
yalitmi uygulamasi, su deposu degisimi, asansor jeneratorlii alimi vb.) yeni giderlere neden
olabilecektir.

'
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& FiZiKi INCELEME

B Bina ya da site “Yonetim Plan1” incelenmelidir. Yonetim plani; binanin ya da sitenin nasil
yonetilecegi, ortak alanlarin nasil kullanilacagi ve bina/site sakinlerinin uymasi1 gereken
kurallar1 belirler. Yonetim Plani, kat miilkiyeti kurulusunun belgelerinden biri olup ilgili tapu
miidiirliigiinde bulunmaktadir.

| Yonetim Plani, bina/site sakinleri arasinda olas1 anlasmazliklarin da oniine gecilebilmektedir.

Ornek 1: Yonetim planlarinda evcil hayvan beslenmesi yasaklanabilmektedir.
Omek 2: Ortak alan gibi goériinen bahce kullanimmin, bahge katinda bulunan bagimsiz
boliimlerin kullanimina tahsis edilebilmektedir.

B Almacak konutta kirac1 oturuyorsa kira sozlesmesi incelenmelidir. Kira kontratinin tapu

.....

sahibi kiraciy1 belirli sartlarda ve stirelerde tahliye edebilmektedir.

| Alinacak olan konut ikamet icin alintyorsa, kiracinin tahliye edilmesi siireci icin énemlidir.

Almacak konut yatirnm i¢in aliniyorsa, mevcut kira gelirinin yatirim bedeline oram
hesaplanmalidir. Konut yatirnminda karliligi belirleyen kira ¢arpaninin  bdlgeye gore
degerlendirmesi yapilarak, yatirimin geri doniis siiresi hesaplanmalidir.
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® DEPREM DERECESI ve HASAR KAYDI SORGULAMA
BOLGENIN DEPREMSELLIK DURUMU

Konutun bulundugu boélgenin hangi deprem riski
bolgesinde yer aldigin1 gosterir. Dereceler 1°den 5°¢
kadar olup, en yiiksek derece 1 ile ifade edilir.
Almacak konutu deprem riski agisindan sorgulamak
icin AFAD deprem risk raporlar1 incelenmelidir

@ Nasil Ulasihr?

E-devlet sifresiyle https://tdth.afad.gov.tr sistemine
giris yaparak veya https://www.afad.gov.tr/turkiye-
deprem-tehlike-haritasi web sitesi aracilifiyla
deprem riski kontrolii yapilmalidir.

YAPININ HASAR KAYDI SORGULAMASI

Alinacak konutun bulundugu binanin deprem veya
farkli nedenlerle hasar alip almadigi; hasar kaydi var
ise hasar raporundan derecesi ve giglendirme o
yapilip yapilmadig: bilinmelidir =

i. Neden Onemli? &3
Deprem agisindan riskli yap1 olan bir binada
yasamak ciddi tehlike olusturabilir. A

@ Nasil Ulasihr?
Bu bilgilere, konutun bagli oldugu belediye veya il 6zel idaresinden, ayrica, www.turkiye.gov.tr adresi
iizerinden veya e-Devlet uygulamasindan T.C. kimlik numarasi ile girig yaparak, Hasar Tespit => Afet
Hasar Tespit Basvurusu sayfasindan konutun adres bilgileri girilerek ulasilabilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME (EKSPERTiZ) RAPORU

Gayrimenkul Degerleme (Ekspertiz) Raporu, Sermaye Piyasast1 Kurulu tarafindan lisans verilen
degerleme kuruluslar tarafindan hazirlanan bagimsiz ve tarafsiz rapordur. Bu rehber, konut alirken
dikkat edilmesi gereken hususlar1 biiylik 6l¢iide iceren degerleme raporu hazirlatilmasi, alicinin
korunmasini ve bilinglenmesini saglayacaktir. S6z konusu raporu hazirlama yetkisi olan degerleme
kuruluslarinin listesine https://spk.gov.tr/kurumsal-iletisim/gayrimenkul-degerleme-kuruluslari ve
https://tdub.org.tr/tuzel-kisi-uye-bilgileri sayfasindan ulasabilirsiniz.

Hazirlanacak bu degerleme raporu sayesinde;

B Taginmazin fiziksel durumu, yapi kalitesi ve mevcut kullanim 6zellikleri konusunda objektif ve
teknik esaslara dayali bilgi saglanir. Bu sayede, alicit ve diger ilgililer, tasinmazin mevcut
durumu hakkinda yaniltict beyan ve eksik bilgilendirmeye kars1 korunur.

B Tasinmazin imar durumu, yapi ruhsati ve iskan belgesi gibi kritik hukuki ve idari belgeler
incelenerek, tasinmazin yasal statiisii hakkinda kapsamli bilgi edinilir.

B Tasinmazin tapu kayitlari incelenir; ipotek, haciz gibi kisitlayici serhler tespit edilerek taraflarin
hukuki risklere karsi korunmasi saglanir.

B Tapu kaydi, imar durumu, ruhsat, iskan ve proje gibi resmi belgeleri bir arada sunarak alicinin
bu belgelere hizli ve giivenilir erisimini saglar. Boylece resmi kurumlara ayr1 ayri bagvurma
geregi ortadan kalkar, siire¢ hizlanir ve bilgi dogrulugu artirilir.

B Piyasa egilimleri ile bdlgenin gelisim potansiyeli hakkinda objektif bilgi verir. Bu sayede
yatirimci, tasinmazin gelecekteki deger artist ve gelir getirme potansiyelini daha saglikli
degerlendirir.

B Raporda yer alan emsal karsilastirmalari, bolgedeki benzer nitelikteki taginmazlar hakkinda
alictya objektif ve giincel bilgiler sunar. Bu bilgiler, alicinin piyasa kosullarii dogru
degerlendirmesine ve saglikli kararlar almasina olanak saglar. Ozellikle piyasadaki gergek dist
emsallerin aliciy1 yaniltmasini engeller.

B Taginmazin piyasa degeri, uzman Kkisilerce objektif sekilde belirlenir. Boylece gerek alici
gerekse satici, asir1 6deme veya diisiik satis bedeli riskinden korunur.

B Fiyat konusunda bilingli miizakere yapabilir. Bu sayede adil bir anlasma zemini olusturularak
pazarlik siirecinde 6nemli avantaj saglar.

B Alc ile satict arasinda seffaflik saglanir. Bilingli ve glivenli alim satim i¢in zemin hazirlanmig
olur.

Ekspertiz raporu, sadece '""ne kadar eder?' sorusunun cevabim degil; tasinmazin teknik, yasal
ve ekonomik tiim yonlerini profesyonel bir yaklasimla ortaya koyar. Zaman, para ve hukuki
giivenlik acisindan ciddi kazanmimlar saglar.
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