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Taşınmaz değerlemesi, taşınmaz bir malın değerini belirlemek için tüm dünyada gün geçtikçe 

önem kazanmış bir alandır. Taşınmaz malların değerini belirlemek için, birçok ülkede değerleme 

sisteminin gerçekçi ve şeffaf olabilmesi adına yasal ve teknik sistemler geliştirilmiştir. Ancak 

taşınmaz değerlemenin ülkemizde halen belli bir kanun çerçevesinde yapılamaması ve değerlemeye 

yönelik bir veritabanı sisteminin oluşturulmaması, değerleme raporlarında farklı, birbirinden uzak 

değerler elde edilmesine sebep olmaktadır. 

Bankacılık alanında konut finansmanı ve diğer kredilerin teminatına alınan taşınmazlar için 

taşınmaz değerlemeye ihtiyaç duyulur. Türkiye’de özel sektörde en çok değerleme raporu 

hazırlatan bankaların, ortak bir şartname oluşturamamaları, bu sebeple farklı rapor formatlarıyla 

değerleme raporu hazırlatmaları, hazırlanan raporların değerleme uzmanlarının erişimine kapalı 

olması, piyasada değerleme sektörü üzerine çalışan uzmanlar için büyük bir sorun teşkil etmektedir. 

Ayrıca bankaların hazırlatmış olduğu rapor formatlarına uyma zorunluluğu değerleme 

uzmanlarının objektif değerleme yapmasına engel olmaktadır.  

Bu çalışmada, Türkiye’de bankalar tarafından hazırlatılan taşınmaz değerleme raporlarının, 

değerlemeye yönelik detaylarının açıkça belirtildiği ortak bir rapor formatı oluşturmaları gerekliliği 

ve hazırlatılan raporlardan ortak kullanılacak bir veritabanı sistemine, değerlemede kullanılan 

verilerin aktarılmasının gerekliliği görülmüş olup, bankalar tarafından kullanılabilecek ortak bir 

rapor formatı önerisi sunulması amaçlanmıştır.  

 

 

Anahtar kelimeler: Taşınmaz değerleme, Banka değerleme raporu formatları, değerlemeye etki                                             

                                  eden kriterler
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Property valuation is on issue that gaining importance day by day all around the world to 

determine equity. In many countries, legal and technical systems were developed to make develop 

system both factual and transparent on the purpose of value immovables. However, the issue that 

in our country there is lack of low and database system about value immovables causes difference 

in valuation reports. 

Property valuation is necessary to immovables that warranted for housing finance and the 

other credits in banking fields. The banks in Turkey, which have the most valuation reports, have 

no common specifications. For this reason, they prepare the valuation reports in different ways and 

the reports cannot be accessed by the appraiser. This causes a big problem for appraisers who study 

for the valuation segment. Furthermore, the necessity of adapting the report formats of the banks 

hinder the appraiser in terms of objective valuation. 

In this study, it is aimed to offer a common valuation report format since it is regarded 

necessary to create a common valuation report format in which the details are clearly seen and 

transfer data to this common database format to be used countrywide. 

 

 

Key Words: Property valuation, Banks report format for property valuation, Criteria of the    

                     valuation 
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1.GENEL BİLGİLER 

1.1. Giriş 

Taşınmaz değerlemesi kamulaştırma, vergilendirme, özelleştirme gibi resmi kurum 

taleplerinde, ayrıca başta bankalar ve finans kuruluşları olmak üzere özel sektörün talepleri 

doğrultusunda ihtiyaç duyulan bir alandır. Taşınmaz kavramı tüm dünyada olduğu gibi 

ülkemizde de ekonomik açıdan ve sosyal açıdan önemlidir (Çete,2016). 

Değerleme sektörünün gelişmiş olduğu ülkelerde taşınmaz değerlemesiyle ile ilgili 

standartlar belirlenmiş olup, değerleme için yapılan çalışmalarda veritabanı sistemi 

kurularak çalışma sırasında ihtiyaç duyulan verilere ulaşılması sağlanmıştır. 

Taşınmaz değerlemenin ülkemizde halen belli bir kanun çerçevesinde yapılamaması 

ve değerlemeye yönelik bir veritabanı sisteminin oluşturulmaması, değerleme raporlarında 

farklı, birbirinden uzak değerler elde edilmesine sebep olmaktadır. 

Her uygulamaya cevap verebilecek ortak bir standart değer belirleme metodu 

olmadığından, her kurumda kendi ihtiyacına yönelik değer tespit çalışmaları yapılmaktadır. 

Bu çalışmada yapılan araştırmalar sırasında tespit edilen problemlerin çözümüne 

yönelik ön değerlendirme yapılmıştır. Bu çalışmanın gelecekte yapılacak akademik 

çalışmalara ve kanuni düzenlemelere ışık tutması hedeflenmiştir. 

 

1.2. Problemin Tanımı 

 

Ülkemizde değerleme sektörünün öneminin gün geçtikçe artmasıyla birlikte 

halihazırda mevcut bulunan değerlemeyle ilgili dağınık yasal düzenlemelerdeki eksiklikler 

daha da belirgin hale gelmektedir. Uygulamalara yönelik hazırlanan yasal mevzuatlarda 

geçen değere etki eden kriterlerin, belirleyici ve açıklayıcı olmaması, yüzeysel olması 

değerlemeyi yapan uzmanların farklı değerler belirlemesine sebep olmaktadır.  

Bankacılık alanında konut finansmanı ve diğer kredilerin teminatına alınan 

taşınmazlar için taşınmaz değerlemeye ihtiyaç duyulur. Bankalarca talep edilen değerleme 

raporlarında Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)’ nun yönetmeliğinde 

yer alan, asgari unsurları belirtilmek zorundadır. Ancak her bankanın taşınmaz değerleme 

şirketlerinden talep ettikleri değerleme raporlarında, BDDK’ nun değerleme raporlarında yer 

almasını zorunlu kıldığı asgari unsurları içermekle birlikte bankadan bankaya değişen 

şartnameler ile farklı detaylara da yer verildiği görülmektedir. 

Bankaların rapor hazırlatmak için ortak bir rapor formatı kullanmadıkları çalışma 

kapsamında incelenen rapor örneklerinde görülmektedir. Aynı taşınmaza ait bir bankanın 

satış kanaatiyle başka bir bankanın satış kanaati, inceledikleri kriterler şartnamelerinden 

dolayı farklılık gösterebilmektedir. Bu farklılıklardan dolayı, bankalarca elektronik veri 

aktarım sistemi ile T.C. Merkez Bankası’na aktarılan rapor bilgileri ile değere yönelik ortak 

bir veritabanı oluşturulamaz. Veritabanına yüklenecek olan gayrimenkullere ait karakteristik 

özelliklerde eksiklikler görülecektir. 

Türkiye’de özel sektörde en çok değerleme raporu hazırlatan bankaların, ortak bir 

şartname oluşturamamaları, bu sebeple farklı rapor formatlarıyla değerleme raporu 

hazırlatmaları, hazırlanan raporların değerleme uzmanlarının erişimine kapalı olması, 

piyasada değerleme sektörü üzerine çalışan uzmanlar için büyük bir sorun teşkil etmektedir. 

Ayrıca bankaların hazırlatmış olduğu rapor formatlarına uyma zorunluluğu değerleme 

uzmanlarının objektif değerleme yapmasına engel olmaktadır. 
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1.3. Çalışmanın Amacı 

Türkiye’de bankalar tarafından hazırlatılan değerleme raporlarının, değerlemeye 

yönelik detaylarının açıkça belirtildiği ortak bir rapor formatı oluşturmaları gerekliliği ve 

hazırlatılan raporlardan ortak kullanılacak bir veritabanı sistemine, değerlemede kullanılan 

verilerin aktarılmasının gerekliliği görülmüş olup, bankalar tarafından kullanılabilecek ortak 

bir rapor formatı önerisi sunulması amaçlanmıştır. 

Bu çalışmada farklı bankalar ait değerleme raporu örnekleri karşılaştırılarak ve 

Sermaye Piyasası Kurulu (SPK) ile Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği (TDUB)’ nin 

rapor formatı tasarıları da incelenerek, günümüzde bankaların kullanmış oldukları herbir 

rapor formatının eksiklikleri tespit edilmiş olup, bu eksiklikler giderilerek hazırlanan ortak 

rapor format önerisinin, tüm bankalar ve aynı zamanda değerleme raporu hazırlatan tüm 

kurumlar tarafından kullanılması, gelecekte yapılacak akademik çalışmalara ve kanuni 

düzenlemelere ışık tutması hedeflenmiştir. 

Taşınmaz değerleme sektöründe gelişmiş uygulamalara sahip olan ülkelerin arasına 

girebilmek için atılması gereken bir adım da veritabanı sistemi oluşturmaktır. Çalışma 

sonunda hazırlanan rapor formatı önerisi ile veritabanı oluşturmak için gerekli olan, 

taşınmazlara yönelik alım-satım fiyatları, taşınmazların özellikleri vb. verilerin toplanmasını 

sağlamak daha hızlı, açık, detaylı ve net bir biçimde olacaktır. 

Bu öneri rapor formatı, bankalarla ve kurumlarla bir veritabanı sistemi üzerinden 

interaktif olarak çalıştırıldığı takdirde, Türkiye’de taşınmaz değerlemesine yönelik bir 

veritabanı sistemi kurulup değerlemeye yönelik verileri toplamak çok daha kolay olacaktır. 

 

         1.4. Metodoloji 

Çalışma kapsamında öncelikle taşınmaz değerlemeyle ilgili temel kavramların tanımı 

yapılacaktır. Daha sonra sırasıyla taşınmaz değerlemeyle ilgili dünyada ve Türkiye’ deki 

örgütlerden ve standartlardan bahsedilecektir ve Türkiye’ de taşınmaz değerlemenin en çok 

kullanıldığı alanlardan biri olan bankacılık alanında hazırlanan değerleme rapor formatları 

incelenecektir. 

Bu çalışmanın tamamlanması için şekil.1 deki işlem adımları takip edilecektir. 
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Türkiye’de Taşınmaz Değerlemenin Kullanıldığı Alanlar Hakkında Bilgi 

Verilmesi ve Yaşanan Sorunların İrdelenmesi 

Türkiye’de Taşınmaz Değerleme ile İlgili Mesleki Kuruluşların İncelenmesi 

Bankacılık Sektöründe Farklı Bankalar Tarafından Hazırlanan Değerleme 

Raporlarının Temin Edilmesi ve Karşılaştırılması 

 

Banka Değerleme 

Raporlarında Değere 

Etki Eden Kriterlerin 

İrdelenmesi ve 

Karşılaştırılması 

Edilmesi ve 

İncelenmesi 

Banka Değerleme 

Raporlarının SPK ve 

TDUB Değerleme 

Rapor Formatlarıyla 

Karşılaştırılması 

Banka Değerleme 

Raporlarının 

Türkiye’de Kurulması 

Gereken Veritabanı 

Sistemine Katkısının 

İncelenmesi 

Banka Raporlarının Ortak Bir Veritabanı Sistemine Yüklenmesine Yönelik bir 

Rapor Formatı Hazırlanması 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 1. Tez Kapsamında Yapılan Çalışmalar 
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         1.5. Gayrimenkul Değerleme ve Değerleme Kavramları 

Gayrimenkul değerleme, taşınmaz bir malın değerini, etki altında kalmadan objektif 

bir şekilde çevre koşullarını, taşınmaz niteliğini ve kullanım koşulları gibi etkenleri dikkate 

alarak belirleme işlemidir. Taşınmazın bu değeri, maliyet bedeli olabilir. Bunun dışında 

bulunan değer pazar fiyatı veya satış fiyatı da olabilmektedir. Taşınmazların değerlerini 

belirlemekte çeşitli yönntemler kullanılır. (Güngör, 1999). Taşınmaz değerlemesinde bazı 

tanımların bilinmesi gerekmektedir.  

 Gayrimenkul: Tapu kütüğünde kayıtlı olan bir yerden bir yere taşınması mümkün 

olmayan materyallere denir. 

 Gayrimenkul Değerleme: Taşınmaz bir malın, tüm faydalarının ve haklarının, 

değerlemenin yapıldığı tarihteki olası değerinin objektif bir şekilde belirlenmesi işlemidir. 

 Gayrimenkul Değerleme Şirketi: Bir taşınmazın tüm faydalarının ve haklarının 

objektif bir şekilde olası değerinin belirlenmesini, dünya çapında kabul görmüş değerleme 

standartları çevresinde deneyimli ve konusunda uzman değerleme uzmanları vasıtasıyla 

hazırlayıp sonuçlandırılabilecek, kanunda gayrimenkul değerleme kurumu olarak 

adlandırılan hizmet şirketlerine denilmektedir. 

 Değerleme Uzmanı: Bir taşınmazın tüm faydalarının ve haklarının objektif bir 

şekilde olası değerinin belirlenmesini, dünya çapında Kabul görmüş değerleme standartları 

çerçevesinde gayrimankulün değerlemesini yapacak, üniversitelerin en az 4 yıllık 

bölümlerinden mezun olan değerleme şirketleri tarafından sözleşmeli olarak çalıştırılan 

kişilere denmektedir. 

 Müşteri: Gayrimenkullerin değerlerinin belirlenmesi talebinde bulunup, değerleme 

şirketleriyle sözleşme imzalayan kişilere denilmektedir. 

 

1.6. Gayrimenkul Değerleme Yöntemleri 

Taşınmaz değerlemesi yapılırken çeşitli değerleme yöntemleri kullanılmaktadır. 

Ancak ülkemizde yaygın olarak Emsal Karşılaştırma Yöntemi, Maliyet Yöntemi, Gelir 

Kapitalizasyonu Yöntemi sıklıkla kullanılmaktadır. Değerleme uzmanları, değerlemesi 

yapılacak olan taşınmaza ait verilere dayanarak bu metodlardan birini veya üçünü de 

kullanarak değerleme işlemini gerçekleştirebilir. Kullanılacak olan yöntemin seçilmesi 

değerlemenin doğruluğu açısından oldukça önemlidir.  

 

1.6.1. Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

Emsal karşılaştırma yöntemi değerleme uzmanları tarafından, özellikle konut 

değerlemesi yaparken en çok tercih edilen yöntemdir. Değerlemesi yapılacak olan 

taşınmazın bulunduğu çevredeki, değerleme konusu taşımazl benzer özellik gösteren 

mülklerin satış fiyatlarının karşılaştırılmasını temel alan bir değerleme yöntemidir. 

(Tanrıvermiş, 2016) Bu yöntemle değerleme yapabilmek için değerlemesi yapılacak olan 

taşınmazın varsa daha önceden belirlenen satış değeri, yakın çevresinde bulunan ve yakın 

zamanda satışı yapılmış benzer niteliklere sahip taşınmazların (en az üç veya daha fazla) 

satış değerinin bulunması gerekmektedir.  

Günümüzde değerleme konusu taşınmazın bulunduğu çevredeki emsallerin değeri 

araştırılırken, emlak ofislerinden alınan bilgiler yanıltıcı olabilmektedir. Rekabetçi piyasa 

koşulları makul bir satış değerini yansıtmayabilir. 
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1.6.2. Maliyet Yöntemi 

Bu yöntem özellikle yapılar için değerleme işlemi yapılırken kullanılmaktadır. 

Taşımazlar üzerindeki yapıların inşaat maliyetleri ve elde edilme maliyetleri, diğer 

ekonomik değerleri de dikkate alınarak hesaplanır. Taşınmaza ait kesin değerin belirlenmesi 

için yapının maliyet değerinden, olumsuz değerler, yıpranma payı, tadilat masrafı gibi 

değerler çıkarılarak belirlenir. Özellikle sigorta işlemlerinde değerlemesi yapılacak olan 

gayrimenkuller için bu metod kullanılır. (Yomralıoğlu, 2011).  

Tüm değeleme metodlarında, zamanla değer kaybı söz konusu olduğundan 

amortisman değerleri dikkate alınmalıdır. Bir değerleme metodundan elde edilen bilgi başka 

bir değerleme metodunda kullanılabilmektedir. Gelir kapitalizasyonu yöntemi ile elde edilen 

kira zararı değerleri, diğer yöntemlerde değer kaybı tahminlerini kolaylaştırır. (Güngör, 

1999) 

 

1.6.3. Gelir Kapitalizasyonu Yöntemi  

 Taşınmazın geri kalan ekonomik ömründe, yatırımcıya kazandıracağı net gelir akışı 

ile belirlenir. Kazanılacak olan gelir akışı benzer durumdaki gayrimenkullerden elde edilen 

kazançlarla ve yatırımdan elde edilmesi beklenen kazançla emsal gayrimenkullerden 

kazanılan kazançlarla karşılaştırılır (Açlar ve Çağdaş, 2002). Gelir kapitalizasyonu yöntemi 

ile yapılan değerlemede daimi elde edilebilir olan gelir dikkate alınarak değerleme yapılır. 

Burada bahsi geçen gelir; gayrimenkulün belli bir zamanında elde edileceği tüm gelirlerini 

kapsar ve değer saptama günündeki değere indirgemesini ifade etmektedir. Bu teknikle 

yapılan hesaplamada dikkat edilmesi gerekli olan şey net gelirdir. Net gelirin bulunması için 

taşınmazın yıllık brut gelirinden, yıllık masraflarının düşülmesiyle elde edilmektedir. 

Böylelikle 

           Değer = Yıllık Net Gelir / Faiz Oranı  

olarak hesaplanır. 

Gelir kapitalizasyonu yöntemi daha çok dükkan, apartman, iş merkezi, parsellenmiş 

arazi gibi kira getirisi olan yapılar için daha uygundur (Ertaş, 2000). 

 

1.7.  Türkiye’ de Taşınmaz Değerlemesi  

Türkiye’de tüm dünyada olduğu gibi gün geçtikçe taşınmaz değerlemenin önemi 

artmaktadır. Kentsel dönüşüm uygulamaları, kamulaştırma, vergilendire gibi alanlarda 

taşınmaz değerleme uzmanları ve değerleme işlemleri hakkında düzenleme yapılmasının 

gerekliliğinden dolayı çeşitli yasal düzenlemeler yapılmıştır (Tanrıvermiş,2016). 

Değerleme sektörünün gün geçtikçe önem kazanmasından itibaren Sermaye Piyasası 

Kurulu (SPK) tarafından hazırlanan düzenlemeler sayesinde değerleme mesleği kurumsal 

bir kimlik kazanmıştır. SPK tarafından değerleme yapacak olan kişilere sınavla birlikte 

lisans verilmektedir. Lisanslı uzmanlar tarafından kurulan şirketler ise listeye alınmışlardır. 

SPK’ nın yaptığı bu lisanslama işlemi diğer kurullar tarafındn referans alınmaya 

başlanmıştır. Günümüzde kamu ve özel sektörde olmak üzere birçok kurum değeleme 

işlemlerini SPK tarafından lisans almış uzmanlara ve listeye alınmış olan değerleme 

şirketlerine yaptırmaktadırlar (Tanrıvermiş,2016). 

Ülkemizde değerleme mesleğine ilişkin tüm faaliyetlerin tek bir kanuna dayanak 

yapılması henüz mümkün değildir. Bunun yerine SPK ve BDDK kurumlarının tebliğ ve 

yönetmelik düzeyinde düzenlemeleri mevcuttur. Bu düzenlemeler her ne kadar birbirine 

paralellik gösterse de farklılıkları bulunmaktadır. Bu bölümde Sermaye Piyasası Kurulu 

(SPK) ve Bankacılık Denetleme ve Düzenleme Kurumu (BDDK) ve Türkiye Değerleme 
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Uzmanları Birliği (TDUB) hakkında kısa bilgiler verilmiştir. 

 

1.7.1. Sermaye Piyasası Kurulu (SPK) 

Sermaye Piyasası Kurulu kanunun yetki verdiği ölçüde sermaye piyasası araçları ile 

sermaye piyasası kurumlarının haklarını korumak için düzenlemeler yapmaktadır. Kurulun 

amaçları; sermaye piysalarının ve kurumlarının işleyiş kurallarını belirlemek, piyasadan fon 

kullanan şirketlerin en iyi şekilde faydalanmalarını sağlamak ve piyasaların faal ve adil bir 

şekilde çalışmasını sağlamaktır (URL-1, 2018). 

SPK, günümüzde değerlemeyle ilgili birçok çalışmaya imza atmıştır. Sadece 

değerlemeyle ilgili yasal düzenlemeler yapmakla kalmayıp, değerleme sektöründe uzman 

kişiler yetişmesini amaçlayarak lisanslama sınavları yapmaktadır. SPK tarafından lisans alan 

değerleme uzmanlarının kurduğu şirketler yine SPK’nın listesine alınmaktadır. 

SPK’ nın lisanslama çalışmalarının diğer kurullar tarafından kabul gördüğü, tüm kamu 

ve özel sektördeki kuruluşların değerleme işlemlerini lisans almış değerleme uzmanları ile 

lisanslı değerleme şirketlerine yaptırmak istemelerinden anlaşılmaktadır. Ancak SPK’ nın 

bu çalışmaları da değerlemedeki sorunların tümünü çözebilecek nitelikte değildir. 

Günümüzde hala değerlemeyle alakalı farklı yönetmelik, yasa ve kanunlarda belirleyici 

olmayan maddeler bulunmaktadır. 

 

1.7.2. Bankacılık Denetleme ve Düzenleme Kurulu (BDDK) 

BDDK 1999 yılında, bankacılık sektörünün düzenlenmesini ve denetlenmesini 

sağlamak amacıyla bankacılığa ilişkin tek ve bağımsız karar alma mekanizması oluşturmak 

için kurulmuştur (URL-2, 2018). 

BDDK’ nın amacı kuruluşlara, finansal piyasalara, tüketicilere hitap eden uluslararası 

düzenlemeyi ve risk yönetimini ihtiyaçlar ve gereklilikler kapsamında uygulayan prestijli 

bir denetim mekanizması olmaktır (URL-3,2018). 

 

1.7.3. Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği (TDUB) 

Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği’ nin amacı gayrimenkul değerleme sektörünün 

gelişmsinde faydalı olmak adına araştırmalar yapıp, değerlemecilere eğitimler ve sertifikalar 

vermek, ülkemizde halen tamamlanamayan değerleme standartlarını oluşturmak, mevzuat 

kapsamında TDUB’ a verilen ve SPK tarafından belirlenen konular hakkında denetim ve 

düzenleme yapmaktadır. 

TDUB’ a üye olan değerlemecilerin mesleki disiplin içerisinde çalışmalarını sağlayıp, 

değerlemecilerin dayanışmasına katkıda bulunmak ve ilgili kuruluşlarla beraber işbirliği 

yapmak, değerleme bünyesinde yasal olmayan durumlarda öngörülen disiplin cezalarını 

vermek TDUB’ un görevleri ve yetkileri arasında sayılmaktadır (URL-4,2018). SPK nın 

önerisi ile 17 Aralık 2009 tarihinde 23475 sayılı Resmi Gazetede Statüsü Kabul edilmiş olup, 

günümüzde lisanslı değerleme uzmanlarının kayıtlı olduğu bir birliktir. 

 

1.8. Türkiye’de Taşınmaz Değerlemesinin Kullanıldığı Alanlar 

Dünyada taşınmaz değerleme alanında iyi uygulamalarasahip ülkelere bakıldığı zaman 

birçok ülkede ortak uygulamalar olduğu görülmektedir. Bu ortak uygulamalardan bazıları 

şöyle sıralanabilir; 
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 Taşınmazlara yönelik karakteristik özelliklerinin ve alım satım fiyatlarının 

olduğu veritabanı sistemlerinin olması, 

 Pazar fiyatlarının temelinde belirlenen standart fiyatlar, 

 Arazilerin yaklaşık değerlerini gösteren değer haritaları,  

 Değerleme sektöründe çalışsın veya çalışmasın tüm vatandaşların taşınmaz 

değerlerine internet aracılığıyla erişebilmeleri. (Çete,2016). 

Ülkemizde taşınmaz değerlemesi alanında yapılan çalışmaları hukuki ve teknik 

anlamda denetleyebilecek, değerleme üzerine yapılan tüm çalışmalarda etkinlik gösterip, yol 

gösterici olabilecek, değerlemenn Teknik ve etik alanda standartlarını belirleyebilecek, 

kurumsal bir yapının oluşturulması yönünde çalışmalar devam etmekte olup, henüz 

değerleme konusunda etkili bir yapı kurulamamıştır. Taşınmaz değerlemesi çalışmaları 

ülkemizde 26 farklı kurumun bünyesinde oluşturulan değer takdir komisyonları tarafından 

yürütülmektedir (Çete,2016). 

Türkiye’ de her uygulamaya cevap verebilecek ortak bir standart değer belirleme 

metodu olmadığından, kurumların kendi ihtiyaçlarına yönelik değer tespit çalışmaları 

yapılmaktadır. Ülkemizde taşımaz değerlemesi yapan kurumlar ve bu kurumların 

değerlemeyle olan ilişkileri aşağıdaki tablo 1’ de verilmiştir.  
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Tablo 1. Ülkemizde Taşınmaz Değerlemesi Yapan Kurumlar (Çete,2016) 

 

 BAKANLIK KURUM 

TAŞINMAZ 

DEĞERLEMESİ 

İLE İLİŞKİSİ 

                                       

YASA 

Ç
ev

re
 v

e 

Ş
eh

ir
ci

li
k

 Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğü 

Vergiye esas birim 

değer hesabı 

Kadastro Kanunu (3402)                     

Tapu Kanunu (2644) Tapu 

Sicil Tüzüğü 

Mekânsal Planlama Genel 

Müdürlüğü 
Projelendirme 

İmar Kanunu (3194) 

Kamulaştırma Kanunu (2942) 

İller Bankası A.Ş. Kamulaştırma Kamulaştırma Kanunu (2942) 

E
n

er
ji

 v
e 

T
ab

ii
 

K
ay

n
ak

la
r 

Devlet Su İşleri Genel 

Müdürlüğü 
Kamulaştırma Kamulaştırma Kanunu (2942) 

Boru Hatları ile Petrol Taşıma 

Anonim Şirketi (BOTAŞ) 
Kamulaştırma Kamulaştırma Kanunu (2942) 

Türkiye Kömür İşletmeleri 

Genel Müdürlüğü 

Kamulaştırma/ 

Kiralama 
Kamulaştırma Kanunu (2942) 

O
rm

an
 

v
e 

S
u

 

İş
le

ri
 Orman Genel Müdürlüğü 

Satın Alma / İnşaat / 

Kamulaştırma 
Orman Kanunu (6831) 

Orman Köy İşleri Genel 

Müdürlüğü 
Etüt/ Planlama Orman Kanunu (6831) 

B
aş

b
ak

an
lı

k
 

Sermaye Piyasası Kurulu 
Değerleme Mevzuatı / 

Değerleme Uzmanları 

Sermaye Piyasası Kanunu 

(2499) 

Toplu Konut İdaresi 

Başkanlığı 

Satın Alma/ 

Projelendirme 

Toplu Konut İdaresi Yasası 

(2985) 

Özelleştirme İdaresi 

Başkanlığı 
Özelleştirme Özelleştirme Kanunu (4046) 

Vakıflar Genel Müdürlüğü 

Vakıf 

Taşınmazlarının 

Kiralama ve Satışı 

Vakıflar Kanunu (5737) 

GAP Bölge Kalkınma İdaresi 

Başkanlığı 

Toplulaştırma/ 

Kamulaştırma 

Sulama Alanlarında Arazi 

Düzenlemesine Dair Tarım 

Reformu Kanunu (3083) 

Kamulaştırma Kanunu (2942) 

G
ıd

a 
T

ar
ım

 

v
e 

H
ay

v
an

cı
lı

k
 

Tarım Reformu Genel 

Müdürlüğü 

Toplulaştırma/ 

Kamulaştırma 

Sulama Alanlarında Arazi 

Düzenlemesine Dair Tarım 

Reformu Kanunu (3083) 

Kamulaştırma Kanunu (2942) 

İç
iş

le
ri

 

Valilikler Projelendirme İl Özel İdaresi Kanunu (5302) 

Belediyeler 
Emlak Vergisi 

Toplama 
Emlak Vergisi Kanunu (1319) 

İl Özel İdaresi 
Taşınmaz Yönetimi/ 

Yatırım 
İl Özel İdaresi Kanunu (5302) 

U
la

şt
ır

m
a
 DHMİ Genel Müdürlüğü Kamulaştırma Kamulaştırma Kanunu (5942) 

Karayolları Genel Müdürlüğü Kamulaştırma Kamulaştırma Kanunu (5942) 

Demiryolları Genel 

Müdürlüğü 
Kamulaştırma Kamulaştırma Kanunu (5942) 

M
al

iy
e 

 

Milli Emlak Genel Müdürlüğü 

 

Hazine 

Taşınmazlarının 

Yönetimi 

Hazineye Ait Taşınmaz 

Malların Değerlendirilmesi ve 

Katma Değer Vergisi 

Yasasında Değişiklik 

Yapılmasın Hakkında Kanun 

(4706) 

Gelir İdaresi Başkanlığı Vergi Toplama 
Vergi Usul Kanunu (213)                   

Gelir Vergisi Kanunu (193) 
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Tablo 1’ in devamı 

 
K

ü
lt

ü
r 

v
e 

T
u

ri
zm

 
Kültür Varlıkları ve Müzeler 

Genel Müdürlüğü 

Projelendirme/ 

Fizibilite 

Kültür ve Tabiat Varlıklarını 

Koruma Kanunu (2863) 

Yatırım ve İşletmeler Genel 

Müdürlüğü 
Satın Alma 

Kültür ve Turizm Bakanlığı 

Teşkilat ve Görevleri 

Hakkında Kanun (4848) 

M
il

li
 

S
av

u
n

m
a Millî Savunma Bakanlığı 

Müsteşarlığı (İnşaat Emlak ve 

NATO Enfrastrüktür Daire 

Başkanlığı) 

Kamulaştıra/ İmar 

Faaliyetleri/ Satış/ 

Emlak Bilgi Sistemi 

Kamulaştırma Kanunu (2942) 

B
il

im
, 

S
an

ay
i 

v
e 

T
ek

n
o

lo
ji

 

Küçük Sanatlar ve Sanayi 

Bölgeleri ve Siteleri Genel 

Müdürlüğü 

Küçük Sanayi Siteleri 

İçin Arsa Temini/ Üst 

Yapılarda Destek 

 

Endüstri Bölgeleri Kanunu 

(4737) 

 

 

Taşınmaz değerleme birçok mevzuatta ele alınmıştır. Vergilendirme, kamulaştırma, 

taşınmaz mülk alma- satma gibi birçok uygulamada taşınmaz değerlemeye ihtiyaç 

duyulmaktadır. Bu ihtiyaçları karşılamak için her bir uygulamaya yönelik farklı 

mevzuatlarda yer verilmiştir. Bu durum taşınmaz değer takdirinde aynı taşınmaza ait farklı 

değer tespiti yapılması gibi karışık durumlar ortaya çıkarmaktadır. Örneğin kamulaştırma 

işleminde konu taşınmazı değeri belirlenirken, tapu değeri, belediyece belirlenen emlak 

vergisi değeri, ipotek değeri gibi birbirinden farklı değerlerle karşılaşılmaktadır. Bunun yanı 

sıra bir de kamulaştırma bilirkişi kurulunca belirlenen yeni bir değer daha ortaya çıkmaktadır 

(Candaş,2012). Candaş’a göre ülkemizde taşınmaz değerlemenin yer aldığı mevzuatlar şu 

şekilde sıralanabilir.  

 

1. Köy Kanunu (442) 

2. Tapu Kanunu (2644) 

3. Vergi Usul Kanunu (213) 

4. Gelir Vergisi Kanunu (193) 

5. Harçlar Kanunu (492) 

6. Arsa Üretimi ve Değerlendirilmesi Hakkında Kanun (1169) 

7. Kat Mülkiyeti Kanunu (634) 

8. Emlak Vergisi Kanunu (1319) 

9. 2464 Sayılı Belediye Gelirleri Kanunu, Harcamalara Katılma Payları ile İlgili 

Hükümlerin Uygulanmasına İlişkin Yönetmelik 

10. Sermaye Piyasası Kanunu (2499) 

11. T.C. Anayasası 

12. Kamulaştırma Kanunu (2942) 

13. Devlet İhale Yasası (2886) 

14. Kadastro Kanunu (3402) 

15. Toplu Konut İdaresi Yasası (2985) 

16. Sulama Alanlarında Arazi Düzenlemesine Dair Tarım Reformu Kanunu (3083) 

17. İmar Kanunu (3194) 

18. Türk Medeni Kanunu (4721) 

19. Hazineye Ait Taşınmaz Malların Değerlendirilmesi ve Katma Değer Vergisi 

Yasasında Değişiklik 

20. Arsa Ofisi Genel Müdürlüğü Taşınmaz Mal İktisabı, Satışı, Kiraya Verilmesi, 
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Devri, İntikali, Trampa Ve İrtifak Hakkı Tesisine İlişkin Usul ve Esaslar 

Hakkında Yönetmelik 

21. Tapu Sicil Tüzüğü 

22. Belediye Kanunu (5393) 

23. Orman Köylülerinin Kalkınmalarının Desteklenmesi ve Hazine Adına Orman 

Sınırları Dışına Çıkarılan Yerlerin Değerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarım 

Arazilerinin Satışı Hakkında Kanun (6292) 

24. Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun (6306) 

(Candaş,2012) 

 

1.8.1. Kamulaştırma 

Taşınmaz değerlemesinin en önemli olduğu uygulamalardan biri kamulaştırma 

uygulamalarıdır. Kamulaştırma, Kamu yararının gerektirdiği hallerde gerçek ve özel hukuk 

tüzelkişilerinin mülkiyetinde bulunan taşınmaz malların, Devlet ve kamu tüzelkişilerince 

bedeli ödenerek satın alınmasıdır (Candaş,2012). Taşınmaz değerinin doğru ve objektif 

şekilde belirlenmesi mülkiye sahiplerinin haklarının korunması açısından oldukça 

önemlidir. 

Ülkemizde kamulaştırma alanında 4.11.1983 tarih ve 2942 sayılı (Değişik 24.04.2001 

tarih 4650 sayılı) Kamulaştıra Yasası’ na göre değer tespitleri yapılmaktadır. Bu madde 

uyarınca taşınmaz mal veya kaynağın; cinsi ve nevi, alanı, değerini etkileyecek her unsurun 

ayrı ayrı değeri, vergi beyanı, kamulaştırma tarihinde resmi kurumlar tarafından yapılmış 

olan değer takdirlerini, arazilerde bulunduğu mevkii şartlarına göre olduğu gibi kullanıldığı 

takdirde getireceği net gelir, arsalar için kamulaştırma işlemi yapılmadan önceki tarihlerde 

yapılan emsal satışların değerlerine göre, konu arsanın satış değerini, yapılar için birim 

fiyatları, inşaat maliyet fiyatları ve yıpranma payı oranını, tespit edilen arazi bedelinin 

yarısını geçmemek kaydıyla, değere etki edecek diğer unsurları sebepleriyle birlikte 

açıklayarak, bu objektif ölçüleri değerleme raporlarında belirtmelidir. 

Kamulaştırma Kanunu’ na göre değer tespiti yapılırken, kamulaştırmayı gerektiren 

imar durumunun sebep olacağı değer artışı ile ileride düşünülen kullanma şekillerine 

getireceği kâr dikkate alınmaz. 

Oysa ki günümüzde Özel değerleme şirketleri tarafından hazırlatılan değerleme 

raporlarında taşınmaz malın gelecekteki ve mevcuttaki imar durumu raporun sonucunu 

doğrudan etkilemektedir.  

Kamulaştırma Kanunu’ nda ‘‘Sermaye Piyasası Kurulu tarafından kabul edilen 

değerleme standartlarına uygun’’ ibaresiyle Kamulaştırma Yasası’ nın değerlemede, SPK’ 

nın standartlarını kabul ettiği görülmektedir. Ancak ‘‘değeri etkileyecek diğer objektif 

unsurlar’’ ise her türlü yoruma açık ve değerlemeyi yapan uzmana göre farklılık 

gösterebilecek bir cümledir.  

Ülkemizde kamulaştırma adı altında, kamulaştırma komisyonlarının belirlediği 

değerlerin gerçeği yansıtmadığı düşünülmekte olup, birçok kamulaştırma davası açılmıştır. 

Açılan davalarda değer tespiti yeniden yaptırılmış olup, sonuçların mülkiyet sahiplerinin 

lehine olduğu sıkça görülmektedir. Böylelikle ne yazık ki vatandaşların Kamulaştırma 

Yasası’ na göre belirlenen değerlere güvenmediği görülmektedir. Üstelik vatandaşlarda, her 

kamulaştırma bedeline itiraz edilmesi gerektiği ve yeniden yapılan değerleme işlemiyle daha 

fazla kar elde edebilecekleri algısının geliştiği gözlemlenmektedir. 
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1.8.2. Vergilendirme 

Ülkemizde vergi değerlemesi çalışmalarını belediyeler, cadde sokak bazlı, emlak fiyat 

cetvelinde yer alan birim fiyatlarına göre rayiç bedelle tespit ederek yapmaktadır 

(Aydınoğlu,2009). Emlak vergi sisteminin en büyük sorunu rayiç bedelle birim fiyatların 

birbirinden çok farklı olmasıdır (Candaş,2012). 

Emlak Vergisi Yasası’ nın 29. Maddesine göre vergi değeri; arsalarda her mahalle, 

parsellenmemiş arazilerde her köy için cadde, sokak veya değer bakımından farklı bölgeler 

ve arazide il veya ilçede arazi cinsine göre takdir edilen birim fiyatlara göre hesaplanır. 

Binalar için ise birim metrekare inşaat maliyetleri ile birlikte arsa veya arsa payı değeri 

toplanarak hesaplanır. 

Vergi değeri, mükellefiyet başladıktan sonra, her yıl bir önceki yıla ait vergi değerinin 

aynı yıl için tespit edilen yenden değerleme oranının yarısı oranı kadar arttırılarak 

hesaplanmaktadır. 

Emlak vergisine matrah olacak vergi değerlerinin takdirine ilişkin tüzüğün 26., 29. ve 

30. maddesine göre, taşınmazın yüzölçümü, hangi nevi bina inşaatına müsait olduğu, imar 

durumu, mevkii, işyerlerine ve meskûn yerlere uzaklığı, belediye hizmetlerinden 

faydalanma durumu ile aynı veya farklı vasıflardaki emsal arsaların satış değerleri, değeri 

etkileyecek unsurlar olarak gösterilmektedir. 

 

1.8.3. İcra Değerlemesi 

Haczedilmiş taşınmaz mallar için değer takdir işlemi İcra İflas Yasası’ na göre 

yapılmaktadır. Yasa’ nın 128. Maddesine göre öncelikle icra konusu olan taşınmazların 

değerlerini ilgili icra dairesi takdir ettirir. Taşınmaza ait farklı mükellefiyetler ortaya 

çıktığında ve bu mükellefiyetler taşınmazın önceden belirlenmiş olan kıymetini etkiliyorsa, 

taşınmazın değeri yeniden belirlenir. 

Rehin olarak alınmış taşınmazların satışı istendiği zaman taşınmaza ait değerleme 

işlemi Sermaye Piyasası Kanunu’nca yetkilendirilmiş kişilere ve kurumlara 

yaptırılmaktadır. Bunların dışında icra işlemlerinde kıymet takdirinin diğer uzman 

bilirkişiler aracılığıyla da yapılabileceği İcra İflas Kanunu’ nda belirtilmiştir (URL-5,2019). 

 

1.8.4. Özelleştirme 

Türkiye’ de 1994 yılında 4046 sayılı Özelleştirme Kanunu ile özelleştirilecek olan 

kuruluşlar için değer tespit çalışmalarının nasıl yapılacağı belirlenmiştir. Kanun’ un 18. 

Maddesinin B bendine göre değerleme çalışmaları değer komisyonları ile yapılır. Bu 

komisyonun görevleri ilgili madde uyarınca şu şekilde açıklanmaktadır; Öncelikle 

özelleştirilecek olan kuruluşun hizmet özelliği, niteliği, hangi alanda faaliyet gösterdiği, 

sahip olduğu tesisler, taşınır taşınmaz mallar, malzemeler, alacak ve borçları, gelecekteki 

nakit gelir potansiyeli gibi özellikleri belirlenir. Daha sonra uygulanacak olan özelleştirme 

yöntemi dikkate alınarak, piyasa kaptalizasyon değeri, amortize edilmiş yenileme değeri, 

piyasa değeri, ekspertiz değeri, indirgenmiş nakit akımları metotlarından en az ikisi 

değerlemeye uygulanarak değerleme işlemleri yürütülmektedir. Değer tespit çalışmasının 

sonuçları, özelleştirme işleminden sonra kamuoyuna ilan edilir (URL-6,2019). 
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2. YAPILAN ÇALIŞMALAR 

         2.1. Türkiye’ deki Bankalar Tarafından Hazırlanan Değerleme Raporlarının  

                İncelenmesi 

Türkiye’de taşınmaz değerleme birçok alanda kullanıldığı halde, taşınmaz 

değerlemenin ülkemizde henüz bir standarta oturtulduğu söylenemez. Taşınmaz 

değerlemeyle ilgili olarak ülkemizde mevzuatta birçok, kanun, yönetmelik, tüzük, tebliğler 

ve genelgeler bulunmaktadır. Ancak bu mevzuatlardaki kriterler aynı cinsteki taşınmazlara 

göre farklılıklar göstermekte olup, ‘‘değeri etkileyecek diğer nitelikler’’ gibi ucu açık 

cümleler ve değerleme yapacak olan uzmana göre değişkenlik gösterebilecek belirsizlikler 

içermektedir. 

Ülkemizde taşınmaz değerlemenin uygulandığı en önemli alanlardan birisi de ipotekli 

satış (mortgage) sistemidir. Özellikle bankalar, tüketiciye konut kredisi kullandırmak 

amacıyla veya yine tüketicilere kredi kullandırmak için tüketicilerin sahip oldukları 

gayrimenkullerin teminat olarak gösterilmesi durumunda, SPK tarafından yetkilendirilen 

değerleme şirketlerine taşınmaz değerlemesi yaptırmaktadırlar. 

Bankalar tarafından değerleme uzmanlarına hazırlatılan değerleme raporları bankadan 

bankaya farklılık göstermektedir. Bu durum her ne kadar rapor formatlarının farklı olması 

sebebiyle değerlemede objektifliği engellese de, süre sınırlaması olması sebebiyle rapor 

kalitesini düşürse de, tüm bunların kendi kontrollerinde olmasından dolayı bir nevi uzman 

kararlarına müdahele olsa da değerleme sektörünün en çok kullanıldığı alanlardan biri 

bankacılıktır (Çete,2016). 

Türkiye’de bulunan bankaların her birinde yapılan değerleme işlemi için farklı 

formatlarda değerleme raporları hazırlatılmaktadır. Amaç aynı olsa da bankaların kendi 

içlerinde ayrı bir standart oluşturma çabası olduğundan, farklı formatta hazırlanan raporlar 

görülmektedir. Ayrıca raporların çoğu kez çok kısa sürede ve tüketiciye krediyi 

kullandırabilmek için taraflı hazırlanıyor olması raporu hazırlayan değerleme uzmanlarının, 

bilimsel, yansız, doğru ve bağımsız bir rapor hazırlamalarını engellemektedir. 

Taşınmaz değerlemede bir standart oluşturmak için değere etki eden kriterlerin ve bu 

kriterlerin ağırlıklarının belirlenmesi oldukça önemlidir. Değerlemeyle ilgili mevzuatlarda 

sadece değerleme işlemini kimlerin yapabileceğini ve hangi yöntemlerin kullanılabileceği 

belirtilmiştir. Ancak bu kriterlerin neler olduğu ve önem dereceleri hakkında mevzuatta 

herhangi bir düzenleme yapılmadığı görülmektedir. 
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Tablo 2. Değerleme ile ilgili mevzuatlarda ele alınan kriterler 

 

Kanun      No Değerlemeyi Etkileyen Kriterler 

Kamulaştırma Kanunu 

(11. Madde) 

 

 

 

2942 

 Taşınmaz malın cinsi ve nevi 

 Yüzölçümü 

 Kıymetini etkileyebilecek büyün nitelik ve unsurları 

 Vergi beyanı 

 Resmi makamlarca yapılmış kıymet takdirleri 

 Özel amacı olmayan emsal satışlara göre satış değeri 

 Bedelin tespitinde etkili olabilecek diğer objektif ölçütler 

 

Tapu Sicil Tüzüğü (38. 

Madde) 

 

 

 

2013/5150 

 Yüzölçümü 

 Emlak vergisi beyan değeri 

 Cinsi 

 Varsa resmi makamlara yapılmış değer takdiri 

 Getireceği gelir 

 Arsa emsal satış değerleri 

 Değerini etkileyecek diğer nitelikleri 

 

Emlak Vergisine Matrah 

Olacak Vergi 

Değerlerinin Takdirine 

İlişkin Tüzük (26., 29. 

ve 30. Madde) 

 

 

 

 

 

 

7/3995 

 Metrekare itibariyle takdir olunur. 

 Hangi nevi bina inşaatına müsait olduğu, 

 İmar ve istikamet planındaki durumu 

 Bina ve inşaat sahası büyüklüğü 

 Topoğrafik durumu 

 Bulunduğu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle 

mevkii 

 İşyerlerine, meskûn yerlere uzaklık ve yakınlığı ve 

ulaştırma durumu 

 Su, elektrik, havagazı ve kanalizasyon gibi belediye 

hizmetlerinin gelmiş olup olmadığı 

 Aynı veya farklı vasıflardaki emsal arsaların satış değerleri 

Emlak Vergisi Kanunu 

İç Genelgesi 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2017/1 

 Her mahalle veya köyün cadde, sokak yahut değer 

bakımından farklı bölgeleri için ayrı ayrı değer tespit 

edilecektir. 

 Arsalara ait asgari ölçüde birim değer takdirleri cadde ve 

sokaklar itibariyle yapılacaktır.  

 Değeri birbirine eşit veya çok yakın olan aynı veya benzer 

vasıflı olan yerler bir bölge olarak belirlenecektir. 

 Değerler arasındaki farklılıkların tespitinde; bu yerlerin 

genel kullanış biçimleri, başlıca bölge tipleri bölgelerin 

nüfus ve yapı yoğunlukları, yerleşim alanlarının gelişme 

yön ve büyüklükleri, iş yeri merkezlerine ve meskun 

yerlere uzaklık ve yakınlıkları, ulaşım durumu, su, 

elektrik, doğalgaz ve kanalizasyon gibi alt yapı 

hizmetlerinin olup olmadığı, imar planındaki durumu, 

topoğrafik durumu ve turizm, sanayi, toplu konut, sit, 

rekreasyon vb. alanlar içerisinde bulunup bulunmadığı 

dikkate alınacaktır. 

 Değer bakımından farklı bölgelerin tespitinde, imar 

planlarından, halihazır haritalardan, kadastral haritalardan, 

çevre düzeni plan ve haritalarından, ilgili kuruluşlardaki 

diğer bilgi ve belgelerden faydalanılacaktır. 
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Tablo 2’ nin devamı 

 

Kanun      No Değerlemeyi Etkileyen Kriterler 

Hazine Taşınmazlarının 

İdaresi Hakkında 

Yönetmelik 

 

 

 

 

 

 

 

R.G. 26557 

 Bedel tespit ve takdirinde, taşınmazı konumu ve özellikleri 

göz önünde bulundurulmak suretiyle rayiç bedel esas 

alınır. 

 Mahalle veya köy (Pafta/ cilt, Ada/sahife, Parsel/Sıra no) 

 Cadde veya sokağı 

 Taşınmazın Cinsi 

 Hisse durumu 

 Kullanım şekli 

 Yüzölçümü 

 Emlak vergisine esas asgari değer 

 Beyan edilen rayiç bedel 

 Varsa kesinleşen rayiç bedel 

 Arsanın imar durumu 

Milli Emlak Genel 

Tebliği (Hazineye Ait 

Tarım Arazilerinin 

Kıymet Takdirine Esas 

Değerleme Formu/Ek-6) 

      313 

 TAKYİDAT bilgileri 

 Cinsi 

 Hazine hissesi 

 İli, ilçesi, mahallesi/köyü, caddesi/sokağı, yöresi 

 Tapu tarihi (pafta/ cilt, Ada/sahife, Parsel/ sıra no) 

 Yüzölçümü 

 İlgili belediyesince imar planında aynı ada içerisindeki 

diğer parsellerin durumu dikkate alınarak belirlenecek ön 

cephenin bulunduğu cadde/sokağa göre asgari metrekare 

birim bedelinin belirlenmesi 

 İmar Planında ayrıldığı amaç 

 Plandaki yapılaşma şartları (TAKS, KAKS, H) 

 Belediye hizmetlerinden yararlanıp yararlanmadığı (yol, 

su, elektrik, toplu taşıma, kanalizasyon) 

Milli Emlak Genel 

Tebliği (Hazineye Ait 

Tarım Arazilerinin 

Kıymet Takdirine Esas 

Değerleme Formu/Ek-6) 

355 

 İli, ilçesi, köyü 

 Yüzölçümü 

 Ada/ Parsel numarası 

 Fiili kullanım durumu 

 Yılı emlak vergi değeri 

 Emsal satışlarına ilişkin bilgiler (satış tarihi, metrekare 

bedeli, imar bilgisi vb.) 

Kamulaştırma 

Davalarında Bilirkişi 

Olarak Görev 

Yapacakların Nitelikleri 

ve Çalışma Esaslarına 

İlişkin Yönetmelik 

R.G.26356 

 A Bendi Kamulaştırma Kanunundaki özellikler ile aynıdır. 

 Bedele etki eden tüm kanuni veriler 

 İmar verileri 

 Gayrimenkulün özgün nitelik ve kullanım şekli 

 Değeri etkileyen hak ve yükümlülükleri 

 Gayrimenkul üzerindeki ayni ve şahsi irtifak hakları 

 Gayrimenkul mükellefiyetleri 

 Kadastro ve aplikasyon bilgileri 

 Milli bir gayrimenkul bilgi sistemi için gereken veriler 

 Bedelin tespitinde etkili olacak diğer objektif ölçütleri (c 

Bendi) 

 

 

 

 

 

 

 



15 
 

15 

 

Tablo 2’nin devamı 

 

Kanun      No Değerlemeyi Etkileyen Kriterler 

 

 

 

 

 

Sermaye Piyasasında 

Uluslararası Değerleme 

Standartları Hakkında 

Tebliğ 

 

 

 

 

 

VIII-45 

 Konumu 

 Maddi ve hukuki tanımı 

 Ekonomik veya gelir getirici nitelikleri 

 Mülkiyet hakları (mutlak, ayni hak/mutlak mülkiyet, 

kiralayanın taşınmaz mülkiyeti, kiracının kullanım hakkı, 

alt kiracı hakkı) 

 Kişisel mülkiyet, ticari demirbaşlar veya maddi olmayan 

varlıklar 

 Bilinen irtifak hakları, kısıtlamalar, yükümlülükler, 

kiralamalar, Kira sözleşmesi 

 Büyük bir arazi parselinin kısmi veya bölünmüş hakkı 

 Hakların birleştirilmesi veya ayrılması (birleştirme/bileşen 

değeri) 

 Bölge planlaması veya alt yapı iyileştirmesi çalışmalarının 

etkileri 

 Gerilemekte olan piyasalar (zayıf talep, aşırı arz ve çok az 

satış) 

Diğer faktörler 

 Mülkiyet hakkıyla ilişkili olan haklar, imtiyazlar veya 

şartlar 

 Maddi olmayan varlığın kalan ekonomik ömrü ve/veya 

yasal ömrü 

 Maddi olmayan varlıkların kazanç sağlama kapasitesi 

 Maddi olmayan vatlıkların niteliği ve geçmişi 

 Değerleme konusu maddi olmayan varlıkları 

etkileyebilecek ekonomik durum 

 Belirli bir sektörün durumu ve görünümü 

 Maddi olmayan değer genelde şerefiye denen değer 

 Değerleme konusu maddi olmayan varlıkların mülkiyet 

haklarındaki önceki işlem 

 Diğer Pazar verileri 

 Ödenecek Pazar fiyatı 

 Geçmişteki finansal tablolar 

 Değerleme uzmanının ilgili olacağına inandığı diğer her 

türlü bilgi 

Özelleştirme 

Uygulamaları Hakkında 

Kanununun 18. Madde 

B (c) bendi 

4046 

 

‘’ Değer Tespit Komisyonu ‘’ özelleştirilecek kuruluşun 

niteliği; 

 Gördüğü hizmetin özelliği, 

 Gelecekteki nakit akımı potansiyeli, 

 Faaliyette bulunduğu sektör, 

 Pazarın özellikleri 

 

Değere etki eden objektif unsurlarla ilgili akademik çalışmalar yapılmıştır. Örneğin 

Yomralıoğlu ’nun yapmış olduğu bir çalışmada değere etki eden 40 adet faktör belirlemiş 

ve bu çalışmayla birlikte taşınmaz değerleme modeli geliştirmeyi hedeflemiştir. Bu 40 

madde Tablo 3’ te gösterilmiştir. 
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       Tablo 3. Taşınmaz değerini etkileyen faktörler (Yomralıoğlu ve diğerleri,2011) 

 

1. Topoğrafya 

2. Şekil (dar, geniş, vb.) 

3. Mevcut kullanılabilir alan 

4. Alan 

5. Manzara 

6. Peyzaj 

7. Rüzgâr durumu 

8. Çevre 

9. Toprak yapısı 

10. Vergi 

11. Mevcut satış değeri 

12. Alışveriş merkezine mesafe 

13. Rekreasyon alanına mesafe  

14. Oyun alanına mesafe 

15. Otoparka mesafe 

16. Okula mesafe  

17. Dini tesislere mesafe 

18. Kent merkezine mesafe 

19. Sokağa ulaşım 

20. Anayola ulaşım 

21. Tren yoluna ulaşım 

22. Denize ulaşım 

23. Nahoş alanlara yakınlık 

24. Sağlık tesislerine yakınlık 

25. Gürültü 

26. Hava kirliliği 

27. Doğal bitki örtüsü 

28. Su kapasitesi 

29. Kanalizasyon 

30. Drenaj 

31. Faydalanılabilir imkânlar 

32. Temel belediye hizmetleri 

33. Yapılanma 

34. Parsel cephe uzunluğu 

35. Parsel konumu 

36. Ada içi yerleşim durumu 

37. İzin verilen kat adedi 

38. İzin verilen inşaat alanı 

39. Zemin durumu 

40. İzin verilen inşaat stili 

 

Çakır ve Sesli’ nin yapmış oldukları çalışmada arsa vasıflı taşınmazın değerinde etkili 

olan 32 faktör (34 değişken) belirlenerek taşınmaz değerleme konusunda yetkin kişilere bu 

faktörlerin değerlemedeki öneminin 0 ile 100 arasında puan verilerek, katılımcılarca 

sıralanması istenmiş ve sonuçlar doğrultusunda bu faktörlerin ağırlık analizleri yapılmıştır. 

Bu çalışmaya göre değere etki eden faktörler ağırlıklarına göre aşağıdaki tablodaki (Tablo 

4) gibidir. 
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Tablo 4. Tamhane T2 testi sonucunda elde edilen en önemli değişkenler (Çakır, Sesli,2013) 

FAKTÖR 

NO 
DEĞERE ETKİ EDEN FAKTÖR 

FAKTÖRÜN 

AĞIRLIĞI 

(AO) 

1. İzin verilen kat adedi 82,2000 

2. 
Parselin imar planı sonrasındaki durumu (tamamının kamusal alana (resmi 

kurum, sosyo-kültürel alan, vb.) ya da konut kullanımı dışındaki bir alana 

(okul, yeşil alan, yol, vb.) denk gelmesi) 

77,7400 

3. Parsel kullanım alanı 76,9000 

4. Gözde semt ya da mahallede bulunup bulunmaması 75,2000 

5. Mevcut cazibe merkezine yakınlık 72,7600 

6. İmar adası içerisindeki konum 72,2000 

7. Çevre 71,1000 

8. Kamu hizmetlerinin mevcut oluşu 69,8000 

9. Yaşanılan yerin sosyo-kültürel yapısı 68,7400 

10. Kullanılabilir alan 68,1000 

11. Şehir merkezine olan uzaklık 67,8600 

12. 
Parselin imar planı sonrasındaki durumu (kısmen kamusal alana (resmi 

kurum, sosyo-kültürel alan, vb.) ya da konut kullanımı dışındaki bir alana 

(okul, yeşil alan, yol, vb.) denk gelmesi) 

67,1200 

13. Caddeye çıkış 66,5000 

14. Manzara 63,2400 

15. Cephe 62,6000 

 

Değerlemeyi etkileyen bu faktörlerin birçoğu değerlemeyi yapan kişiye göre farklılık 

gösterebilir. Aynı taşınmaz için farklı uzmanlar tarafından hazırlanan değerleme 

raporlarında farklı değerler görmek mümkündür. Hazırlanan raporlarda, taşınmaza ait 

takyidat bilgilerinin ve imar durum bilgilerinin incelendiği ve aynı taşınmaza ait farklı 

uzmanlar tarafından hazırlanan raporlarda bu faktörler farklılık göstermezken, şerefiye adı 

altında dikkate alınan ve değeri doğrudan etkileyen faktörler farklılık gösterebilir. 

Gelişmiş ülkelerdeki değerlemeyle ilgili mesleki standartların, uluslararası değerleme 

standartlarını oluşturduğunu görmekteyiz. Taşımaz değerlemesinde bir standart 

oluşturulması için öncelikle ülkemizde dağınık kanun, yönetmelik ve tüzüklerde geçen 

maddelerin, tek bir ‘‘Taşınmaz Değerleme Kanunu’’ adı altında, alt başlıklara ayrılarak 
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toparlanması gerekmektedir. Değerleme sonuçlarının kontrolü bağlamında Coğrafi Bilgi 

Sistemleri (CBS) destekli olarak yürütülmelidir (Yomralıoğlu ve diğerleri,2011).  

Ülkemizde taşınmaz değerlemesinde herhangi bir veri tabanı sisteminin bulunmaması, 

yeni yapılan çalışmalarda saha çalışmalarının süresini uzatmakta ve daha yoğun bir çaba 

gerektirmektedir. Bu sebeple bankaların tüm raporların tek bir sistem üzerinde toplayıp, 

değerleme uzmanlarının bu sistemde toplanan raporlara erişimini sağlayarak değerleme 

çalışmalarında hem maliyet hem de zamandan tasarruf sağlanabilir. 

Günümüzde her banka değerleme raporlarını biriktirdikleri, kendi bünyelerine ait bir 

veritabanı sistemi oluşturmaktadırlar. Ancak bu veritabanındaki bilgilere (değerleme 

tarihinde ve değerleme tarihinden önce ki aynı yere ait veya konu taşınmazın bulunduğu 

çevredeki sokak/ cadde/ mahallede ki farklı taşınmazlara ait değerleme raporları) yalnızca 

değerleme raporunu hazırlayan şirketlerin kontrol birimindeki kişiler tarafından veya işveren 

durumundaki banka tarafından ulaşılmaktadır.  

Bu çalışma kapsamında farklı bankalara ait raporlar incelenmiştir. İncelenen 

raporlarda değere etki eden kriterlerin benzerlik veya farklılık gösterdiği görülmektedir.  

 

2.1.1. Farklı Bankalara Ait Raporlarda Değere Etki Eden Kriterlerin 

          İncelenmesi 

Değerleme yöntemlerini etkileyen birçok faktör bulunmaktadır. Söz konusu 

değerleme yöntemleri incelendiğinde, taşınmaz değerlemede temel problemler olarak, 

yeterli sayıda taşınmazla benzer özellik gösteren emsal bulma zorlukları, ülkemizdeki 

ekonomik verilerin değişken olması ve bu değişkenlerin güncellenmemesi gibi faktörler 

sayılabilmektedir. (Çakır ve Sesli,2013). Ülkemizde değerleme yapılacak olan taşınmazın 

cinsine göre, değerini etkileyebilecek kriterlerin neler olduğu ve değerlemedeki etkisine göre 

bu kriterlerin nasıl kullanılacağına dair bir standart söz konusu değildir.  

Değerleme rapor formatı oluşturmak adına SPK tarafından da çalışmalar 

yapılmaktadır. Bu çalışma kapsamında, SPK’ na göre değerleme raporlarında bulunması 

gereken birtakım unsurlar bulunmaktadır. Bunlar rapor bilgileri, şirketi ve müşteriyi tanıtıcı 

bilgiler, değerleme konusu hakkında bilgiler, değerlemesi yapılan gayrimenkule ilişkin 

analizler, analiz sonuçlarına ilişkin değerlendirmeler ve sonuç olmak üzere 6 ana başlık 

altında toplanmıştır. Bunlara ek olarak Kurul tarafından, rapor eklerinin de raporlara 

eklenmesi gerektiği belirtilmektedir. Rapor eklerinde değerleme konusu taşınmaza ait 

fotoğraflar, plan, ruhsat, iskan, proje ve taşınmaza ait tapu bilgileri gibi resmi belgeler, 

değerlemeyi yapan uzmanların değerleme uzmanlığı lisanslarının örnekleri, konu taşınmazın 

daha önceki dönemde aynı firma tarafından hazırlanmış değeleme raporu varsa bu son 3 

raporun bilgileri yer almalıdır. SPK’ na göre; 

 Rapor bilgiler kısmında; içindekiler, raporun tarihi, numarası ve türü, raporları 

hazırlayanların ad soyad bilgileri, sorumlu değerleme uzmanının ad soyad 

bilgisi, değerleme tarihi, dayanak sözleşmesinin tarihi ve nosu, raporun 

değerleme amacıyla hazırlanıp hazırlanmadığına ilişkin açıklamalara (Kurul 

düzenlemeleri kapsamında) yer verilmelidir. 

 Şirktetin ve müşterinin tanıtıldığı kısımda; şirketin ünvan ve adresi, müşteriyi 

tanıtacak olan bilgiler ve adresi, müşteri taleplerinin kapsamı ve varsa getirilen 

sınırlamaların belirtilmesi gerekmektedir. 

 Değerleme konusu hakkında bilgiler kısmında;  

i. Gayrimenkulün tapu bilgileri, yeri konumu ve tanımı,  

ii. Tapu, proje, plan, ruhsat, iskan, şema vb. dökümanlar, 

iii. Değerlemeye konu olan tşınmaz ile ilgili son üç yıl içerisinde 
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gerçekleşen alım satım işlemleri, hukuki durumundaki değişiklik 

iv. Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, gayrimenkulün yatırım ortaklığı 

portföyüne alınmasına engel olacak bir durumu olup olmadığı hakkında 

görüş, 

v. Proje bilgileri, gayrimenkule ilişkin projelerinin inşaata başlanması için 

gerekli izinleri alınıp alınmadığına dair bilgiler, projenin yatırım 

ortaklığı portföyüne alınmasına engel olacak bir durumu olup olmadığı 

hakkında görüş, 

vi. Yapı denetim kuruluşunun yapmış olduğu denetim bilgileri 

vii. Değerleme konusu gayrimenkulün projesine ilişkin detaylı bilgi ve 

planların mevcut projeyle ilişkili olduğuna, farklı bir projeyle 

yapılması durumunda değerin farklı olabileceğine dair açıklama. 

 Analizler kısmında; taşınmazın bulunduğu bölgenin analizi ve kullanılan 

veriler, mevcut ekonomik koşullar, gayrimenkul piyasasındaki verilerin 

analizi, değerlemeyi olumsuz yönde etkileyen unsurların neler olduğu, 

taşınmazın inşaat özellikleri, fiziksel değerlemede baz alınan veriler, 

değerlemede kullanılan varsayımların nedenleriyle birlikte neler olduğu, 

nakit/ gelir akımları ile maliyet oluşumları analizleri, kullanılan değerleme 

metodunun ne olduğunun nedeni ile belirtilmesi, kira değeri analizi, 

değerlemede kullanılan emsallerin satış bedelleri ile emsallerin seçilme 

sebepleri, gayrimenkule bağlı hakların hukuki durumu, en yüksek ve en iyi 

kullanım değeri analizi, müşterek veya bölünmüş kısımların değerleme 

analizi gibi bulgulardan bahsedilmelidir. 

 Analizlerin değerlendirilmesi kısmında; farklı değerleme metotları ile 

yapılan değerleme sonuçlarının uyumlaştırılması ve bu amaç için takip edilen 

yöntemin nedenleriyle açıklanması, belirtilen asgari unsurlardan raporda yer 

verilmeyenler varsa, neden yer verilmediğinin sebepleri, yasal 

hükümlülüklerin yerine getirilip getirilmediği hakkında bilgi, mevzuata göre 

alınması gereken izinlerin tam olup olmadığına dair görüş bildiren açıklama, 

değerlemesi yapılan taşınmazın, buna bağlı hak ve faydaların gayrimenkul 

yatırım ortaklıkları portföyüne alınmasında mevzuat çerçevesinde, bir engel 

bulunup bulunmadığına dair görüş detaylrından bahsedilmelidir. 

 Sonuç kısmında; sorumlu değerleme uzmanının sonuç cümlesi ile 

değerlemenin katma değer vergisi haricinde yapılarak daha sonra katma 

değer vergisinin de eklenerek toplam değerin hesaplanmasıyla nihai değer 

takdiri Türk Lirası üzerinden yapılmalıdır. (URL-8, 2019) 

Türkiye’de değerleme raporlarının çoğunluğu bankalar tarafından SPK lisanslı 

değerleme şirketlerine hazırlatılmaktadır. Ancak her bankanın kendi içerisinde bir standart 

yakalama çabası olduğu, bankalar adına yazılan farklı rapor örneklerinde görülmektedir. Bu 

raporların çoğunda SPK’ nun bahsettiği asgari unsurlardan birçoğunun bulunduğu, ancak 

bankaların rapor formatlarında birtakım eksiklikler de olduğu tespit edilmiştir. 

Türkiye’de her bankanın değerleme üzerine farklı şartnamesi bulunmakta olup, bu 

şartnameler doğrultusunda bankalar kendi adlarına rapor formatı tasarlamışlardır. Bu rapor 

formatlarına göre de değerleme sonuçları bankadan bankaya farklılık göstermektedir. 

Değerleme yaparken uzmanların inceledikleri veya değindikleri değere etki eden kriterler de 

farklılık gösterebilmektedir. Örneğin A bankası bir konutun değerlemesini yaparken, 

projesine uygunluğunu mimari ve statik projesini inceleyerek ve konutun değerleme 

günündeki mevcut durumuyla kıyaslayarak yaparken, B bankası yalnızca mimari projesiyle 

konutun mevcut durumunu kıyaslayarak, değer tespitini yapabilir ve statik projesini dikkate 
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almaz. A bankasında statik projesine uymayan bir konutun (kolon dönüklüğü, eksik kolon 

imalatı, kırılan kolon tespiti vb.) satışı güç olarak nitelendirilip, değerine olumsuz bir etken 

olarak gösterilen statik proje faktörü, diğer bankalarca değere etki etmeyebilir. 

Bankaların, değerleme raporları hazırlatmak için kendi bünyelerinde uymak zorunda 

bulundukları şartnameler mevcuttur. Her bankanın şartnamesi birbiriyle farklılık 

göstermekte olup, bu şartnamelere uygun olarak rapor formatı belirlenerek özel değerleme 

firmalarına rapor hazırlatılır. Farklı formatlarda hazırlanan bu raporlardaki bilgiler Türkiye 

Cumhuriyeti Merkez Bankasına gönderilmektedir. Konut fiyat endeksi ve ticari gayrimenkul 

fiyat endeksi üretilmesi amacıyla Elektronik Veri Aktarım Sistemi (EVAS) kullanılarak bu 

raporlardaki bilgiler Merkez Bankası’na aktarılır.  

Taşınmaz değerlemede gelişmiş ülkelerin standart bir değerleme formatı 

oluşturmadaki en önemli çalışmalarından biri de taşınmaz türleri ve taşınmaz piyasasındaki 

gerçek alım/ satım değeri bilgilerinin bir veritabanı sisteminde tutulmasıdır. Bu bağlamda 

Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası’nın EVAS aracılığıyla biriktirdiği bilgiler Türkiye’de 

veritabanı sistemi oluşturmak için kullanılabilir. Ancak öncelikle farklı formatlarda 

hazırlanan raporların ortak ve tek bir formatta hazırlanması gerekmektedir. Bu farklılık 

piyasada değerleme uzmanı olarak çalışanların da büyük bir sorunudur. Bir bankanın 

satılamaz dediğine, diğer bankanın satılabilir demesi, değerleme uzmanlarını da çelişki de 

bırakmaktadır. Ayrıca raporların çok kısa sürede hazırlatılması raporların kalitesini 

düşürmektedir ve değerleme uzmanlarının bağımsız, dikkatli ve güvenilir rapor 

hazırlayabilmelerine engel olmaktadır. Bankacılık sektöründe yapılan değerlemedeki en 

büyük sorun değere endekslenerek değerleme yapılmasıdır. Bankacılık sektöründe 

hazırlanan değerleme raporlarının içeriklerinin düzenlenmesi gerekmektedir.  

Bankalar adına hazırlanan raporların çoğu konut, dükkân ve arsa için hazırlanan 

raporlarıdır. Bu sebeple bankalara rapor hazırlayan uzmanlar genellikle değerleme metodu 

olarak emsal karşılaştırma yöntemini tercih etmektedirler. 

Çalışma kapsamında Türkiye’ deki 11 farklı banka tarafından, değerleme uzmanlarına 

veya değerleme uzman yardımcılarına hazırlatılan değerleme raporları incelenmiş olup, 

değere etki eden kriterlerinin neler olduğu, banka isimleri kullanılmadan anlatılmıştır. Yasal 

hükümlülüklerden ve etik kurallardan dolayı, eklerdeki banka isimleri, ada parsel bilgileri, 

adres bilgileri, değerleme uzmanı bilgileri vb. kısımlar silinerek gösterilmiştir 

 

2.1.1.1. A Bankası 

A bankasına hazırlanmış örnek rapor bankaya ve şahıslara ait bilgiler silinerek Ek 1.’ 

de gösterilmektedir. A bankasına göre değere etki eden kriterle ana ve alt başlıklar olarak 

aşağıda sıralanmıştır. 

 Rapor özeti 

- Adres bilgileri 

- Kullanım fonksiyonu 

- Gayrimenkulün içinin görülüp görülmeme durumu 

- Arsa yüzölçümü 

- Varsa bina yaşı 

- İnşaat seviyesi 

- Yasal değer 

- Acil satış değeri 

- Mevcut değer 

- Sigorta değeri 

- Aylık kira geliri 
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- Satış kabiliyeti 

- Değer ve satış kabiliyetine yönelik açıklamalar eksper kanaati 

 Tapu kaydı 

- Tapu türü/ mülkiyet çeşidi 

- İli, ilçesi, mahalle/ köy, ada/ parsel numarası, ana gayrimenkul niteliği, 

yüzölçümü, malik bilgisi (hisse), arsa payı, blok/ giriş numarası, kat 

numarası, bağımsız bölüm numarası ve niteliği, cilt/ sahife numarası, 

tarih ve yevmiye bilgileri 

- Takyidat bilgileri (şerhler, beyanlar, irtifak hakları ve mükellefiyetler, 

rehinler 

 Gayrimenkulün konumu, ulaşımı ve yakın çevre bilgileri 

- Koordinatlar 

- Konum (şehir içi/dışı, kırsal)  

- Bölgedeki yapılaşma türü 

- Ulaşım 

- Bölgesel gelişim potansiyeli ve ekonomik koşullar 

 Gayrimenkulün genel özellikleri 

- Yapı nizamı 

- Taşıyıcı system 

- Tesisatlar 

- Isıtma sistemi 

- Bina/ site özellikleri 

- Ana gayrimenkul özellikleri 

- Bağımsız bölüm özellikleri 

- Bağımsız bölüm iç dekorasyon özellikleri 

 İmar durumu 

- İmar planı adı 

- İmar lejandı 

- TAKS/ KAKS, H(maks) çekme mesafeleri, detaylar 

- Onay tarihi, ölçeği 

- Plan iptali, yürütmeyi durdurma kararı, imar kanunu 18. Madde 

uygulaması, yapılaşmayı kısıtlayan/ engel yaratan bir durum var mı? 

Kentsel dönüşüm alanı, riskli alan ilan edilmiş mi? 

- Açıklamalar 

 Tapu ve imar arşiv belgelerinin incelenmesi 

- Mimari proje (inceleme yapan kurum ve onay tarihi/ numarası bilgileri) 

- Yapı ruhsatı, yapı kullanma izni, yapı tatil tutanağı, encümen kararları, 

ruhsat/ iskân bilgileri (inceleme yapan kurum ve onay tarihi/ numarası 

bilgileri) 

- Açıklamalar 

 Yasal/mevcut durum karşılaştırma tablosu, yasal ve mevcut durumlara göre 

aşağıdaki bilgiler belirtilmektedir; 

- Blok adedi 

- Bina kat adedi ve dağılımı 

- Binadaki toplam bağımsız bölüm sayısı 

- Bağımsız bölümün bina girişine göre konumu 

- Bağımsız bölümün alanı 

- Taşınmazın iç bölümleri 
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- Kadastral parsel, blok veya bağımsız bölüm bazında konum tespitinde 

sorun, yasal/ mevcut arasında farklılık olma durumu 

- Açıklamalar 

 Değere etki eden olumlu ve olumsuz faktörler 

 Emsal gayrimenkuller 

- Emsallerin satılık/ kiralık olma durumu, iletişim bilgileri, nitelikleri, 

imar durumları, konum ve özellikleri, alanları, istenen/ gerçekleşen 

satış fiyatı, birim fiyat, pazarlık payı, gerçekçi birim fiyatı ve diğer 

detay bilgileri 

 Değerlemede kullanılan yöntemler, nihai değeer takdirine ilişkin açıklamalar 

- Kullanılan yöntem, yasal ve mevcut değeri belirtilir. 

 İlave bilgiler 

- Raporun bu kısmında raporu hazırlayan değerleme uzmanının ve 

kontrol eden uzmanın, mezun oldukları okul ve bölüm ile sektördeki 

deneyimleri belirtilir. 

- Aynı gayrimenkule ait hazırlanan değerleme raporları varsa bu 

raporlara ait bilgiler ile değerlemeyi hazırlayan firmanın bilgileri bu 

bölümde belirtilir. 

 Rapor ekleri 

- Mahal, mimari proje, yapı ruhsatı/ iskân, imar planı, adres bilgisi ve 

takyidat bilgisi fotoğrafları 

2.1.1.2. B Bankası 

B bankasına hazırlanmış örnek rapor bankaya ve şahıslara ait bilgiler silinerek Ek 2.’ 

de gösterilmektedir. B bankasına göre değere etki eden kriterle ana ve alt başlıklar olarak 

aşağıda sıralanmıştır. 

 Gayrimenkulün tapu kaydı 

- İli, ilçesi, mahalle/ köy/ bucağı, sokağı/mevkii, pafta numarası, ada/ 

parsel numarası, parsel alanı, ana gayrimenkul niteliği, malik bilgisi 

(hisse), tapunun türü, arsa payı, blok/ kat numarası, bağımsız bölüm 

numarası ve kapı numarası, tapunun türü 

 Gayrimenkulün tam adresi 

 Gayrimenkulün özellikleri 

- Yapı cinsi 

- Mevcut tesisatlar 

- Isıtma sistemi 

- Yapı nizamı 

- Gayrimenkulün türü 

- Kullanım durumu 

- İşçilik ve malzeme durumu (lüks, orta, iyi veya düşük olma durumu) 

- Otopark 

- Yüzme havuzu 

- Güvenlik 

- Binanın yapım yılı, binanın sınıfı ve grubu, kaçıncı deprem bölgesinde 

bulunduğu 

- Deprem hasarı ve onarım/ güçlendirmesi olup olmama durumu 

- Gayrimenkulün yeri 

- Binanın kat adedi, binadaki bağımsız bölüm adedi, konutun yasal ve 
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mahal brüt alanı 

 Takyidat bilgileri 

 Gayrimenkul için yapılan değerlendirme 

- Gayrimenkulün konumu, ulaşımı ve çevre bilgileri 

- Ana gayrimenkulün özellikleri 

- Bağımsız bölümün özellikleri 

- Gayrimenkulün çap, iskân, ruhsat, onaylı mimari proje vb. Bilgileri 

- Eklerin neler olduğu hakkında bilgi 

- Gayrimenkulün değerine etki eden olumlu ve olumsuz faktörler 

- Değerlemede kullanılan yöntem 

 Ekspertiz değeri ve ekspertiz değerinin dağılımı 

- Eksperin kanaati (satılabilir, alıcısı az, satışı zor veya satılamaz) 

- Ekspertiz (yasal durum) değeri 

- Gayrimenkulün inşaat seviyesi 

- Mahallindeki alan üzerinden piyasa değeri 

- Sigortaya esas değeri 

- Yasal kullanım niteliğinin mahallindeki ile aynı olup olmama durumu 

- Sonuç 

 Emsal araştırma raporu 

- Emsal taşınmazlarda, özellikle yapılarda emsallerin brüt alanı, oda 

sayısı, kaçını katta olduğu, değerleme konusu taşınmaza olan konumu 

ve şerefiyesi dikkate alınarak değerleme konusu taşınmazın birim m2 

fiyatı belirlenmektedir. 

 Rapor ekleri 

- Dış mekân, iç mekân, proje, imar durumu, adres bilgisi, ruhsat, iskân 

ve tapu kaydı fotoğrafları 

 Değerleme raporunu hazırlayan uzmanın, denetmenin ve sorumlu değerleme 

uzmanının mezun oldukları bölüm ve okul, SPK lisans numaraları, üye 

oldukları mesleki kuruluş ve değerleme sektöründeki deneyim bilgileri 

 Son üç yıl içinde aynı gayrimenkul için hazırlanan rapor olup olmama durumu 

 Enerji kimlik bilgisi olup olmama durumu ve varsa enerji kimlik bilgileri 

2.1.1.3. C Bankası 

C bankasına hazırlanmış örnek rapor bankaya ve şahıslara ait bilgiler silinerek Ek 3.’ 

te gösterilmektedir. C bankasına göre değere etki eden kriterler ana ve alt başlıklar olarak 

aşağıda sıralanmıştır. 

 Genel bilgiler başlığı altında,  

- Tapu bilgileri 

- Adres 

- Kroki 

- Sigorta bilgileri (yapı sınıfı, grubu, alanı, deprem bölgesi derecesi) 

 Değerlendirme sonucu, ekspertiz risk kodu ve önemli notlar 

- Yasal ve mevcut durum değeri 

- Satış kabiliyeti (satılabilir/ satılamaz) 

- Varsa Ekspertiz risk kodları 

- Önemli not (risk yaratacak unsurlar varsa bu kısımda bunlar 

belirtilmelidir.) 

 Tapu kayıtları ve takyidat bilgileri 
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 Ekspertiz risk kodu açıklamaları 

- C bankasının şartnamesine göre şerhler, beyanlar, üst hakları, intifa 

hakları, kamulaştırma şerhleri gibi unsurların her birine ait Ek 3. te 

görüldüğü gibi risk kodları verilmiştir.  

 Kısıtlayıcı ve risk yaratacak durumlar (sit alanı istimlak, heyelan, deprem 

hasarı, imar mülkiyet sorunları gibi detaylar) 

 İmar durumu bilgileri ve imar durumuna uygunluğu  

- İmar planı bilgileri 

- İmar fonksiyonu 

- Yapılaşma koşulları 

- Yapılaşmaya engel durumlar 

 Proje, ruhsat bilgileri ve yapının projeye uygunluğu (belge numaraları ve 

tarihleri belirtilecektir.) 

 Taşınmazın çevresel özellikleri (konumu, ulaşımı, yakın çevresinin yapılaşma 

bilgileri) 

 Ana taşınmazın özellikleri 

 Ekspertizi yapılan bağımsız bölümün özellikleri 

 Fiili kullanım fonksiyonu ve kullanıcı bilgileri 

 Değerleme hesapları varsayımları, analizler ve sigortaya esas değer 

- Yasal değer 

- Mevcut değer 

- Sigortaya esas yapı değeri 

 Aynı taşınmaza ilişkin son üç yılda düzenlenen raporların bilgileri 

- Emsaller (Emsal taşınmazlarda, özellikle yapılarda emsallerin brüt 

alanı, oda sayısı, kaçını katta olduğu, değerleme konusu taşınmaza 

olan konumu ve şerefiyesi dikkate alınarak değerleme konusu 

taşınmazın birim m2 fiyatı belirlenmektedir.) 

- Değerin oluşumundaki etkenler 

 Rapor ekleri  

- İç ve dış mekân, proje, ruhsat, iskân, adres bilgisi, imar durumu ve 

takyidat bilgisi fotoğrafları 

2.1.1.4. D Bankası 

D bankasına hazırlanmış örnek rapor bankaya ve şahıslara ait bilgiler silinerek Ek 4.’ 

te gösterilmektedir. D bankasına göre değere etki eden kriterle ana ve alt başlıklar olarak 

aşağıda sıralanmıştır. 

 Değerleme raporunu hazırlayan uzmanın, denetmenin ve sorumlu değerleme 

uzmanının mezun oldukları bölüm ve okul, SPK lisans numaraları ve 

değerleme sektöründeki deneyim bilgileri 

 Gayrimenkulün adresi/ konumu 

- Adres bilgileri 

- Ulaşım tarifi 

 Tapu bilgileri 

- Tapunun türü 

- Yevmiye tarihi ve numarası, eklentisi, adres kodu, edinme sebebi ve 

malikin hissesiyle birlikte bilgileri, ana gayrimenkulün; ili, ilçesi, 

mahalle/ köy, bucağı, mevkii, pafta numarası, ada numarası, parsel 
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numarası, yüzölçümü, niteliği, bağımsız bölümün; arsa payı, blok, kat 

ve bağımsız bölüm numarası, bağımsız bölüm niteliği 

 Takyidat bilgileri 

- Takyidatın inceleme tarihi ve saati, 

- Takyidat türleri 

- Şerhler, beyanlar, irtifak ve rehin hakları 

- Takyidata ilişkin açıklamalar 

 İmar durumu bilgileri 

- Planın türü, adı ve onay tarihi 

- İmar lejantı 

- Plan ölçeği 

- Yapı nizamı 

- Taks, Kaks, Hmaks, ön, arka ve yan çekme mesafeleri 

- Taşınmazın isabet ettiği özel imar şartlarının mevcut olup olmadığı 

- Tevhit şartının olup olmama durumu 

- Minimum cephe ve parsel alanı şartı olup olmaması durumu 

- Parselasyon uygulaması olup olmaması durumu 

- Diğer açıklamalar  

 İncelenen belgeler 

- Yapı kullanma izni ile yapı ruhsatlarının araştırılması, bu belgeleri 

veren kurum, veriliş amacı, onay tarihi, numarası, varsa önceki izin 

veya ruhsatın numarası, izne/ruhsata konu yapının kullanım amacı, 

bağımsız bölüm sayısı, yapının yol kotu altı ve kot üstü kat sayısı, 

toplam kat sayısı ve toplam bağımsız bölüm sayısı 

- Mimari projesinin araştırılması 

- Mevcut durum ile yapının ruhsatı ve eki onaylı projesinin 

karşılaştırılması 

- Tapudaki vaziyet planı ve kat planına göre konum ve alan doğrulu 

tespiti 

- Yapı tatil tutanağı veya imar para cezasına ilişkin encümen kararının 

olup olmama durumu 

- Değerleme konusu taşınmazı yerinin doğru tespit edilip edilmediği 

- İncelenen diğer belgeler ve yapılan araştırmalar 

 Yapının genel özellikleri 

- İnşaat tarzı 

- Yapım yılı, yapı sınıfı ve grubu, ana gayrimenkulün inşaat seviyesi, 

deprem hasar durumu 

- Özel güvenlik, açık ve / veya kapalı otopark, açık ve/ veya kapalı 

yüzme havuzu, asansör gibi özelliklerinin incelenmesi 

- Diğer açıklamalar 

- Yapının halihazır kullanıma göre kat sayısı, kat dağılımı ve bağımsız 

bölüm sayısı 

 Bağımsız bölüm özellikleri 

- Mülkiye durumu ve halihazır kullanım durumu 

- Net ve brüt olarak yasal ve mevcut alanı 

- Konumlandığı kat 

- Isıtma sistemi 

- Enerji kimlik sınıfı olup olmaması 
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- İşçilik ve malzeme kalitesi ile bakımlı olup olmadığı ve tadilata 

ihtiyacının olup olmadığının belirlenmesi, varsa tadilat tarihi 

- Cephe ve manzara bilgileri 

- Oda, salon, mutfak, banyo, tuvalet ve balkon sayısı 

- İç mekânın özellikleri ile bağımsız bölümün diğer özellikleri (projeye 

ait aykırı imalat vb.) 

 Çevresel özellikleri 

- Deprem bölgesi derecesi 

- Yapılaşma hızı, büyük yatırım projelerinin yoğunluğu, markalı konut 

projelerinin yoğunluğu, ana cadde üzerinde olup olmama durumu 

- Ulaşım imkânı, kentsel ölçekte tanınmışlık ve çevresel diğer özellikler 

 Emsal araştırma sonuçları ve emsal değerlendirme tablosu 

- Emsallerin; fiili kullanım niteliği, durumu (satılık/kiralık), satış veya 

değer tespit tarihi, bulunduğu kat, oda sıyışı, binanın yapım yılı, beyan 

edilen alan ile düzeltilmiş gerçek alan, satış ve birim fiyatı, gerçekçi 

satış ve birim fiyatı, bilgi alınan kişi veya kurumun bilgileri, konum 

koordinat bilgileri, konu taşınmaza uzaklığı bilgileri belirtilir. 

 Değere etki eden olumlu ve olumsuz faktörler 

 Değerleme genel bilgiler 

- Değerleme yöntemi  

- Değerle ilgili açıklamalar, görüşler uyarılar, kısıtlayıcı unsurlar ile 

analiz sonuçlarının değerlendirilmesi 

- Kira kabiliyetine ilişkin düşünceler 

 Değerleme tablosu 

- Yasal ve mevcut acil satış değeri 

- Yasal ve mevcut durum değeri 

- Sigortaya esas değeri 

- Taşınmazın tamamlanma oranı 

- Birim m2 piyasa değeri 

- Aylık kira bedeli 

- Uzman kanaati ve raporu imzalamaya yetkili kişinin sonuç cümlesi 

 Ekler 

- Taşınmazın krokisi, iç ve dış mekân fotoğrafları, mimari proje, ruhsat, 

iskân, adres kodu, takyidat bilgileri fotoğrafları ile imar durumu 

fotoğrafları 

 Tapu kod ve bağımsız bölüm tablosu 

2.1.1.5. E Bankası 

E bankasına hazırlanmış örnek rapor bankaya ve şahıslara ait bilgiler silinerek Ek 5.’ 

te gösterilmektedir. E bankasına göre değere etki eden kriterle ana ve alt başlıklar olarak 

aşağıda sıralanmıştır. 

 Tapu bilgileri 

- Tapunun türü ve edinme tarihi 

- Malikin hissesiyle birlikte bilgileri, ana gayrimenkulün; ili, ilçesi, 

mahalle/ köy, bucağı, mevkii, pafta numarası, ada numarası, parsel 

numarası, yüzölçümü, niteliği, bağımsız bölümün; arsa payı, blok, kat 

ve bağımsız bölüm numarası, bağımsız bölüm niteliği 

 Takyidat bilgileri 
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- Takyidat inceleme tarihi ve takyidat bilgileri 

 Gayrimenkulün adresi ve konumu 

- Adres bilgileri ve adres kodu 

- Gayrimenkulün konum ve çevresel özellikleri 

- Belediye sınırları içinde olup olmama durumu 

 Ana gayrimenkulün genel özellikleri 

- Yapının inşaat tarzı, sınıfı ve grubu, yapım yılı 

- Yapı nizamı, deprem bölgesi, deprem hasar durumu 

- Yapının toplam kat adedi ve yapıdaki toplam bağımsız bölüm sayısı 

- Özel güvenlik, açık ve/ veya kapalı otopark, açık ve/ veya kapalı yüzme 

havuzu, asansör gibi özeliklerin bulunma durumu 

- Ana gayrimenkulün tanımı 

 Bağımsız bölümün özellikleri 

- Halihazırda kullanım durumu 

- Yasal ve mevcut kullanım alanı 

- Isıtma sistemi 

- Yapı kalitesi 

- Bakımlı mı veya tadilat ihtiyacı olup olmama durumu 

- Yapının kat dağılımı 

- Konumlandığı kat ve inşaat seviyesi 

- Gayrimenkulün iç mekân özellikleri 

- Bağımsız bölümün diğer özellikleri 

- Manzara ve cephe durumu 

 İncelenen belgeler 

- İskân, ruhsat belgeleri ile mimari projenin tarihi, sayısı, incelendikleri 

kurum bilgileri, kullanım alanı (brüt), kullanım türü, yol altı ve yol 

üzeri kat sayısı, toplam kat sayısı ve toplam bağımsız bölüm sayısı 

- İncelenen diğer belgeler ve yapılan araştırmalar 

- Yasal durum ile mevcut durum arasında fark olup olmama durumu 

- Binanın ve bağımsız bölümün yeri doğru olarak tespit edilme durumu 

 Güncel imar durumu 

- Plan türü 

- Lejantı 

- İnşaat nizamı 

- TAKS, KAKS, Hmaks, ön, arka ve yan çekme mesafeleri 

- İskanının olup olmama durumu 

- Minimum cephe şartı ve tevhid şartı 

- 18. Madde imar uygulaması şartı bulunup bulunmadığı ve diğer 

açıklamalar 

 Çevre fiyat araştırması sonuçları ve emsal değerlendirme tablosu 

- Emsallerin; durumu, beyan eden kişi veya kurumların bilgi ve 

telefonları, satış tarihi, niteliği, yapım yılı, bulunduğu kat, oda sayısı, 

beyan edilen ve gerçekçi alanları, istenilen fiyat ve birim fiyat, konum 

ve şerefiye kıyaslaması, inşaat kalitesi kıyaslaması, enlem ve boylam 

olarak konumu, konu mülke mesafesi bilgileri belirtilir. 

 Gayrimenkulün değerine etki eden faktörler 

- Olumlu ve olumsuz faktörler 

- Varsa risk yaratacak unsurlar 

- Bölgedeki güvenlik durumu bilgileri 
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- Eksperin kanaati (satılabilir, alıcısı az, satışı zor, satılamaz) 

- Yasal, mevcut ve sigortaya esas değer 

- Değerleme uzmanı görüşü 

 Değerlemeyi yapan firmanın ve uzmanın bilgileri 

 Konu taşınmaz ve emsal kroki fotoğrafları, iskân, ruhsat vb. fotoğrafları, imar 

durumu, mimari proje, iç ve dış mekân, adres bilgisi ile takyidat bilgileri 

fotoğrafları rapora eklenmektedir. 

2.1.1.6. F Bankası 

F bankasına hazırlanmış örnek rapor bankaya ve şahıslara ait bilgiler silinerek Ek 6.’ 

da gösterilmektedir. F bankasına göre değere etki eden kriterle ana ve alt başlıklar olarak 

aşağıda sıralanmıştır. 

 Özet bilgiler 

- Değerlemeyi talep eden şube bilgisi 

- Müşteri bilgisi 

- Değerleme konusu 

- Talep ve rapor tarihi 

- Takdir edilen yasal durum, mevcut durum ve sigortaya esas değeri 

- Gayrimenkulün adresi 

- Yapı sınıfı ve grubu 

- İnşaat seviyesi, inşaat bitiş tarihi, bina yaşı 

- Kat adeti 

- Değerlenen yapı alanı 

- Yapı nizamı ve genel inşaat seviyesi 

 Tapu sicil kayıtları 

- Tapunun türü 

- Yevmiye, cilt ve sahife numarası, adres numarası malik bilgileri ve 

hisse bilgileri, tapu açıklaması, parsel ve ada adı farklı ise eski ada ve 

parsel adı bilgileri, ana gayrimenkulün; ili, ilçesi, bucağı, mahalle/ 

köyü, sokağı, mevkii, pafta, ada ve parsel numarası, yüzölçümü, 

niteliği ve sınırı ile bağımsız bölümün; arsa payı, blok, kat be bağımsız 

bölüm numarası, bağımsız bölüm niteliği eklentisi 

 Takyidat bilgileri 

- İncelenme tarihi 

- Rehinler, şerhler, hak ve mükellefiyetler ve beyanlar bölümünde yazan 

bilgiler 

 Ana gayrimenkulün özelliği 

- Taşınmazın konum açısından ve alan açısından proje ile uygunluğu 

 Gayrimenkulün iç mekân özellikleri 

- Konut tipi, 

- Yasal ve mevcut kullanım alanı 

- Yapı kalitesi, konumlandığı kat, 

- İnşat seviyesi ve bakım durumu 

- Manzara durumu 

- Kullanım durumu 

- Mevcut ve yasal oda sayısı, salon, mutfak, banyo ve tuvalet sayısı 

 Gayrimenkulün fiziksel özellikleri 

- Yapı cinsi 
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- Isıtma sistemi  

- Mevcut tesisat bilgileri 

- Pencere ve kapı doğramaları hakkında bilgi 

 Gayrimenkulün konumu, ulaşımı ve çevresel özellikleri 

 İmar bilgileri 

- Mimari proje 

- Ruhsat ve iskân bilgiler 

- İmar durumu açıklaması 

- Cezai tutanak, zabıt vb. bilgiler 

 Gayrimenkulün değerini etkileyen olumlu ve olumsuz faktörler 

 Emsal karşılaştırma tablosu 

- Emsallerin; durumu, beyan eden kişi veya kurumların bilgi ve 

telefonları, satış tarihi, niteliği, yapım yılı, bulunduğu kat, oda sayısı, 

alanları, istenilen fiyat ve birim fiyat, konum ve şerefiye kıyaslaması, 

inşaat kalitesi kıyaslaması, enlem ve boylam olarak konumu, konu 

mülke mesafesi bilgileri belirtilir. 

 Değerleme bilgileri 

- Arsa + yapının birim değeri, alanı ve toplam değeriTakdir edilen yasal  

- durum, mevcut durum ve sigortaya esas değeri 

- Değerleme uzmanı kanaati (satışı çok kolay, satılabilir, alıcısı az, 

satışı güç, satılamaz) 

- Değerleme uzmanı görüşü  

 Fotoğraflar 

- Konu taşınmaz ve emsal kroki fotoğrafları, iskân, ruhsat vb. 

fotoğrafları, imar durumu, mimari proje, iç ve dış mekân, adres bilgisi 

ile takyidat bilgileri fotoğrafları rapora eklenmektedir. 

2.1.1.7. G Bankası 

G bankasına hazırlanmış örnek rapor bankaya ve şahıslara ait bilgiler silinerek Ek 7.’ 

de gösterilmektedir. G bankasına göre değere etki eden kriterle ana ve alt başlıklar olarak 

aşağıda sıralanmıştır. 

 Adres bilgileri (adres bilgileri ve adres kodu) 

 Gayrimenkulün güncel tapu kaydı bilgileri 

- Tapu kodu 

- İli, ilçesi, köyü/ mahallesi, bucağı, sokağı, mevkii blok, kat pafta, ada, 

parsel numaraları, bağımsız bölüm niteliği, ana gayrimenkulün niteliği, 

parsel alanı, eklentiler, arsa payı, bağımsız bölüm numarası, cilt, sayfa 

ve yevmiye numarası, yevmiye tarihi, malik adı ve hisse bilgisi 

 Tapunun türü 

 Tapu takyidat bilgileri 

 Gayrimenkulün konumu, ulaşımı ve çevre bilgileri 

 Gayrimenkulün teknik özellikleri  

- Yapı cinsi, yapı nizamı ve yapı kalitesi 

- Mevcut tesisat 

- Ek özellikler 

- Kaçıncı deprem bölgesinde bulunduğu, deprem hasarı bilgisi, 

onarım/güçlendirme bilgisi 

- Gayrimenkulün yapım yılı, yapı grubu ve inşaat sınıfı 
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- Binanın kat adeti ve kat dağılımı 

- Toplam bağımsız bölüm sayısı 

- Ek açıklama 

 Gayrimenkulün detay özellikleri 

- Ana gayrimenkulün özellikleri 

- Bağımsız bölümün özellikleri 

- Kısıtlayıcı bir durum olup olmama durumu 

- Parselin konumunun kadastral açıdan uygunluğu 

- Ana gayrimenkulde kaçak yapılaşma olup olmadığı/ ruhsata uygunluk 

- Taşınmazın konum açısından projesi ile uygunluğu 

- Taşınmazın büyüklük açısından projesi ile uygunluğu 

- İncelenen evrakların kaynağı tarihi ve numarası 

- Ayrıntılı imar durumu (bağlı bulunduğu belediye, plan ölçeği, lejantı, 

plan onay tarihi, Taks, Kaks, Hmaks, inşaat nizamı, ön, arka ve yan 

çekme mesafeleri, parselin terkleri ve kısıtlamalar) 

- Gayrimenkulün olumlu ve olumsuz özellikleri 

 Emsal bilgileri 

 Değerleme bilgileri 

- Bölge geneli satış hızı (arz az/ talep fazla, arz/ talep dengeli, talep az/ 

arz fazla, talep yok) 

- Eksper görüşü/satış kabiliyeti (satılabilir, alıcısı az, satışı zor, 

satılamaz) 

- Gayrimenkulün kullanım vasfı 

- Enerji kimlik belgesi 

- Arsa değeri, yasal ve mevcut yeniden inşa maliyeti, yüzdesel 

amortisman oranı ve amortisman tutarı, inşaat seviyesi ve eksik imalat 

tutarı, kar/ zarar diğer etkenler 

- Yasal, mevcut ve acil satış değeri  

- Taşınmazın kira bedeli 

- Fiyatlandırma/ notlar ve düşünceler 

 Fotoğraflar 

- Taşınmazın ve emsallerin krokisi, iç ve dış mekân fotoğrafları, 

mimari proje, ruhsat, iskân, adres kodu, takyidat bilgileri fotoğrafları 

ile imar durumu fotoğrafları 

2.1.1.8. H Bankası 

H bankasına hazırlanmış örnek rapor bankaya ve şahıslara ait bilgiler silinerek Ek 8.’ 

de gösterilmektedir. H bankasına göre değere etki eden kriterle ana ve alt başlıklar olarak 

aşağıda sıralanmıştır. 

 Özet bilgiler 

 Değerlemeyi talep eden şube bilgileri 

 Müşteri bilgisi 

 Talep ve rapor tarihi 

 Gayrimenkulün adresi (ili, ilçesi, semt, mahallesi/ köyü, caddesi, posta kodu) 

 Yapının sınıfı ve grubu, yapı nizamı 

 Tapu bilgileri 

- Ana gayrimenkulün ili, ilçesi, bucağı, mahallesi/ köyü, mevkii 
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- Ada/ pafta numarası, ana gayrimenkul niteliği, yüzölçümü tapunun 

türü, tapu sayısı, kat ve bağımsız bölüm numarası, bağımsız bölüm 

niteliği ve eklentileri, mahallindeki niteliği, arsa payı, adres numarası 

ve malik adı soyadı ve hisse bilgileri 

 Takyidat bilgileri 

- Yönetim planı, şerhler, beyanlar, ipotek bilgileri 

 Konum bilgileri 

- Adresi ve adres kodu 

- Gayrimenkulün konumu ve çevresel özellikleri 

- Belediye sınırları içerisinde olup olmama durumu 

 Ana gayrimenkulün özellikleri 

- Yapının inşa tarzı, sınıfı ve grubu, yapım yılı 

- Yapı nizamı, kaçıncı deprem bölgesinde olduğu, deprem hasar durumu 

- Yapının toplam kat adeti, toplam bağımsız bölüm sayısı 

- Özel güvenlik, açık ve kapalı otopark, açık ve kapalı yüzme havuzu ile 

asansör bilgileri 

- Ana gayrimenkulün tanımı 

 Yapıların özellikleri 

- Gayrimenkulün iç mekân özellikleri 

- Bağımsız bölümün diğer özellikleri 

 İncelenen belgeler 

- İskân, ruhsat ve mimari projelerin tarihi, numarası, incelendikleri 

kurum bilgileri, 

- Kullanım alanı, kullanım türü, yol altı ve yol üstü kat sayısı, toplam kat 

sayısı, toplam bağımsız bölüm sayısı 

- İncelenen diğer belgeler ve yapılan araştırmalar 

- İncelenen belgelere göre mevcut durum ve yasal durum arasındaki 

farklılıklar 

- Parselin yerinin doğru olarak tespit edilme durumu 

 Güncel imar durumu 

- Plan türü, lejandı, inşaat nizamı 

- Taks, Kaks, Hmaks, ön, yan ve arka çekme mesafeleri 

- İskân durumu 

- Minimum cephe şartı, tevhid şartı, 18. Madde imar uygulaması 

problem 

- Diğer açıklamalar 

 Emsal değerlendirme tablosu 

- Emsal durumu, beyan eden kişi veya kurum bilgileri, satış tarihi, 

niteliği, bina yapım yılı, bulunduğu kat, oda sayısı, beyan edilen ve 

tahmin edilen alan, istenilen ve pazarlıklı fiyat, birim fiyat, konum ve 

şerefiye kıyaslaması, inşaat kalitesi kıyaslaması, enlem ve boylam 

bilgileri, konu mülke mesafesi ve emsal açıklaması 

 Gayrimenkulün değerine etki eden faktörler 

- Olumlu ve olumsuz faktörler 

- Varsa risk yaratacak unsurlar 

- Bölgede güvenlik problemi olup olmadığı 

 Değerleme bilgileri 
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- Parsel alanı, yasal ve mevcut alanı, tamamlanma oranı, birim değeri, 

sigorta değeri, natamam yasal ve mevcut durum değeri, yasal ve 

mevcut durum değeri, kira bedeli, satış kabiliyeti 

- Değerleme tarihi 

- Değerle ilgili önemli açıklamalar, uyarılar 

- Değerleme yöntemi 

- Kira kabiliyetine ilişkin düşünceler 

- Raporu imzalayan kişinin sonuç cümlesi 

 Ek fotoğraflar 

- Taşınmazın ve emsallerin krokisi, iç ve dış mekân fotoğrafları, mimari 

proje, ruhsat, iskân, adres kodu, takyidat bilgileri fotoğrafları ile imar 

durumu fotoğrafları 

 Enerji kimlik bilgisi 

2.1.1.9. İ Bankası 

İ bankasına hazırlanmış örnek rapor bankaya ve şahıslara ait bilgiler silinerek Ek 9.’ 

da gösterilmektedir. İ bankasına göre değere etki eden kriterle ana ve alt başlıklar olarak 

aşağıda sıralanmıştır. 

 Rapor bilgileri 

 Gayrimenkulün tapu kaydı 

- İl, ilçe, bucak, mahalle, köy, sokak, mevki, pafta, ada ve parsel 

numaraları, yüzölçümü, ana gayrimenkul niteliği, bağımsız bölüm 

niteliği, kullanım amacı, arsa payı, blok ve kat numarası, bağımsız 

bölüm numarası, dış ve iç kapı numarası 

- Malik bilgisi 

- Adres bilgisi 

- Tapu türü ve tapu kaydı değişikliği bilgileri 

 Gayrimenkulün genel özellikleri 

- Belediye sınırı içinde olup olmama durumu, müteahhit firma, binanın 

yapım aşamasında olup olmama durumu, yapı kalitesi, tamamlanma 

tarihi, tamamlanma oranı, site içerisinde olup olmama durumu, site adı, 

yapı ruhsatı ile iskân numaraları ve tarihleri 

 İmar durumu 

- Tasdik tarihi, plan ölçeği, plan yüksekliği ve kat sayısı 

- Ön, yan ve arka bahçe mesafeleri 

- İnşaat nizamı, Taks, Kaks, ifraz şartları (cephe ve alan), lejant türü, 

- Tevhit şartı, terk, kentsel dönüşümden etkilenme bilgileri 

- Rezerv yapı alanı, riskli alan ve riskli yapı olma durumu 

- Diğer açıklamalar 

 Proje durumu 

- Belgelerin incelendiği kurum, yer teyidi yapılan kurum, cezai işlem, 

yıkım kararı ve tutanak olup olmadığı, mimari projesi ile konum ve alan 

olarak uyumu 

 Taşınmazın yeri ve çevresel özellikleri 

 Ana gayrimenkulün özellikleri 

- Yüzme havuzu, güvenlik, otopark, elektrik, asansör, şehir suyu, yapım 

tarzı, doğalgaz, ısıtma sistemi, yeşil bina sertifikası, enerji kimlik 
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belgesi ve enerji kimlik belgesinin bilgileri ve veriliş tarihi, toplam 

enerji tüketim sınıfı, enerji performansı, toplam kat sayısı,  

- Diğer açıklamalar 

 Değerlendirilen taşınmazın özellikleri 

- Taşınmazın özellikleri, tamamlanma oranı, mevcut kullanım ve inşaat 

brüt alanı, yasal kullanım ve inşat brüt alanı 

- Cephe bilgisi, iç özellik detayları 

 Takyidat bilgileri 

- Yönetim planı, şerhler, beyanlar, ipotek bilgileri 

 Değerlendirme metni, değere etki eden olumlu ve olumsuz faktörler, uzmanın 

sonuç cümlesi 

- Yasal durum ve mevcut durum değeri, eksperin kanaati, acil satış 

değeri 

 Emsal değerlendirme tablosu 

 Fotoğraflar (taşınmazın ve emsallerin krokisi, iç ve dış mekân fotoğrafları, 

mimari proje, ruhsat, iskân, adres kodu, takyidat bilgileri fotoğrafları ile imar 

durumu fotoğrafları) 

2.1.1.10. K Bankası 

K bankasına hazırlanmış örnek rapor bankaya ve şahıslara ait bilgiler silinerek Ek 10.’ 

da gösterilmektedir. K bankasına göre değere etki eden kriterle ana ve alt başlıklar olarak 

aşağıda sıralanmıştır. 

 Gayrimenkule ilişkin bilgiler 

- Adres bilgisi 

- Mevcut kullanım durumu  

- Konumu ve çevresel özellikleri 

- Bölgedeki gayrimenkullere olan arz/ talep 

- Bölgede, gayrimenkul ile aynı nitelikteki gayrimenkullere olan arz/ 

talep 

- Gayrimenkul değeri (artış eğiliminde, durağan, azalış eğiliminde) 

- Elden çıkarılabilme süresi 

 Gayrimenkulün tapu bilgileri 

- Taşınmazın ili, ilçesi, köyü/ mahallesi, bucağı, sokağı, mevkii blok, kat 

pafta, ada, parsel numaraları, bağımsız bölüm niteliği, ana 

gayrimenkulün niteliği, parsel alanı, eklentiler, arsa payı, bağımsız 

bölüm numarası, cilt, sayfa ve yevmiye numarası, yevmiye tarihi, malik 

adı ve hisse bilgisi 

- Mülkiyet durumu 

- Nitelik grubu 

- Adres kodu 

- Enlem boylam koordinat bilgileri 

 Yasal kısıtlamalar  

- Şerh, rehin, beyan, ipotek, haciz ve diğer haklar 

 Ruhsat, mimari proje ve diğer izinler 

- İmar durumu bilgileri 

- Proje, yapı ruhsatı, yapı kullanma izin belgesi incelemesi 

- İnceleme yapılan kurumlar 

- Belediye sınırları içinde olma durumu 
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- Mevcut ve yasal durum karşılaştırılması 

- Kaks, Taks, Hmaks 

- İmar lejandı 

- Terk sonrası arsa arazi büyüklüğü 

- Yapı nizamı 

- Depreme dayanıklılık ve hasar durumu 

- Deprem derecesi 

- Kentsel dönüşüm bölgesi olup olmama durumu 

- Büyük yatırım projelerinin olması 

- Markalı konut projelerinin yoğunluğu 

- Genel yapılaşma hızı 

- Ticari faaliyetlerin gelişme hızı 

- Turizm gelişme hızı 

- Sanayileşme hızı 

 Gayrimenkulün değerine etki eden olumlu ve olumsuz faktörler 

 Eksperin satışa ilişkin kanaati 

 Analizler ve sonuçların değerlendirilmesi ile hesaplamalar 

 Değerleme 

- Yasal durum değer 

- Acil satış değeri 

- Natamam yapı değeri 

- Sigortaya esas değeri 

 Emsal bilgileri 

 Değerlemeyi yapan personel bilgileri 

 Firma tarafından aynı gayrimenkule ilişkin daha önce düzenlenen rapor 

bilgileri 

 Fotoğraflar (taşınmazın ve emsallerin krokisi, iç ve dış mekân fotoğrafları, 

mimari proje, ruhsat, iskân, adres kodu, takyidat bilgileri fotoğrafları ile imar 

durumu fotoğrafları) 

2.1.1.11. L Bankası 

L bankasına hazırlanmış örnek rapor bankaya ve şahıslara ait bilgiler silinerek Ek 11.’ 

de gösterilmektedir. L bankasına göre değere etki eden kriterle ana ve alt başlıklar olarak 

aşağıda sıralanmıştır. 

 Rapor özeti 

 Gayrimenkulün tapu bilgileri 

- Taşınmazın ili, ilçesi, köyü/ mahallesi, sokağı, mevkii blok, kat pafta, 

ada, parsel numaraları, bağımsız bölüm niteliği, ana gayrimenkulün 

niteliği, parsel alanı, arsa payı, bağımsız bölüm numarası, malik adı ve 

hisse bilgisi, tapunun türü 

 Projeye uygunluk 

- İnceleme yapılan kurum, gayrimenkulün konum tespiti ve doğruluğu, 

projesine uygunluğu 

 İmar arşiv dosyasının incelenmesi 

- Teminat değerine etki edebilecek olumsuz bir belge olup olmadığı 

 Takyidat bilgileri 

- İpotek bilgileri, şerhler, beyanlar, yönetim planı vb. bilgiler 

 İskân ve ruhsat bilgileri 
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 İmar durumu 

- Belediyesi, plan tarihi ve ölçeği, imar lejandı, Taks, Kaks, Hmaks, Kat 

adeti, emsal bilgisi, inşaat nizamı, parsel terkleri, çekme mesafeleri, 

ruhsat tarihinden sonra değer düşürücü veya değer artırıcı bir değişiklik 

olup olmadığı bilgisi 

 Ana gayrimenkulün bulunduğu bölgeye ilişkin bilgiler 

- Konum, yapılaşma oranı, yapılaşma hızı, fiyat eğilimi, kullanıma hazır 

boş gayrimenkul oranı 

 Ana gayrimenkul bilgileri 

- Cinsi 

- Yaşı 

- Kat sayısı, bağımsız bölüm adeti 

- Bölgesi, cephesi, sınıfı 

- Deprem bölgesi, deprem hasarı, onarım- güçlendirme  

- İşçilik, malzeme durumu 

- Şehir suyu, elektrik 

- Asansör, açık ve kapalı otopark, havuz, yangın merdiveni, güvenlik 

özellikleri, ortak alanlar 

- Manzarası 

 Gayrimenkul bilgileri 

- Bulunduğu kat, alanı 

- Aylık kira değeri 

- Kullanım şekli ve durumu 

- Isıtma sistemi 

- Yakıt türü 

 Gayrimenkulün fiziki bilgileri 

- Gayrimenkulün döşeme, kapı, duvar ve pencere cinsi bilgileri 

 Gayrimenkulün değerini etkileyen faktörler 

- Arz/ talep durumu 

- Pazarlama süresi 

- Değer artırıcı ve değer düşürücü faktörler 

- Satış kabiliyeti 

 Gayrimenkulün diğer bilgileri 

 Emsal bilgileri 

 Değerlemeye ilişkin genel bilgiler 

- Değerlendirmede kullanılan yöntemler 

- Gayrimenkule düşen arsa alanı 

- Yasal kullanım alanı 

- Fiili kullanım alanı 

- Tamamlanma oranı 

 Değerlendirme 

 Acil mevcut ve yasal durum değeri, adil mevcut ve yasal değeri 

 Fotoğraflar (taşınmazın ve emsallerin krokisi, iç ve dış mekân fotoğrafları, 

mimari proje, ruhsat, iskân, adres kodu, takyidat bilgileri fotoğrafları ile imar 

durumu fotoğrafları) 

Çalışma kapsamında incelenen raporlara göre değerleme raporlarında aşağıdaki 

bilgilerden bahsedilmektedir. 

1) Tapu bilgileri 
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2) Takyidat bilgileri 

3) Gayrimenkulün özellikleri 

4) İmar durumu bilgileri 

5) Mimari proje bilgileri 

6) Adres ve konum bilgileri 

7) Çevresel özellikleri 

8) Ruhsat, iskân bilgileri 

9) Kısıtlayıcı unsur bulunup, bulunmama durumu 

10) Emsal araştırma raporu ve emsal bilgileri 

11) Kaçıncı deprem bölgesinde olduğu bilgileri 

12) Değere etki eden olumlu ve olumsuz etkenler 

13) Değerleme metodu bilgisi ve eksperin kanaati, satış kabiliyeti 

14) Nihai değer ve birim fiyat 

15) Değer takdirini yapan uzman bilgileri 

16) Fotoğraflar, ekler 

Bu ana başlıklar altında bankaların incelediği detay özellikler farklılık göstermektedir. 

Belirlenen bu 18 maddenin detaylarında bankaların rapor formatlarının birbirine benzerlik 

veya farklılık gösterdiği durumlardan bahsedilecektir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



37 
 

37 

 

 

3. BULGULAR VE İRDELEMELER 

3.1. Farklı Bankalara Ait Raporlarda Değere Etki Eden Kriterlerin                         

       Karşılaştırılması 

3.1.1. Tapu Bilgileri 

Çalışma kapsamında incelenen rapor örneklerine göre tüm bankaların değerleme 

konusu taşınmaza ait tapu bilgilerini eksiksiz olarak raporlarında açıkladığı görülmektedir. 

Her banka tapu bilgileri kısmında; tapunun türünü, ada parsel bilgisini, yevmiye numarası, 

cilt ve sahife numarası vb. bilgileri değerleme raporlarında açıkça belirtmektedir. Öneri 

rapor formatında tapu bilgileri kısmında bulunması gereken maddelere, incelenen rapor 

örneklerinin tümünde belirtilen bilgiler doğrultusunda karar verilmiştir. 

 

3.1.2. Takyidat Bilgileri 

Bir taşınmazın değerini belirlemek için her banka, bir değerleme raporu hazırlatmadan 

önce tapu bilgilerine göre Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBİS) üzerinden değerleme 

konusu taşınmazın takyidat bilgisini almaktadır. Değerleme uzmanının, değerlemeye konu 

olan taşınmazın bilgilerine ulaşması için bu gerekli bir adımdır. Çalışma kapsamında 

incelenen her bankanın, takyidat bilgilerini raporlarında eksiksiz olarak açıkladığı 

görülmektedir. Taşınmaza ait takyidat bilgilerinde, yönetim planı, şerhler, beyanlar, irtifak 

hakları, rehinler gibi önemli bilgiler yer almaktadır. Takyidat bilgilerinde belirtilen, 

kamulaştırma şerhi, intifa hakkı gibi bilgiler değerleme konusu taşınmazın satış kabiliyetini 

etkilemektedir.  

 

3.1.3. Gayrimenkulün Özellikleri 

Çalışma kapsamında incelenen 11 adet rapor formatında değerleme konusu 

gayrimenkulün özelliklerinden bahsedilmektedir. Ancak K bankasının dışındaki tüm 

bankaların değerleme konusu taşınmaza ait genel özellikleri, ana gayrimenkulün özellikleri 

ve bağımsız bölümün özellikleri olarak iki başlık altında inceledikleri görülmektedir. Kimi 

bankalar bu kısımların hikâye şeklinde yazılmasını beklerken, kimi bankalar bu iki başlık 

altında gerekli gördükleri alt başlıkları maddeler şeklinde sıralayarak incelenmesini 

istemektedir. Değerleme konusu taşınmazın bilgilerinin eksiksiz bir şekilde raporda 

anlatılması gerekmektedir. Ancak ana gayrimenkule ait birtakım bilgilerin özellikle hikâye 

şeklinde anlatılması sadece zaman kaybına yol açmaktadır. Bu sebeple değerleme 

raporlarında, özellikle gayrimenkul özellikleri kısmında detay bilgilerinin B, D ve İ 

bankalarındaki gibi soru cevap şeklinde maddeler halinde bildirilmesinin daha açıklayıcı, 

net ve hızlı olduğu görülmektedir.  

İncelenen rapor örneklerinde gayrimenkul özelliklerinde incelenen detayların 

bankalara göre farklılıkları Tablo 5’ te gösterilmiştir. 
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Tablo 5. Örnek banka raporlarında istenen gayrimenkul detay özellikleri 

Detaylar 

Banka İsimleri 

A B C D E F G H İ K L 

Bina yaşı X X  X X X X X X  X 

İnşaat seviyesi X   X X X X  X X X 

Taşıyıcı sistem/ Yapı cinsi X X X X X X X X X  X 

Tesisatlar X X X   X X  X  X 

Otopark, yüzme havuzu vb. 

detaylı sosyal donatı özellikleri 
X X X X X  X X X  X 

Yapı sınıfı ve grubu X X X X X X X X   X 

Yapı nizamı X X   X X X X X X X 

Isıtma sistemi X X X X  X   X  X 

Konu taşınmazın alanı (m2) X X X X X X X X X X X 

Toplam kat sayısı X X X X X X X X   X 

Toplam bağımsız bölüm sayısı X X X X X X X X   X 

Yapı/ işçilik/ malzeme kalitesi X X  X  X X  X  X 

Pencere ve kapı doğramaları      X     X 

Kullanım fonksiyonu X X X X X X X   X X 

Deprem hasarı  X  X X X X X  X X 

Onarım/ güçlendirme  X     X    X 

Tadilat ihtiyacı var/ yok    X X X      

Enerji kimlik belgesi X X X X   X  X   

Yeşil bina sertifikası X        X   

Manzara X   X X X     X 

Cephe X   X X      X 

 

Değerleme raporlarında bankalar ana gayrimenkul özellikleri, bağımsız bölüm 

özellikleri veya genel yapı özellikleri başlıkları altında Tablo 5’ teki bilgilere yer 

vermektedir. Ancak tablo 5’ ten görüldüğü gibi bazı bankalar detay özelliklerine önem 

verirken, diğer bankalar, yapının özelliklerinde değinilmesi gereken detayları, değerleme 

uzmanının inisiyatifine bırakmıştır. Ancak incelenen raporlarda değerleme uzmanlarının 

detaylı başlık verilmeden de gayrimenkulün genel özellikleri gibi başlıklı kısımlarda, 

değerleme konusu taşınmazlar için, taşınmazın alanına, toplam kat sayısı ve bağımsız bölüm 

sayısına, kullanım fonksiyonuna ve sosyal donatı özelliklerinin bulunup bulunmadığına yer 

verdikleri görülmektedir. 

 

3.1.4. İmar Durum Bilgileri 

İncelenen raporların her birinde imar durumunun değere etki ettiği görülmektedir. 

Çalışma kapsamında incelen 11 banka raporunda da imar durumundan detaylı olarak 

bahsedilmektedir. İmar bilgileri incelenirken tüm bankalar, çekme mesafeleri, imar planı 

adı, taks, kaks, hmax, imar lejantı ve plan onaylarına dikkat etmektedirler. Özellikle imar 

planlarında kısıtlayıcı bir durum olup olmamasının, değerlemeyi yapan uzman tarafından 

detaylıca araştırılması ve bu detayın atlanmaması için, A, D ve F bankaları bu konuya 

raporlarında ayrı bir madde olarak yer vermişlerdir. 

Örneğin değerleme konusu taşınmazın 18. Madde uygulaması içerisinde kalması 
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satışın satış kabiliyetini etkileyecektir. İmar planında yapılan değişiklikler konu taşınmazın 

alanını, kullanım durumunu etkileyebilir. Bu gibi sebeplerden dolayı konu taşınmazın bağlı 

olduğu belediyelerden detaylı imar durumu araştırması yapılıp, güncel bilgiler alınarak 

değerleme çalışması yürütülür. Değere etki eden imar durum bilgilerinin tüm bankalar 

tarafından rapor formatlarında bulunması kaçınılmazdır. Öneri rapor formatında da A, C, E, 

G, H ve İ bankalarındaki gibi taşınmazın riskli alan içinde olup olmadığı, 18. Madde 

uygulmasına dahil olup olmadığı ve sit alanı, heyelan, istimlak gibi kısıtlayıcı unsurlarının 

bulunup bulunmadığı detaylarına yer verilmiştir.  

Değerleme uzmanı imar durumunu şifahi olarak aldıysa bunu raporunda mutlaka 

belirtmelidir. Şifahi olarak alınan imar durumunun risk yaratacağı bildirilmelidir. 

 

3.1.5. Mimari Proje Bilgileri 

Değerleme konusu taşınmazın üzerinde bir yapı var ise veya değerleme konusu 

taşınmazın kendisi bir yapı ise, mimari proje incelemesinin yapılması kaçınılmazdır. 

Taşınmaza ait mimari proje incelenerek, taşınmazın kadastral konumunun doğruluğu, 

mimari projesine göre ana gayrimenkul üzerindeki konumunun doğruluğu tespit 

edilmektedir. Proje üzerindeki brüt alan ile mevcut durumdaki brüt alan karşılaştırılarak, 

taşınmazda projeye aykırı imalatların olup olmadığı tespit edilmektedir. Bu sebeple tüm 

bankaların taşınmazın bağlı bulunduğu Tapu Kadastro Müdürlükleri ile ilgili belediyede 

mimari projeleri inceleyerek taşınmazlara mevcut durum değeri ve yasal durum değeri 

verdikleri görülmektedir. 

Taşınmaz üzerinde yapılan değişikliklerin tekrar projeye uygun hale getirilip 

getirilemeyeceği oldukça önemlidir. Taşınmaza ait mimari proje incelenirken statik projenin 

de incelenmesi gerekmektedir. Her banka şartnamede bu detaya dikkat ederken uygulamada 

bu durum farklılık göstermektedir. Özellikle statik proje ile ilgili olan değişikliklere göre 

birtakım bankalar satılamaz veya satışı güç kanaatinde bulunurken, diğer bankalar böyle bir 

yapının satılabilir olduğu kanaatindedirler. Örneğin bir dairede eksik kolon imalatının 

olduğu tespit edilmiştir. L bankası bu taşınmaz için yasal değer takdirinde bulunmazken, C 

bankası bu daire için satılabilir demektedir. 

Yapılarda taşıyıcı sistem olan kolonlar, yapının temel taşlarıdır. Eğer bir değerleme 

uzmanı yapıya ait statik proje incelemesini yapmazsa, mevcutta gözle görülür değişiklikleri 

tespit edemez. Yapı içerisinde kolonlarda bilinçsizce yapılan değişiklikler yapının riskli yapı 

olmasına sebep olabilir. Örneğin ara katta bulunan bir dairenin, daire içerisinde bulunan bir 

kolonu kesmesi gibi. Bu sebeplerden dolayı öneri rapor formatında statik proje ile 

uyumsuzluk tespit edildi mi şeklinde bir madde bulunmaktadır. 

Taşınmazların brüt alanları, mimari projedeki yasal alanlarıyla, değerleme gününde 

yerinde yapılan incelemeyle hesaplanan mevcut alanları karşılaştırılmaktadır. Buna göre de 

her bankanın değerleme raporlarında mevcut değer ve yasal değer takdiri yaptıkları 

görülmektedir. Örneğin bir dubleks dairenin mimari projesinde teras olarak görünen 

kısmının kullanım alanına katılarak kullanım alanının arttığı sıkça rastlanan bir durumdur. 

Artan alanla beraber mevcut durum değeri artıyor olsa da bu durum yasal durum değerini 

etkilemez. Bu sebeple öneri rapor formatında mimari proje bilgileri başlığı altında 

taşınmazın yasal alanı ve taşınmazın brüt alanı olarak maddeler sıralanmıştır. 

Değerleme konusu taşımazın mimari projesindeki konumunun doğruluğu oldukça 

önemli bir detaydır. Örneğin kat planındaki yerinde kuzey cephede konumlanan bir bağımsız 

bölüm mevcut durumda güney cephede konumlanmışsa, bu durumda taşınmazın konumu 

tespit edilememiştir. Güneyde olması gereken taşınmaz da kuzey cephede ise bu taşınmazda 

trampa mevcuttur. Bu durumda yasal değer takdiri yapılmamalıdır. Öncelikle tadilat 

projesinin çizilip yeniden gerekli evrakların tamamlanması gerekmektedir. Ancak 
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uygulamada bankalar, trampa durumunda taşınmazın satış kabiliyeti konusunda birbirlerine 

göre farklılık göstermektedirler.  

 

 3.1.6. Adres ve Konum Bilgileri 

İncelenen rapor örneklerinin tümünde değerleme konusu taşınmaza ait tam adres 

bilgilerine yer verilmiştir. Örneğin C bankasının rapor formatında olduğu gibi, bazı bankalar 

adres kodu (UAVT numarası) girilmesini ayrıca talep etmektedirler. Yine C bankasında 

taşınmaz nasıl ulaşılabileceğinden bahsedilmiştir. Ancak taşınmaza hangi karayolundan 

hangi yöne dönülmesi gerektiği gibi detayların hikâye olarak anlatılması günümüz 

teknolojisi sayesinde gerekli değildir.  

Taşınmazın şehir içinde mi, şehir dışında mı veya kırsal alan içerisinde mi olduğu 

değerleme açısından oldukça önemlidir.  

 

3.1.7. Çevresel Özellikleri 

Değerleme konusu taşınmazın, bölgedeki hastane, okul, alışveriş merkezi, ibadethane, 

park alanları gibi sosyal ve ekonomik tesislere olan uzaklığı veya yakınlığı, değerlemeyi 

olumlu veya olumsuz yönde etkiler. Değerleme uzmanı değerleme konusu taşınmazın 

etrafındaki bu detaylara önem vermelidir. Bölgedeki yapılaşma hızı, yapılaşma türü, gelişim 

potansiyeli, ekonomik koşullar, büyük yatırım projelerinin yoğunluğu, markalı konut 

projelerinin yoğunluğu gibi detaylara Yalnızca D ve K bankalarında alt başlık olarak 

değinilmiştir. Her bankada bu detaylar değere etki etmektedir, ancak uygulamada değerleme 

rapor formatlarında bu detaylara yer vermediklerinden dolayı eksperin gözünden 

kaçabilecek unsurların bulunabileceği unutulmamalıdır. 

Taşınmaza toplu taşıma ile ulaşımın rahat ve kolay ulaşılır olması taşınmazın değerini 

arttırıcı bir değerdir. Ancak incelenen rapor formatlarının hiçbirinde bu detaya ayrı bir alt 

başlık açıldığı görülmemiştir.  

Taşınmazın çevresinde hastane, okul, ibadethane, jandarma veya polis karakolu, park 

gibi insanların ihtiyaçlarına cevap verebilecek olanakların olması değeri arttıran faktörler 

arasında sayılmaktadır. İncelenen tüm raporlarda taşınmazın çevresel özelliklerinden 

bahsedilmektedir.  

 

3.1.8. Ruhsat ve İskân Bilgileri 

Çalışma kapsamında incelenen tüm raporlarda taşınmaza ait ruhsat ve iskân bilgilerine 

yer verilmiştir. Birbirine yakın konumda bulunan taşınmazlardan yapı kullanma izni olan bir 

yapının değeri, iskanı olmayan bir yapıya göre daha yüksek olabilir. İlgili belediyede yapılan 

araştırmada taşınmaza ait yapı tatil tutanağı, encümen kararları tüm bankalar tarafından 

incelenmektedir. 

 

3.1.9. Kısıtlayıcı Unsur Bulunup Bulunmama Durumu 

İncelenen 11 adet rapor formatında farklı başlıklar altında risk yaratacak unsurlar veya 

kısıtlayıcı bir durum olup olmama durumu alt başlık olarak A, C, D, E, G ve H bankalarında 

verilmiştir. Değerlemeye doğrudan etki edecek olan kısıtlayıcı bir unsur olması durumu ayrı 

bir başlık altında mutlaka belirtilmelidir. Özellikle sit alanı, kentsel dönüşüm alanı, heyelan 

deprem hasarı gibi bilgilerin değere olan etkisi sadece sonuç cümlelerinde değil ayrı bir 

başlık altında belirtilerek incelenmelidir. 
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3.1.10. Kaçıncı Derece Deprem Bölgesinde Olduğunun Bilgileri 

B, D, E, G, H, K ve L raporlarında değerleme konusu taşınmazın kaçıncı deprem 

bölgesinde olduğunun bilgileri verilmektedir. Bu detaya diğer bankalar tarafından yer 

verilmemesi şaşırtıcı bir durumdur. Türkiye deprem kuşağında yer aldığından deprem 

riskinin değer üzerinde etkisinin olması kaçınılmazdır. Kaçıncı derecede deprem bölgesinde 

olduğu taşınmazın deprem riskini belli etmektedir. Riskli bölgedeki taşınmazların hasarı var 

mı yok mu, deprem yönetmeliğine uygun yapılıp yapılmadığı büyük önem arz etmektedir.  

 

3.1.11. Değere Etki Eden Olumlu ve Olumsuz Faktörler 

C bankası haricindeki tüm bankaları rapor formatlarında değere etki eden olumlu ve 

olumsuz faktörlerin belirlenmesini incelemektedirler. Rapor örneklerinde görüldüğü üzere 

olumlu faktör olarak çoğu raporda manzarasının olması, deniz manzarasının olması, yapı 

kullanma izninin olması, şehir merkezinde olması gibi etkenlerin değer üzerindeki etkisinin 

olumlu olduğu düşünülmektedir. Eğim faktörü, iskanının olmaması gibi etkenlerin ise 

değere olumsuz etkisi olduğu söylenmiştir. Genel olarak eğim faktörünün değer üzerinde 

olumsuz etkisi olduğu düşünülmektedir. Ancak bazen eğim faktörü arsanın değerini arttırıcı 

bir rol oynayabilir. Eğimden dolayı su basman seviyesi imar hakları kazandırabilir. Bu 

açıdan ele alındığında eğim, değeri pozitif yönde etkileyen bir unsurdur. Bu sebeple eğim 

gibi değere olumlu veya olumsuz yönde etki edebilen değişken faktörler, açıklamalarıyla 

birlikte açıklanmalıdır. 

 

3.1.12. Emsal Araştırma, Emsal Bilgileri 

İncelenen banka raporları örneklerinde görüldüğü üzere değerleme metodu olarak 

emsal karşılaştırma metodu kullanılmıştır. Her ne kadar maliyet analizi ve gelir indirgeme 

metodu olarak bankalarca tarafından kullanılabilecek yöntemler arasında gösterilse de genel 

olarak değerleme raporlarında uzmanlar emsal karşılaştırmayı tercih etmektedir. Ticari 

kullanım alanına ait değerleme raporu hazırlanırken değerleme uzmanı gelir kapitalizasyonu 

yöntemini tercih edip değerleme sonucuna ulaşsa bile piyasadaki bankaların çoğu eksperin 

bulduğu bu değeri yine de emsallerle desteklemesini istemektedirler. Bu durumun mesleğe 

müdahale olduğu açıkça görülmektedir. 

Emsal araştırması yapılırken bazı bankalar, emsallerde aradıkları kriterleri maddeler 

halinde sıralamaktadır. Genel olarak emsallerin değerleme konusu taşınmazla aynı imar 

koşullarına sahip olması beklenmektedir. Taşınmazla benzer özelliklerde olması, alan olarak 

taşınmaza yakın olması ve aynı konumda olmaları beklenir. Genel olarak emsal taşınmazın 

alanlarının abartıldığı düşünülerek tahmin edilen gerçek alanların dikkate alındığı 

görülmektedir. Emsallerde talep edilen değerlere genel olarak şerefiye uygulanıp, pazarlık 

yapılabileceği göz önünde tutularak pazarlıklı fiyatı üzerinden birim değeri hesaplanır. 

 

3.1.13. Değerleme Metodu Bilgisi ve Eksperin Kanaati, Satış Kabiliyeti 

Bankalar raporlarının bu kısımlarında değerlemeyi yaparken kullandıkları değerleme 

metodunu açıklamaktadırlar. Bu bölümde değerleme uzmanının konu taşınmaza ait satış 

kabiliyeti açıklanır. Her bankanın satış kabiliyeti birbirine göre farklılık veya benzerlik 

gösterebilir. Farklı bankalara rapor hazırlayan uzmanlardan, bir bankanın satılabilir kanaati 

verip yasal değer verdiği taşınmaza, farklı bir banka şartnamesi ve formatıyla değerleme 

işlemi yapıldığında diğer bankanın aynı taşınmaza satışı güç kanaati verip yasal değer 

vermediği bilgisi edinilmiştir. Bir bankanın satılamaz dediğine, diğer bankanın satılabilir 

demesi, değerleme uzmanlarını da çelişki de bırakmaktadır. Aynı taşınmaza ait varsa 
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önceden hazırlanmış rapor bilgileri. 

 

3.1.14. Nihai Değer ve Birim Fiyat 

Tüm rapor formatlarında nihai değer bildirilmiştir. Değer kısmında tüm bankalar 

taşınmazın yasal değerini ve mevcut değerini, yasal alanı ile mevcut alanını belirtir.  

Aşağıdaki tabloda bankaların değer kısımlarında hangi değer türüne yer verdikleri, hangi 

değer durumuna yer vermedikleri gösterilmektedir. 

 

Tablo 6. Bankaların raporlarında yer verdikleri değer türleri 

Değer Türü 
Banka Adı 

A B C D E F G H İ K L 

Yasal durum değeri X X X  X X X X X X X X 

Mevcut durum değeri X X X X X X X X X  X 

Acil satış değeri X   X   X  X X X 

Sigortaya esas değeri X X X X X X  X  X  

Aylık kira değeri X   X   X X   X 

 

3.1.15. Değer Takdirini Yapan Uzman ve Şirket Bilgileri 

İşveren konumundaki bankaların, değerleme raporunu hazırlayan firma bilgileri, 

değerlemeyi yapan uzmanın bilgileri yer almaktadır. Değerlemeyi yapan uzmanın, kontrol 

eden sorumlunun ve şirketin lisans numaraları, mezun oldukları okul ve bölüm bilgileri, 

değerleme uzmanının en son hazırladığı üç adet raporun bilgisi gibi bilgilere raporların 

tümünde yer verilmektedir. 

 

3.1.16. Rapor Ekleri 

Çalışma kapsamında incelenen tüm raporlarda rapor ekleri olarak aşağıdakiler 

bulunmaktadır. 

i. TAKBİS’ ten alınan takyidat bilgisini fotoğrafı,  

ii. Değerleme konusu taşınmazın kroki fotoğrafı, 

iii. Konu taşınmazın iç mekân ve dış mekân fotoğrafları, 

iv. Taşınmaza ait incelenen evrakların fotoğrafları (iskân, ruhsat, yıkım kararı, 

encümen kararı vb.) 

v. Mimari projenin kapak, vaziyet planı, bağımsız bölüm listesi, kat planı, giriş 

katı planı, cephe kesitleri ile taşınmazın bulunduğu kat planı fotoğrafları, 

vi. Adres kodu fotoğrafı, 

vii. İmar durumu gösteren imar planı fotoğrafı, 

viii. Emsallerin kroki fotoğrafı 

ix. Bazı bankalar için değerlemeyi yapan uzmanın taşınmaz önündeki fotoğrafı. 
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3.2. TDUB’ un Değerleme İçin Hazırlamış Olduğu Rapor Formatı Tasarısı ile  

       Banka Raporlarının Karşılaştırılması 

TDUB’ un bankaların hazırlamış oldukları değerleme raporlarında bulunmasını 

istediği bir takım hususlar vardır. Bunlar şu şekilde sıralanmaktadır. 

1. Her değerleme raporunda ‘‘rapor bilgileri’’ başlığı altında raporun 

numarasını, hazırlayan kişilerin ve sorumlu değerleme uzmanının ad ve 

soyadları, içindekiler ve rapor tarihi bilgisi yer almalıdır. 

2. Müşteriyi tanıtan bilgiler ve kuruluş hakkında bilgilere yer verilmelidir. 

3. Değerlemeye konu olan taşınmaz hakkında tapu bilgileri, konumu, tanımı, 

ruhsat bilgileri, imar bilgileri, enerji kimlik sertifikası, daha önceden 

değerlemesi yapılmışsa son üç değerlemeye ait bilgiler, gayrimenkulün yapı 

denetimini yapan kuruluşla alakalı bilgiler, son üç yılda gayrimenkule ait alım 

satım işlemleri gerçekleşmiş ise bu işlemlere ve gayrimenkulle alakalı hukuki 

değişiklikler varsa, bunlarla alakalı bilgilere, mevcut projesine olan 

uygunluğuna dikkat edilmelidir. 

4. Gayrimenkulün değerlemesinin hangi analizlere dayanarak, hangi metodların 

kullanıldığı, değerlemede kullanılan veri bilgileri, değerlemeyi olumsuz 

yönde etkileyen faktörler, gayrimekulün inşaat özellikleri, emsallerin satış 

fiyatları ve bu emsallerin seçilme sebebi, kira değeri gibi unsurlara dikkat 

edilmelidir.  

5. Yapılan farklı değerleme metodlarının karşılaştırılması, analiz sonuçlarının 

karşılaştırılması ve uyumlaştırılması, kullanılan metodun nedenlerinin 

açıklanması, raporda asgari bilgilere yer verilmemişse eğer verilmeme 

nedenleri gibi bilgilere yer verilmelidir.  

6. Raporların sonuç kısımlarında, sorumlu değerleme uzmanının sonuç cümlesi 

ve nihai değer bilgisine yer verilmelidir. 

7. Her değerleme raporunda değerleme konusu taşınmaza ait belgelerin, proje 

bilgilerinin, tapu bilgilerinin, değerlemeyi yapan uzmanların lisans 

bilgilerinin ve taşınmaza ait fotoğrafların yer alması gerekmektedir (URL-

7,2019). 

Çalışma kapsamında incelenen banka rapor formatlarında TDUB’ un düzenlediği 

rapor formatı taslağına göre 1. Ve 2. Maddeleri eksiksiz olarak yer verdikleri görülmektedir. 

Ancak 3. Maddede yer alan gayrimenkul hakkındaki genel bilgiler kısmında birtakım 

detaylara yer vermedikleri görülmektedir. Değerlemesi yapılan gayrimenkul ile ilgili varsa 

son üç yıllık dönemde gerçekleşen alım satım işlemlerine yalnızca A, B, C ve K bankaları 

tarafından yer verilmiştir.  

İncelenen raporlarda gayrimenkulün değerine etki eden genel özellikleri TDUB’ un 4. 

Maddesine göre bankalar tarafından hazırlanan raporlarda eksiklikler görülmektedir. 

Gayrimenkul piyasasının analizi, mevcut trendler ve dayanak verilere birçok rapor 

formatında yer verilmemiştir. Ayrıca yapı denetim firmasının bilgileri ve firmanın yapmış 

olduğu denetimlerle alakalı bilgilere hiçbir banka tarafından formatlarda yer verilmemiştir. 

Değerleme raporları örneklerinde TDUB’ un 5., 6. Ve 7. Maddelerine yer verildiği 

görülmektedir. 
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4. SONUÇ VE ÖNERİLER 

Yapılan çalışma kapsamında 11 adet bankanın rapor formatları karşılaştırılmış olup, 

ayrıca bu raporların formatlarının TDUB rapor taslağına göre eksiklikleri incelenmiştir.   

Çalışma kapsamında aşağıdaki sonuçlar elde edilmiştir. 

- Türkiye’ deki bankalar tarafından hazırlanan raporların benzerlikler 

gösterseler bile ortak bir rapor formatlarının olmadığı, 

- Bazı bankaların değerleme raporlarında değere etki edecek olan kriterlere 

yüzeysel olarak değinildiği, 

- Özellikle satış kabiliyetlerinin, rant sağlamak amacıyla birbirlerine göre 

farklılık gösterdiği,  

- Kısa sürede hazırlanan raporlarla işin kalitesinin azaldığı, 

- Banka şartnamelerinin incelenip, yeniden düzenlemesi gerekliliği ve 

uygulamadaki işleyişlerinin takibinin zorunlu olduğu, 

- Günümüzde sektörde en çok iş yapan bankalar tarafından hazılanan raporların 

daha özenli ve açıklayıcı olması gerektiği, 

 görülmüştür.  

Ülkemizde gayrimekul değerlemesinin en fazla iş yaptığı alanlardan biri olan 

bankacılık sektöründe hazırlanan raporlardaki değerlemeye yönelik bilgiler sayesinde, ortak 

bir veritabanı sistemi kurmanın daha kolay olacağı görülmektedir. Özellikle konut 

piyasasasındaki veritabanı sisteminin bankalar aracılığıyla kurulabileceği, ancak bunun için 

öncelikle ortak bir rapor formatı kullanmaları gerektiği yadsınamaz bir gerçektir.  

Bankaların ortak bir rapor formatında rapor hazırlatması, değerlemeyi yapan uzmanlar 

açısından zamandan tasarruf etmelerini sağlayacaktır. Hazırlanan bu ortak formatta, birçok 

bilgiye, kısa ve öz olarak yer verilmesinin, soru cevap şeklinde detay bilgilerinin form 

şeklinde doldurulmasının, değerleme işlemini kolaylaştıracağı ve değerlemeyi yapan 

uzmanların herhangi bir detayı atlamalarına engel olacağı düşünülmektedir. 

Öneri rapor formatında tapu bilgileri kısmında bulunması gereken maddelere, 

incelenen rapor örneklerinin tümünde belirtilen bilgiler doğrultusunda karar verilmiştir. 

İncelenen raporların her birinde gayrimenkulün ili, ilçesi, bucağı, mahallesi, köyü, caddesi/ 

sokağı, mevkii, cilt no, sayfa no, sıra no, pafta no, ada/ parsel bilgisi, alanı, ana taşınmazı 

niteliği, bağımsız bölümün niteliği, malik bilgileri ve hisse oranları, arsa payı, blok no, kat 

no, bağımsız bölüm no, yevmiye no, edinme sebebi, taşınmazın adresi bilgilerine farklı 

başlıklar altında olsa da yer verilmiş olup, öneri rapor formatında da bu detaylara yer 

verilmesine karar verilmiştir. 

Çalışma kapsamında incelenen her bankanın, takyidat bilgilerini raporlarında eksiksiz 

olarak açıkladığı görülmektedir. Taşınmaza ait takyidat bilgilerinde, yönetim planı, şerhler, 

beyanlar, irtifak hakları, rehinler gibi önemli bilgiler yer almaktadır. Tasarlanan öneri rapor 

formatında takyidat bilgileri başlığı altında, tapu türü, ada/ parsel numarası, cilt numarası, 

il, ilçe, pafta numarası, mevkii, ana gayrimenkul niteliği, bucağı, mahallesi detaylarına yer 

verilmesi gerektiğine karar verilmiştir. Ayrıca yönetim planı, beyanlar, şerhler, ipotekler, 

irtifak hakları ve diğer takyidat bilgileri tarihleriyle birlikte alt başlıklarda belirtilmektedir. 

Bazı durumlarda değerlemesi yapılan gayrimenkulün ada/ parsel numarası ve pafta numarası 
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değişmiş olabilir. Değerleme konusu taşınmazın ada/ parsel ve pafta numarasının değiştiği 

durumlarda resmi kurum incelemeleri eski numaralarına göre yapılabilmektedir. Bu sebeple 

böyle bir durum varsa eski numara bilgileri mutlaka raporda belirtilmelidir. Öneri rapor 

formatında bu detaya yer verilmiştir. Takyidat bilgisinin sistemden alındığı tarih raporlarda 

belirtilmelidir. Değerlemesi yapılan taşınmaz hakkında hukuki bir değişiklik olup olmadığı, 

bu değişikliğin değerleme tarihinden önce mi sonra mı olduğu, gayrimenkulün satış 

kaabiliyetini etkileyebilir. 

Tablo 5’ te görüldüğü üzere taşınmazın tadilata ihtiyacının olup olmadığına D, E ve F 

bankalarının dışında vurgu yapılmamıştır. Oysa ki yapının tadilata ihtiyacı var ise değere 

olumsuz yönde bir etki edebilir. Bu sebeple öneri rapor formatında bu detaya yer verilmiştir. 

Öneri rapor formatında taşınmazın kullanım fonksiyonunun ne olduğunu belirtmek 

için A bankasındaki gibi alt başlıklar açılması ve taşınmazın fonksiyonun işaretlenmesi 

değerleme uzmanı açısından kolaylık sağlayacaktır. Sosyal donatı özellikleri, tesisat 

özellikleri ve tesisatlar da alt başlıklar altında tasarlanmış olup, değerlemeyi yapan uzmanın 

işaretleme yaparak bu gibi detayları hızlıca açıklamasına yardımcı olacaktır. C bankasındaki 

gibi hikaye şeklinde anlatılan özelliklerin yalnızca zaman kaybına yol açtığı görülmektedir. 

Deprem hasarına 11 bankadan 8’ i değerleme raporlarında yer vermiştir ve bu sebeple öneri 

rapor formatında da bu detaya yer verilmiştir. Onarım güçlendirme olup olmadığına 11 

bankanın 3’ ü raporlarında yer vermiştir, ancak onarım güçlendirme durumunun raporlarda 

bulunması gerektiği düşünüldüğünden, rapor format önerisinde bu detaya yer verilmiştir. 

Malzeme ve işçilik kalitesine yalnızca 4 banka detay olarak yer vermiştir. Kapı doğramaları 

ve pencere doğramalarına 2 banka, döşemelere ise yalnızca L bankası detay olarak yer verse 

de tüm bankalar kısmen de olsa değerlemesi yapılan taşınmazın bu tarz özelliklerinden 

bahsetmiş olup, öneri rapor formatında da bu detaylara yer verilmesi gerekmektedir, bu 

özelliklerin değeri etkileyen unsurlar olduğundan L bankasındaki gibi alt başlıklarla bu 

detaylara yer verilmiştir. Değerleme konusu taşınmazın kullanım ömrünü doldurup 

doldurmadığı, değerleme açısından olumlu veya olumsuz etken olarak sayılmaktadır. Ancak 

hiçbir rapor formatında bu detaya yer verilmemiştir. Ancak değerleme raporlarında 

bulunması gereken bir unsurdur. Peyzaj işlerinin tamamlanmış olup olmadığı detayı 11 

bankadan yalnızca 1 banka tarafından değerlendirilse de öneri rapor formatında bu unsur 

dikkate alınmıştır. İnşaat seviyesi 11 bankadan 8’ i tarafından belirtilmiştir ve öneri rapor 

formatında da bu unsur bulunmaktadır.  

Değerleme konusu taşınmazın manzarası değer arttırıcı bir rol oyanayabilmektedir. 

İncelenen raporların 5’ inde manzara detay olarak verilmiştir. Ancak her değerleme 

raporunda olumlu faktörler kısmında manzara değer arttırıcı rol oynamaktadır, bu sebeple 

manzara detayı şehir, deniz ve orman manzarası altbaşlıklarıyla öneri rapor formatında 

detaylandırılmıştır. 

İmar bilgileri incelenirken tüm bankalar, çekme mesafeleri, imar planı adı, taks, kaks, 

hmax, imar lejantı ve plan onaylarına dikkat etmektedirler. Öneri rapor formatında da A, C, 

E, G, H ve İ bankalarındaki gibi taşınmazın riskli alan içinde olup olmadığı, 18. Madde 

uygulmasına dahil olup olmadığı ve sit alanı, heyelan, istimlak gibi kısıtlayıcı unsurlarının 

bulunup bulunmadığı detaylarına yer verilmiştir. 

Çalışma kapsamında incelenen tüm raporlarda taşınmaza ait ruhsat ve iskân bilgilerine 

yer verilmiştir. İlgili belediyede yapılan araştırmada taşınmaza ait yapı tatil tutanağı, 

encümen kararları tüm bankalar tarafından incelenmektedir. Öneri rapor formatında da bu 

bilgilerden incelenen evraklar başlığı altında bahsedilmektedir. Enerji kimlik bilgileri 11 

bankanın 6’sı tarafından raporlarda belirtilmekte, yeşil bina sertifikası bilgileri ise yalnızca 

2 banka tarafından değerleme raporlarında yer edinmektedir. Ancak yeni yapılan binalarda 

iskan alma durumunu etkilediğinden değerleme raporlarında yeşil bina sertifikası ve enerji 
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kimlik bilgilerinin bulunup bulunmadığı bilgisi değere etki eden bir unsur olarak 

düşünülmekte olup öneri rapor formatında bu detaylara yer verilmiştir. 

Mimari proje bilgileri başlığı altında tüm bankalarda olduğu gibi incelenen mimari 

projenin tarihi ve ölçeği bilgileri yer almaktadır. Tüm bankalar değerleme konusu taşınmazın 

konum doğruluğuna, taşınmazın yasal ve mevcut alanlarına, dikkat etmektedir. Yapı 

içerisinde kolonlarda bilinçsizce yapılan değişiklikler yapının riskli yapı olmasına sebep 

olabilir. Bu sebeplerden dolayı öneri rapor formatında statik proje ile uyumsuzluk tespit 

edildi mi şeklinde bir madde bulunmaktadır. Değerleme konusu taşınmazın kat planındaki 

konumunda karşılaşılabilecek sorunlar ve bina giriş yönünün tespitinde ortaya çıkan 

sorunlardan dolayı öneri rapor formatında taşınmazın kat planındaki yerleşimi doğru mu, 

bina giriş yönü doğru mu, aynalama, trampa vb. durumlar tespit edildi mi başlıklı maddelere 

yer verilmiştir. 

İncelenen rapor örneklerinin tümünde değerleme konusu taşınmaza ait tam adres 

bilgilerine yer verilmiştir. Örneğin C bankasının rapor formatında olduğu gibi, bazı bankalar 

adres kodu (UAVT numarası) girilmesini ayrıca talep etmektedirler. Öneri rapor formatında 

da değerleme konusu taşınmazın tam adres bilgisine ve UAVT numarasına yer verilmiştir.  

şehir içinde mi, şehir dışında mı veya kırsal alan içerisinde mi olduğu değerleme açısından 

oldukça önemli olup öneri rapor foramatında konum bilgileri başlığı altında bir madde yer 

almaktadır. Bölgedeki yapılaşma hızı, yapılaşma türü, gelişim potansiyeli, ekonomik 

koşullar, büyük yatırım projelerinin yoğunluğu, markalı konut projelerinin yoğunluğu gibi 

detaylara Yalnızca D ve K bankalarında alt başlık olarak değinilmiştir. Her bankada bu 

detaylar değere etki etmektedir, ancak uygulamada değerleme rapor formatlarında bu 

detaylara yer vermediklerinden dolayı eksperin gözünden kaçabilecek unsurların 

bulunabileceği unutulmamalıdır. Öneri rapor formatında bu kriterlerin unutulmaması için 

bölgedeki yapılaşma türü ve hızı, gelişim potansiyeli, bölgedeki gayrimenkul alım satım 

durumu, bölgede büyük yatırım faaliyetleri var mı, ticari faaliyetlerin gelişim hızı, turizm 

potansiyeli ve markalı konut projeleri var mı başlıklı maddeler yer almaktadır.  

Taşınmaza toplu taşıma ile ulaşımın rahat ve kolay ulaşılır olması taşınmazın değerini 

arttırıcı bir değerdir. Ancak incelenen rapor formatlarının hiçbirinde bu detaya ayrı bir alt 

başlık açıldığı görülmemiştir. Bazı değerleme uzmanları raporlarında değerleme konusu 

taşınmaza ulaşımın nasıl olduğu ya da ana ulaşım ağlarına yakın olup olmadığından 

bahsetmiştir. Öneri rapor formatında taşınmaza toplu taşıma ile ulaşımın kolay olup 

olmadığı maddesine yer verilmiştir.  

İncelenen 11 bankanın 7’ sinde taşınmazın kaçıncı derece deprem bölgesinde 

bulunduğundan bahsedilmiştir. Türkiye deprem kuşağında yer aldığından deprem riskinin 

değer üzerinde etkisinin olması kaçınılmazdır. Bu sebeple öneri rapor formatında bu 

maddeye yer verilmektedir. 

İncelenen tüm raporlarda taşınmazın çevresel özelliklerinden bahsedilmektedir. Öneri 

rapor formatında taşınmazın çevresindeki donatıların neler olduğuna dair, hastane, okul, 

ibadethane, güvenlik alanı, avm ve park alt başlıkları olarak yer verilmiştir. 

C bankası haricindeki tüm bankaları rapor formatlarında değere etki eden olumlu ve 

olumsuz faktörlerin belirlenmesini incelemektedirler. Öneri rapor formatında da değere etki 

eden olumlu ve olumsuz faktörler başlığı yer almaktadır. Ancak eğim, iskan durum, imar 

durumu gibi değere olumlu veya olumsuz yönde etki edebilen değişken faktörler, 

açıklamalarıyla birlikte açıklanmalıdır. 

İncelenen raporların her birinde emsallerin değerleme konusu taşınmazla aynı imar 

koşullarına sahip olması beklenmektedir. Taşınmazla benzer özelliklerde olması, alan olarak 

taşınmaza yakın olması ve aynı konumda olmaları beklenir. Genel olarak emsal taşınmazın 

alanlarının abartıldığı düşünülerek tahmin edilen gerçek alanların dikkate alındığı 
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görülmektedir. Emsallerde talep edilen değerlere genel olarak şerefiye uygulanıp, pazarlık 

yapılabileceği göz önünde tutularak pazarlıklı fiyatı üzerinden birim değeri hesaplanır. Bu 

sebeplerden dolayı öneri rapor formatında emsal bilgileri başlığı altında her bir emsal için; 

bilgi alınan kişi, kişi telefon bilgileri, emsalin niteliği, konu taşınmazla aynı sitede bulunup 

bulunmadığı bilgisi, belirtilen alan ve tahmin edilen alan, oda sayısı, bulunduğu kat, 

yapılaşma şartları, belirtilen değer ile düşünülen gerçekçi değer, aylık kira bedeli ve birim 

m2 değeri başlıklarına yer verilmiştir. 

Öneri rapor formatının değerleme başlığı altında incelenen her rapor formatında 

olduğu gibi değerlemenin hangi yöntemle yapıldığını belirten bir madde ve satış kabiliyeti 

başlığı yer almaktadır. Tablo 6’ da görüldüğü üzere yasal durum değerine tüm bankalar, 

mevcut durum değerine 10 banka ve sigortaya esas değerine 8 banka yer vermiştir. Öneri 

rapor formatında da bu maddelere yer verilmiş olup, acil satış değeri ve aylık kira değerine 

bankaların çoğu yer vermese de öneri rapor formatında taşınmazın mali getirisinin önemli 

olduğu düşünülerek yer verilmiştir. 

Değerleme raporunu hazırlayan kurum ve kişi bilgileri başlığı altında tüm bankaların, 

SPK ve TDUB’ un da öneri rapor formatlarında yer aldığı gibi, raporu hazırlayan ve control 

eden kişilerin ad, soyad, SPK lisans numarası, mezun oldukları bölüm ve mesleki deneyim 

bilgilerine, raporu hazırlayan firmanın adı ve adres bilgilerine yer verilmiştir. 

Rapor ekleri tüm bankalarda olduğu gibi örnek rapor formatında da bulunmalıdır. 

İncelenen detaylar ışığında bankaların ortak olarak kullanabileceği örnek rapor formatı 

Ek 12’ de gösterilmiştir. 
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