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ÖNSÖZ 

 

Hata yapmayan insan yoktur, kişinin insanlıktaki derecesi, hatalarını kabul edip düzeltmek için 

gösterdiği gayret ve titizlikle ölçülmelidir der Einstein. Biz de bu prensiple; hatalarımızın tekrar 

etmemesi, bilinirliğin artması amaçlı: raporlarımızda karşımıza çıkan farklı konulara dikkat 

çekilmesi, yeni ilave konuların özümsenmesi, güncellenen bilgilerin içselleştirilmesi için yıl içinde 

düzenli olarak Vaka Analizlerini paylaşmaktayız. 

 

Her yıl daha da gelişen sektörümüzde; güncel bilgi ve gelişmelere adaptasyonumuzun hızlı olması 

ve farkındalığımızın artması için paylaşılan analizleri kitapçık haline getirdik. 

 

Sektörde bir ilk olan Uygulama Esasları, Uzman El kitabı, Denetmen El kitabı, Değer Değişim Analiz 

Raporları, Revize analizi vb. uygulamalarımızın devamı niteliğindeki bir başka baş yapıt olan Vaka 

Analizleri kitapçığımız ile sektörün gelişimine katkı sağlayacağını umut ediyoruz. 

 

Çalışmamızın planlanmasında, araştırılmasında, yürütülmesinde ve oluşumunda ilgi ve desteğini 

esirgemeyen, engin bilgi ve tecrübelerinden yararlandığımız, yönlendirme ve bilgilendirmeleriyle 

çalışmamızı şekillendiren başta Rapor Kontrol Birim Müdürümüz Mehmet Ali HARTAVİ, İstanbul 

Avrupa Yakası Bölge Sorumlumuz İlhami BULUT, Bölge Sorumlularımız, Denetmenlerimiz, 

Uzmanlarımız ve Uzman Yardımcısı ve tüm çalışma arkadaşlarımıza sonsuz teşekkürlerimizi sunarız.  

 

Hatalarınızdan ders çıkarmak akıllıca bir şeydir, başkalarının hatalarından ders çıkarmak daha da 

akıllıca bir şeydir! 

 

 Teminat GMY 

  Latif AKSOY 
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1. SAHA ÇALIŞMA ANALİZLERİ 

Vaka - 1:  
 
Rapor anlatımlarımız kadar raporu görsellerle ifade etmekte önemlidir. 
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Vaka - 2:  
 
Uzmanımızın, Taşınmazın arka cephede olduğunu daha nasıl kanıtlayabilirim adlı 
çalışmasıdır. 
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Vaka - 3:  
 
Her rapor bizim için önemlidir. Sahada yoğunluğumuza bağlı olarak hızlı hareket edecek 
durumlarda kalabiliriz ancak ne olursa olsun raporun bizim tarafından bankaya yollandığı ve Şirketi 
temsil ettiğini unutmamalıyız. 
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Vaka - 4:  
 
Aşağıda saha çalışma formu ile kat planı bulunmakta olup, saha çalışma formu ile kat planları 
tamamen farklıdır. 
 
Saha çalışma formuna büyümeleri işlemiş ancak rapor sorunsuz şekilde (sadece ortak alan 
büyütmesini göstererek) ilerlenmiştir. 
 
Kat planı ile b.b. iç mekan fotoğrafları karşılaştırılmadan raporların tamamlanmaması konusunda 
desteğinizi bekliyoruz. 
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Vaka - 5:  
 
Bizimde Pisa kulemiz var artık.. Demek isterdik lakin kadrajımızdan çıkan resim.  
 
Sahadan gelen görsellere göre raporlarımızı hazırlıyoruz. Bu nedenle saha da olabildiğince 
taşınmazı doğru anlatacak görsellere ihtiyacımız var. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
  K-110-007_Rev00 

  6 
 

 

Vaka - 6:  
 
Özellikle manzara durumu, gayrimenkul değerlerine direk etki eden önemli bir husustur.  
 
Sahadan gelen verilere göre raporlar bankaya sunulmaktadır. Bölgenin şartlarına göre yer görmede 
değere etki edecek hususlara dikkat etmemiz gereklidir. 
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Vaka - 7:  
 
Takyidat bilgisi açıklamasını; 13.06.2022 Tarihli Takbis Belgesi yerine Güncel Tarihli Duvar 
Yazısına göre yazacağımız zamanlarda geldi.  
 
Yurdum insanında çareler tükenmiyor. 
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Vaka - 8:  
 
Özellikle yoğun dönemde yapılan ekspertiz işlemlerimizde, gönderilen tapu ile gösterilen binanın 
farklı olması veya elimizdeki işlerin fazla olmasından bina resimlerinin karışma durumu olabilir.  
 

Raporlarımızı tamamlamadan önce son kontrollerimizi yaparak ve saha çalışma 
formlarımızı kontrol ederek yollamamız önemlidir. 
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Vaka - 9:  
 
Saha incelemelerimizi yaparken bazen yan yana yada karşı karşıya benzer binalarla 
karşılaşabiliyoruz. Saha çalışma formu oluşturmadan yapacağımız işlerde Bina bazında konum 
çelişkisi yaşayabileceğimiz durumlarla karşılaşılabiliriz. 
 

Saha incelemesine gitmeden önce yapacağımız ön hazırlıklar, yerinde alınacak saha çalışma 
formları sahada yaşanacak kafa karışıklığı yada doğru tespitlerimiz noktasında önemlidir. 
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Vaka - 10:  
 

Bizim yaptığımız tespitlere göre banka kredi veriyor ya da vermiyor. Bu nedenle saha 
araştırmalarımızda emin olamadığımız proje aykırı durumları ortak alandan ya da farklı 2. 
bir yerden teyit etmemiz raporun kendini savunması açısından önemlidir. 
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Vaka - 11:  
 
Saha incelemelerinde yaptığımız tespitler kadar tespitleri görsellerle ifade etmekte önemlidir. 
 
Tek açıdan çekilen resimler yanıltıcı sonuçlar doğurabileceğinden görsellerimizi farklı açılardan da 
çekmemiz işimizi dahada kolaylaştırır. 
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Vaka - 12:  
 
Saha incelemelerinde yaptığımız tespitler kadar tespitleri görsellerle ifade etmekte önemlidir. 
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Vaka – 13: 
  
Sahada yapacağımız ölçü ve krokiler, rapor yazımı veya kontrolünde önemli noktaları 
yakalamamıza yardımcı olacaktır. 
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Vaka - 14:  

Saha çalışmalarımız esnasında çoğu zaman bodrum katlarla alakalı proje uyumsuzlukları ile 
karşılaşmaktayız.  

Özellikle Ticari anlamda değerin yüksek olduğu bölgelerde yaptığımız tespitlerimiz 
raporlarımızı savunmamız anlamında önemlidir. 
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Vaka - 15:  

Saha çalışmalarımız esnasında çoğu zaman bodrum katlarla alakalı proje uyumsuzlukları ile 
karşılaşmaktayız.  

Özellikle villa yapı tarzında yada ticari olarak değerli olan bölgelerde açığa çıkarılan bodrum katlar 
değeri önemli şekilde etkilemektedir. 

Sahada alınan verilerin karşı tarafın daha kolay anlaması açısından basit bir şekilde 
raporlanması ve aktarılması önem arz etmektedir. 

 



 
  K-110-007_Rev00 

  16 
 

 

Vaka - 16:  
 
Taşınmazı etkilesin/etkilemesin, raporun değerini, satış kabiliyeti etkilesin/etkilemesin bizim 
yaptığımız her tespit çok önemlidir. 
 

Banka şartnameleri ne olursa olsun bizim sahadaki tespitlerimizi yapıp bunları raporlarımızda 
belirtmemiz gerekmektedir. 
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Vaka – 17:  
 
Dışardan ekspertiz işi dendi rahatız hızlı hızlı yazıp geçelim diyoruz, uydudan bir bakıyoruz, yapı kilo 

almış       
 

Ekspertiz işlemlerimizi dışardan olsa dahi, Google Earth den yapacağımız veya dışarıdan 
yapacağımız gözlemlerimize göre mevcut durumla alakalı görüşlerimizi raporlarımızda 
bahsetmemiz gerekmektedir. 
 

Alan yada diğer görüşlerimiz kesin olmayacağından değerlememiz proje üzerinden 
belirtilebilir ancak buradaki önemli konu mevcut durumda yapılmış olan projesine aykırı 
değişiklikler. 
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Vaka - 18:  
 
Saha incelemelerimizde yer alan tespitlerimizi raporda belirtmezsek kendi raporlarımızı savunamaz 
duruma düşeriz. 
 
2 Gün önce havuzlu site diye değer verilen daireye şimdi havuzsuz site değeri verildiğinde, 
müşteriye durumu açıklayamayacak halde oluruz. 
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Vaka - 19:  
 
Sosyal donatıları bulunan sitede oturan birisi olarak sabah evden çıkıyorsunuz, akşam bir 
geliyorsunuz havuz, çocuk oyun alanı yok. 
Aklınıza ben buraya ekspertiz yaptırmıştım orada beni uyarmamışlar mı diyorsunuz, rapora 
bakılıyor başka parselde yer alan sosyal donatılar bizim parseldeymiş gibi raporda bahsedilmiş. 
Sonra raporda yanlış beyandan dolayı kişinin zarara uğratıldığı gerekçesiyle dava konusu 
olunabiliyor!! 
Bugün yaptığımız bir işi, basit bir konut diye dikkate almazsak yarın önümüze daha büyük bir sorun 
olarak çıkma ihtimali vardır.  
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Vaka - 20:  
 
Taşınmazlar üzerinde yer alan hali hazırda Dini Tesis Alanı gibi kamusal kullanım durumunda olan 
Bankaya kalması halinde olumsuz sonuçlar doğuracak taşınmazların değerlemesinde dikkatli 
olmamız gereklidir. 
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Vaka - 21:  
 
Bağımsız bölümlerden oluşan dükkan, AVM veya çarşı raporlarının daha anlaşılabilir olması ve 
binada yer alan dükkanların şerefiyelendirilmesi açısından raporda aşağıdaki gibi çalışmaların 
yapılması, hem bakış açılarımızın gelişmesi hem de aynı yerde yapılacak sonraki raporlara altlık 
oluşması açısından önemlidir.  
Konuya herkesin aynı bilinç ve hassasiyetle yaklaşmasını açısından paylaşılmıştır. 
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Vaka - 22:  
 
2020 yılında yaptığımızda 24.525 m2 olan tesis, 2022 yılında 6.910 m2 olduğu tespit edilmiştir. Geçen 
sürede yapıların yıkıldığı veya söküldüğü görülmüştür. 
 

Birden fazla yapıdan oluşan tesislerde vaziyet planı ve haritada binaların işaretlenmesinin 
ne kadar önemli olduğunu bir kez daha anlamış olduk. 
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Vaka - 23:  
 
Ekspertize konu Taşınmazların içerisinde cami, türbe, mezar yeri vs. gibi manevi değeri olan 
yerlerin ekspertizinde çok hassas olmamız gerekmektedir.  
 

Banka mülkü olan bir taşınmaz 15 yıl önce alınan değerden hala satılamamaktadır. Detaya 
inildiğinde tarla içerisinde eski sahibinin babasının mezarı bulunduğundan kimse almadığı 
tespit edilmiştir. 
 
Merkez ofis ve Banka ile görüşmeden raporlarımız sonuçlandırılmamalıdır. 
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Vaka - 24:  
 
Taşınmaza yakın sayılabilecek yerler Yatır, Türbe… 
Taşınmazın konumu bina girişine göre solda, Türbenin üzerinde… 
Binada rapor hazırlarken Türbe şerefiyesi unutulmamalı… 
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Vaka - 25:  
 
Taşınmazın Mutlak Tarım alanında kalmasına karşın mevcut kullanım durumu yol, park gibi kamu 
kullanımına uygun şekilde düzenlenmiş taşınmazların değerlemesinde teminat açısından sakıncalı 
durumlar raporda detaylıca bahsedilmelidir.  
 
Bankaların kendi şartnamelerine göre yasal değer veya satış kabiliyeti ayrıca belirtilmelidir. 
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2. TEKNİK ANALİZLER 

Vaka - 26:  
 

Yatay kat irtifaklı villa çalışmalarında konum tespitinde önceliğimiz vaziyet planındaki 
oturumunun doğru olmasıdır.  
 

Özellikle sitede yer alan villa çalışmalarında, tek tip proje hazırlanmasından dolayı bazı 
taşınmazlarda vaziyet planındaki villa oturumları ile kat planları arasında uyumsuz 
(aynalama yapılmış gibi) görülmektedir.  
 
Proje ile mevcut durum karşılaştırmalarımızı vaziyet planı ve kat planları ile karşılaştırarak 
raporlarımızı sonuçlandırmalıyız. 
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Vaka - 27:  
 
Banka bazlı sonuçlarda değişiklikler olabilir ancak raporlarımızda konum tespitlerimizi neye göre 
yaptığımızı detaylı şekilde açıklamalıyız. 
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Vaka - 28:  
 
Konum tespitinde önceliğimiz bloğun oturumunun doğru olmasıdır.  
 

Blok oturumundaki eksik veya yanlış tespitlerimiz bütün raporumuzu hatalı yapar.  
 
Proje ile mevcut durum karşılaştırmalarımızı her raporda muhakkak yapmalıyız. 
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Vaka - 29:  
 
Konutlarda manzara şerefiyelendirilmesi veya Dükkan vb. taşınmazlarda Ticari yoğunluğu 
görebilmek adına konum gösterimleri çok önemlidir. 
Taşınmazların şerefiyelendirilmesinin daha kolay yapılabilmesi açısından vaziyet planında veya 
krokilerdeki gösterimler işimizi daha da kolaylaştırabilir. 
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Vaka - 30:  
 
Banka bazlı sonuçlarda değişiklikler olabilir ancak raporlarımızda teknik tespitlerimizden detaylı 
şekilde bahsetmeliyiz. 
 
Raporlarımızda konum tespitini neye göre yaptığımızı açıklamak önem arz etmektedir. 
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Vaka - 31:  
 
Görsellerde de gördüğümüz üzere vaziyet planındaki elle yazılan bina giriş isimleri ile kat 
planındakiler farklıdır.  

- Vaziyet planı üzerine elle işaretlenmiş bina girişleri sehven deyip bina şekline göre olumlu 

ilerleyebiliriz. 

Ya da 
- Vaziyet planındaki girişleri doğru kabul edip kat planlarındaki blok girişleri ile çelişkili 

olmasından dolayı olumsuz ilerleyebiliriz. 

 

Raporlarımızın nasıl sonuçlandırılacağı banka şartnamelerine göre değişebilir. Önemli konu bizim 
tespitlerimizi yapıp raporda bunu belirtmemizdir. 

 
Vaziyet planında bina girişleri yangın merdivenlerinin bulunduğu tarafta güney cepheden A ve B 
olarak gösterilmiştir.  
Vaziyet planı ile mevcut durumdaki bina oturumu uyumludur. 
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Zemin kat bina giriş yönünü vaziyet planına göre oturttuğumuzda konu taşınmaz A girişine göre sağ 
tarafta ve kuzey cephede yer almaktadır. Ancak konu taşınmaz mevcut durumda güney cephede yer 
almaktadır. 
 

 
 
Bina şekli (yuvarlak yangın merdivenleri) dikkate alındığında konu taşınmaz güney cephede yer 
almakta ve mevcut durumla uyumludur.  
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Vaka - 32:  
 
Taşınmazın taşıyıcı sistem olarak uyumlu olması mimari projeye değil statik projeye bağlıdır.  
 
Aşağıda yer alan proje incelendiğinde, proje üzerinde elle statik değişiklik yapıldığı anlaşılmaktadır. 
Bu tür durumlarda muhakkak statik projenin incelenmesi gerekmektedir.  
 
Bununla birlikte tadilat projesi olan taşınmazlarda statik proje ile uyumsuz durumlar 
oluşabilmektedir. Bu nedenle iskân olsa dahi yukarıda belirtilen durumlar tespit edildiğinde statik 
proje incelenmelidir.  
 
Statik proje incelenirken sadece taşınmazın bulunduğu kat ile birlikte yapının geneline (bodrum kat, 
zemin kat ve ortak alanlar gibi alanlardaki perdelerde yırtık olma durumu) bakılmalıdır.  
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Vaka - 33:  
 
Kat irtifak tapusu var, ancak projede kat planlarında böyle bir bağımsız bölüm yok. 
 
Özellikle çoklu taleplerde Tarafımızdan ekspertizi istenilen bağımsız bölümün mutlaka projesinde 
olup/olmadığı kontrol edilmelidir. 
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Vaka - 34:  
 
Mimari projede eksik kolonlar bulunmakta olup, statik proje ile mevcut durumda bahse konu yerde 
kolon bulunmaktadır.  
 
Statik proje bulunmasa dahi, teknik bir gözle konunun irdelenmesi önemlidir. 
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3. EMSAL ARAŞTIRMA ANALİZLERİ 

 

Vaka - 35:  
 
Emsal araştırmalarımızı yaparken ekspertize konu taşınmaz gibi benzer özelliklerde yer alan 
bina/sitedeki emsalleri raporlarımızda belirtmemiz bölge analizi ve doğru değere ulaşmamız 
açısında önemlidir. 
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Vaka - 36:  
 
Yoğun olduğumuz dönemde yapılan Banka şubesi kira ekspertiz çalışmasına güzel bir örnek.  
Bütün emsallerin konumları doğru, banka şubesi emsalleri veya kurumsal kiracılara sadece kiralık 
dükkân emsalleri bulunmaktadır. 
Bölgedeki dükkân raporlarına da altlık oluşturabilecek verilere sahip olması açısından önemli bir 
çalışma. 
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Vaka - 37:  
 
Taşınmaz ilanda 192 m2 olarak gösterilmiş raporda da bu şekilde belirtilmiş ancak 
görüşüldüğünde detaya inildiğinde 103 m2 lik hissesinin o fiyata satıldığını öğreniyoruz.  
 

Rapora eklenen emsalleri aramazsak, detaya inilmezse yanıltıcı bilgilerle sonuca gidip 
hatalı raporlar üretmemiz kaçınılmaz olur. 
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Vaka - 38:  
 
Yasal ve mevcut durumda taşınmazın kaç odalı olduğu ve bölgede oda sayılarına göre değer 
aralıklarının ne durumda olduğunu iyi analiz etmeliyiz. 
 
Emsal araştırmalarımızda yakın raporlarımızdaki bölgedeki alan indirgemeleri ile site içerisinde yer 
alan taşınmazların belirtilen alanlar ile kendi alanımızın oranını kullanarak emsal alanlarını 
indirgemeliyiz. 
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Vaka - 39:  
 
Aynı sitede, aynı manzarada, aynı tipte benzer özelliklerdeki daire fiyatları arasında %30-35 arası 
değer farkı bulunuyor.  
 
Detaylı araştırıldığında düşük değerde olan dairelerin bulunduğu bloğun projesine uygun olmadığı, 
çoğu bankadan kredi çekilemediği bilgisi ediniliyor. 
 
Sahadan edinilen bilgiler raporlarımızın sağlıklı sonuçlandırılması açısından çok önemlidir. 
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Vaka - 40:  
 
Emsaller ile takdir edilen değerin uyumsuz olması sonucunda bankalardan gelen revizelere karşı 
savunma yapamıyoruz. Raporumuzun kendini savunması için taşınmaza uygun emsaller 
eklenmelidir.  
 
1.Tabloda emsaller hep yeni binada ve kısmen daha iyi konumda bu nedenle emsaller daha yüksek. 
En az 2 tane eski binadan emsal eklenmeliydi. 
 

 
 
2. Tabloda taşınmaz 1+0, emsaller 1+1—1+0 emsal olsa müşteri 60.000TL altında daire yok tezi 
çürütülürdü.
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Vaka - 41:  
 
Emsal karşılaştırma yönteminde emsaller birebir aynı bulunamayabilir fakat mutlak suretle emsalin 
açıklaması ve konu taşınmaz ile karşılaştırması kendi içinde yapılmalıdır.  
Konuya hâkim olmayan bir kişi okuduğunda da kafasında en ufak bir soru işareti bırakmayacak 
şekilde raporun emsallerine göre değeri yorumlanmış olması gerekmektedir. 
Bu emsallerle raporumuzu müşteriye sunamayız. 
 
Raporlarımızda en az 4 farklı kişiden emsaller, emsallerimizin hepsi aynı siteden değil ayrıca bölgeyi 
anlamamız için farklı benzer sitelerden de emsaller eklenmelidir. 
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4. RESMİ KURUM ANALİZLERİ 

 

Vaka - 42:  
 
Güncel takbis belgesindeki ada/parsel numaraları ile resmi evraklardaki ada/parsel numaraları 
farklı olması durumunda taşınmazın eski ada/parsel numarası her zaman ruhsat/projede yazan 
numaralar olmayabilir. 
 

Mutlaka Geçmiş ada/parsel numaralarını Belediye veya Kadastro Müdürlüklerinden teyit 
edilmesi gerekmektedir. 
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Vaka - 43:  
 
Resmi kurum incelemeleri yaparken Bir kişiden alınan sözlü bilgilerde bazen eksiklikler çıkabiliyor. 
 

Özellikle Arsa, Tarla, Bina, Fabrika gibi ana taşınmaz vasfındaki yerlerin ekspertizinde 
Belediyede İmar ve Planlama Müdürlüğünden ayrı ayrı bilgi almaya çalışalım. 
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Vaka - 44:  
 
CBS Parsel sorgusunu mutlaka bütün raporlarımızda kullanmaya çalışalım.  
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Vaka - 45:  
 
Binaya ait proje ve ruhsatlar 3 ve 8 parselin tevhit edilmiş gibi hazırlandığı, ancak mevcut durumda 
bu işlemin yapılmadan ruhsat ve proje hazırlandığı, ayrıca kat irtifakı kurulması da tevhit işlemi 
yapılmadan yapıldığı görülmüştür. 
 

Sahada yaptığımız incelemeler kadar resmi kurum incelemelerde çok önemlidir. 
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Vaka - 46:  
 
Çoğu zaman kendi taşınmazın imarla ilgili herhangi bir sorunu bulunmamasına karşın 
komşu parsellerin imar koşullarını sağlayamamasından dolayı tevhit şartı koyulduğu 
görülmektedir. 
 

Bazı belediye yetkililerinin yeterli seviyede olmaması yada yeterli dikkati vermeden hızlıca 
geçiştirmesi gibi durumlardan gözden kaçabiliyor. 
    
Belediyeden imar durum bilgileri öğrenirken konu taşınmaz ve etrafındaki parsellerin 
konumlarını da kontrol ederek bilgiler almamız önemlidir. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
  K-110-007_Rev00 

  50 
 

 

Vaka - 47:  
 
Taşınmazın imarla ilgili herhangi bir sorunu bulunmamasına karşın komşu parsellerin imar 
koşullarını sağlayamamasından dolayı tevhit şartı koyulduğu görülmektedir. 
 
Belediyeden imar durum bilgileri öğrenirken konu taşınmaz ve etrafındaki parsellerin 
konumlarını da kontrol ederek bilgiler almamız önemlidir. 
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Vaka - 48:  
 
Özellikle Arsa, Tarla ya da ana taşınmaz vasfındaki raporlarımızda tapu yüzölçümü 
kontrollerimizi CBS parsel sorgu ekranın ile karşılaştırarak dikkatli yapmalıyız. 
 
Raporlarımızda gözden kaçıracağımız hususlar, ileride karşımıza geri dönüşü mümkün 
olmayan sonuçlar çıkarabilir. 
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Vaka - 49:  
 
Aynı yerde karşılıklı yola cepheli iki parsel dahi olsa biri tek başına yapılaşabiliyor, diğerinde ada 
bazlı yapılaşma mevcut, tevhit şartı bulunduğundan yapılaşamıyor. 
 
Rapor hazırlarken ve emsal araştırırken emsallerin imarlarının da irdelememiz gereklidir.  
 
Özellikle arsa raporlarında İmar plan notlarının irdelenmesi, Belediye İmar şefliğinden sonra 
Planlama Müdürlüğünden de ayrıca bilgi almak, aldığımız bilgilerin teyidi için önemlidir. 
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Vaka - 50:  
 
Resmi kurum incelemeleri yaparken Bir kişiden alınan sözlü bilgilerde çeşitli nedenlerden dolayı 
bazen eksiklikler çıkabiliyor. 
 

Özellikle Arsa, Tarla, Bina, Fabrika gibi ana taşınmaz vasfındaki yerlerin ekspertizinde 
Belediyede İmar ve Planlama Müdürlüğünden ayrı ayrı bilgi almaya çalışalım. 
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Vaka - 51:  
 

Blok bazında konum tespitinde Takbis belgesindeki blok ile kat irtifakına esas projedeki 
blok bilgilerinin aynı olması veya projede blok bilgilerini eşleştiren bir lejant yada blok 
bilgilerini karşılaştıran bir yazının olması gerekmektedir. 
 
Yasal evrakların incelenmesinde taşınmaza ait proje ile ruhsat belgesinin bağımsız bölüm sayısı, 
alan ve kat sayısı vb. bilgilerin uyumlu olması gerekmektedir.  
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5. BANKA UYGULAMALARI ANALİZLERİ 

 
Vaka - 52:  
 
Halkbank Tashih olarak revizeye gelen taleplerde herhangi bir değişiklik yapılmayacaksa TASHİH 
İSTEĞİNİ REDDET diyoruz. 
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Vaka - 53:  
 
Ziraat Bankası raporlarında Tapu bilgisinde Mahalle/Köy kısmı  doldurulurken sadece o 
mahalle yada köyün adını yazıyoruz. Devamına M., Mah., Mahalle, Köy gibi eklemeler 
yapmıyoruz. 
 

 



 
  K-110-007_Rev00 

  57 
 

 

Vaka - 54:  
 
Uygulama esaslarında çoğu takyidata karşılık gelen açıklamalar yer almaktadır. Satış kabiliyetine 
ilişkin tereddütte kaldığımız durumlarda 2. Kontrol yetkisi olan arkadaşlarımızdan veya merkezden 
destek almaya çalışalım. 
 
Banka Şartnamelerine göre satış kabiliyeti farklı olarak bankaya iletilen çalışmalar HANEMİZE EKSİ 
OLARAK YAZILMAKTADIR. 
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Vaka - 55:  
 
Vakıfbank Tapu ve Takyidat girişleri artık Takbis sorgu sistemi ile otomatik olarak yapılacaktır. 

Banka, manuel takyidat girişleri yapılmasını kesinlikle istememekte olup çok nadirde olsa 
sorgu yapıldığı halde sistemin görmediği bazı takyidatlar olursa elle girilip not girişi yapılacaktır. 
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Vaka - 56:  
 
Vakıfbank Raporlarımızda Takyidat türü DİĞER olarak belirtilen her şey takyidat için 
olumlu/olumsuz etkisine göre TAKYİDAT KODU seçilmelidir. 
 
 

 

 
 
Takbis kayıtlarında aşağıdaki örnekte olduğu gibi “diğer” olarak belirtilen her takyidatın, konu ne 
olursa olsun “201 Diğer” başlığı altında A veya B kırılımı yapılarak gönderilmesi gerekmektedir.  
 
Hatalı seçim yapılan raporlar “sorunlu rapor” olarak seçilecektir. Diğer takyidatlar için de 
olabildiğince doğru seçim yapılmasına özen gösterilmelidir.  
 
Yapılan hatalar sebebi ile raporların tarafımızca iade edilmesi sonrasında, bazı firma 
denetmenlerinin konuya hiç hakim olmadığı, müdürlüğümüze telefon açarak düzeltmenin nasıl 
yapılacağını sorduğu görülmektedir. 24.11.2021 tarihinde Bankamızda yapılan bilgilendirme 
toplantısında bu konu detaylarıyla anlatılmış olup, toplantıya katılan denetmenlerin, diğer 
denetmenler ile tekrar bilgi paylaşımı yapması ve raporların Bankamız işleyişine, şartnamesine 
hakim denetmenler tarafından kontrol edilmesi gerekmektedir.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 



 
  K-110-007_Rev00 

  61 
 

 

Vaka - 57:  
 
Vakıfbankasında hatalı raporlar dışında performansımızı etkileyen Sorunlu Rapor kriteri de 
bulunmaktadır. 
 
Teklif usulü aldığımız taleplerde rapor ücreti kısmına sadece kabul edilen teklif bedeli yazılmalı 
ayrıca başka bir ücret yansıtılmamalıdır. 
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Vaka - 58:  
 
Banka bazlı özel uygulamalarımız oluyor. Bu uygulamaların daha anlaşılır ve akılda kalması açısında 
sizleri bilgilendirmek amacıyla e-postalar atıyoruz. 
 

KP Kodlu Raporlarda Tapu Bilgi değişiklikleri için Bankadan onay almamız gerekmektedir. 
 

 
 
 
 

KP kodlu Ekspertiz süreçleri ile ilgili daha önceki duyurularımızda talebe eklenmiş olan 

gayrimenkullerin silinmesine ilişkin kısıtlama getirilmemiş olduğu belirtilmiştir. Süreçlerde 

yaşanan aksaklıklar nedeniyle (uzmanın silmemesi gereken tapu bilgilerini silmesi vb.) 

05.01.2022 tarihinden itibaren KP kodlu Ekspertiz süreçlerinde tapu silme fonksiyonu 

kaldırılmıştır. 

Devam eden bir süreçte tapu bilgilerinin silinmesi gereken durumlarda INVEX-Ekspertiz 

Uygulamasına “tapu bilgileri silinemediğinden talebin iptal edilerek yeni talep başlatılması 

halinde işleme devam edilebileceği” yönünde not girişi yapılması ve talebin ilgili 

Şube/Bölümden teyit alındıktan sonra Bankamıza iade edilmesi gerekmektedir. 
Bu durumun sadece KP kodlu taleplere özgü olup, diğer talep türlerinde tapu 

silme/ekleme/değişiklik fonksiyonun aktif olduğu unutulmamalıdır. 
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Vaka - 59:  
 
Bankaların özel uygulamaları ile ilgili tarafınıza özel olarak mailler atılmasına karşın hala 
bankaların hassas olduğu noktaları atlıyoruz ya da görmezden geliyoruz.  
 

İşbankası KP kodlu Ekspertiz süreçleri ile ilgili daha önceki 

duyurularımızda mail ekine eklenmiştir.   

Süreçlerde yaşanan aksaklıklar nedeniyle (uzmanın silmemesi gereken tapu 

bilgilerini silmesi vb.) 05.01.2022 tarihinden itibaren KP kodlu Ekspertiz 

süreçlerinde tapu silme fonksiyonu kaldırılmıştır. 
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Vaka - 60:  
 
Konu taşınmaza olumsuz etkisi bulunmayan yıkım/ceza kararlarından raporda bahsederken 
mutlaka detay açıklamalar eklenmesi ve çelişki yaratmaması adına görsellerde gösterilmemesi 
gerekmektedir.  
 
Aksi takdirde banka tarafından rapor incelendiğinde olumsuz evraklar ile değer/satış kabiliyeti 
durumları karşılaştırmaları yapıldığı, bu durumda dolayı gereksiz zaman kaybı yaşandığı ve rapor 
hakkında daha detaylı bilgi almak için firmaya revizeye gönderildiği bu durumun süreci gereksiz 
uzattığı bilgisi alınmıştır.  
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Vaka - 61:  
 
Daha önce ekspertizi yapılan bir yerin tekrar ekspertizi yapıldığında ilk rapora göre değeri 
düşülüyorsa yada rapor olumsuz sonuçlanması gerekiyorsa MUTLAKA MERKEZDEN ONAY 
ALINMALIDIR. 
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6. MERKEZ BANKASI VERİ GİRİŞİ ANALİZLERİ 

 

Vaka - 62:  
 
Ziraat Bankasından Koordinat bilgileri merkez bankası verilerinin konumları için önemli durum 
haline gelmiştir.  
 
Raporlarımızda koordinat verilerinin doğru olarak sisteme eklenmesi beklenmektedir. 
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Vaka - 63:  
 
Merkez Bankası Verileri, bütün bankalar için artık en önemli hususlardan biri haline gelmiştir. 
 
Raporlarımızda Merkez Bankası verilerinin doğru girilmesi banka ve firma için zaman kaybının 
önüne geçmektedir. 
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Vaka - 64:  
 
Uzman görüşünde belirttiğimiz kira vb. değerlerinin rapor içerisinde Merkez Bankası Verileri için 
istenen kısımdaki verilerle uyumlu olması gerekmektedir. 
 
Veri uyumsuzluğu sebebi ile bankaya ekstra iş yükü çıktığından tarafımıza ağır dönüşler 
gelmektedir.  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



 
  K-110-007_Rev00 

  69 
 

 

7. OSB DE BULUNAN TAŞINMAZ ANALİZLERİ 

 

Vaka - 65:  
 
OSB içerisinde üzerinde yapı olmayan boş durumdaki parsel çalışmalarında banka şartnameleri ne 
olursa olsun kanun maddesine atıfta bulunarak ilgili müdürlüklerde detaylı inceleme yapılmalı ve 
raporlarımızda bu durum anlatılmalıdır. 
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8. AKARYAKIT ANALİZLERİ 

 
Vaka - 66:  
 
Akaryakıt raporlarımızda arsa alanının efektif kullanılıp kullanılmadığı durumunu iyi 
gözlemlemeliyiz. 
  
Normal bir akaryakıt arsası yaklaşık 2.500-3.000 m2 civarıdır. Bu alana kadar kısım 
akaryakıt gibi değerlendirilmeli, geriye kalan alan bölge imarına göre yola 2.parsel ya da 
sokağa cepheli parsel gibi değerlendirilmelidir. 
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Vaka - 67:  
 
Akaryakıt raporlarında son yıllardaki Akaryakıt fiyati artışlarından dolayı özellikle Gelir İndirgeme 
Yaklaşımı ile yapılan hesaplamalarda doğruyu yansıymayan sonuçlar elde ediliyordu. Aşağıda 
Bununla ilgili güzel bir çalışmayı sizinle paylaşmak istedik. Kolay gelsin. 
 
 

Akaryakıt istasyonları değerlemeleri ile ilgili olarak yaptığımız görüşmelerde; 2022 yılında 
fiyatların artmasına karşın, finans maliyeti, karlılık oranlarının düşmesi ve EPDK’nın 
otomasyon verilerinde meydana gelen oyunlar nedeniyle teminat alması, sektörü sıkıntılı 
hale getirdiğini ifade öğrenilmiştir. 
Daha önceden %16 oranında brüt karlılıkta , dağıtıcı payı % 1,5 oranında hesaplanıyor ve 
net karlılık oranları %3-5 arasında değişiyordu. Bu bahsedilen oranlar KDV dahil ve üst sınır 
fiyatları için belirlenmişti. Son 1 yıl içerisinde vergi desteği de ortadan kaldırıldı. 
  
% 16 oranında üst sınırdan verilen oranın, % 9-10 seviyelerinde olduğu, artan lojistik maliyetleri ile 
birlikte net karlılık oranının şu anda perakende fiyatlarında %1,5-2 seviyesinde olduğu aldığımız 
bilgiler arasında. Bunu Petrol Ofisinin yıllara sari karlılık verisinden teyit ediyoruz. 

 
Buna ek olarak EPDK cironun % 1 oranında teminat istiyor. Ayrıca bu % 1 oranında alınan teminatın 
maliyete etkisinin finans açısından etkiler oluyor. 
  
Değerlemelerde toptan ve cari satış gerçekleştiren işletmelerin ya da bölgenin gözden geçirilerek 
finans maliyetleri göz önünde bulundurulmuş hali ile nakit akışı ve satışlarının değerlendirilmesi 
akabinde projeksiyonlar yapıyoruz. Bu doğrultuda konu çalışma özelinde 
  
-Aşağıdaki gelir tablosunda ciro artışı olarak kullandığınız %5’i hangi ekonomik veriden/tahminden 
aldınız?  
  

- Ülke genelinde gelinen süreçte akaryakıt tesislerindeki kar marjlarında azalma olduğu 

gözlenmekte olup, gelir tablosunda kar marjlarında ayrı ayrı indirgeme yapılmamış yıllık 

ciro artışı aynı oranda indirgenerek %5 olarak hesaplanmıştır. Alternatif hesaplama 

yönetimleri olarak yine yaklaşık benzer değerlere ulaştığımız için pratik olan büyüme 

oranında %5 kabulüyle ilerledik;  

1. Ciroyu 2021 yılı üzerinden 21 mio  civarı alıp kar marjlarını %3-5 aralığında bırakarak 

büyüme oranını güncel konjonktür paralelinde 14 aldık 

2. Ciroyu günümüz şartlarına uygun 44 mio alıp kar marjlarını %1-2 aralığında bakarak 

yine büyüme oranını güncel konjonktür paralelinde 14 aldık 
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-Enflasyon verisi veya akaryakıt fiyatlarında yaşadığımız artışlar ortada, elbet satışlarda litre bazında 
olumsuz etkisi olacaktır. Ancak cirosu %5 artacak diye tahmin etmek satışlarının litre bazında %50-60 
azalacak demek gibi oluyor. Hatalı bir mantık mıdır? İşletmenin bu kadar başarısız olabileceğini 
düşünmüyorum.   
  

- Görüşünüzle aynı düşünceleri paylaşıyoruz. Cüzi bir düşüşten başka değişkenlik işletme 

kabiliyetinden kaynaklı olacaktır. Bizler zaten işletme kabiliyetinden sıyrılarak değerlemeyi 

yapıyoruz. Bu minvalde bölgesel satış verilerinde dikkate alarak tesisin satış potansiyeline 

bakıyoruz.  Hesaplama olarak: tarafımıza verilen otomasyon verilerinde 2020 tam yılı 

toplam 3.120.000 Lt, 2021 tam yıl toplamı 2.480.000 Lt olarak gerçekleştiği görülmektedir. 

Yaklaşık ortalamaya göre yıllık 2.800.000 Lt akaryakıt ve lpg satışı olduğu 

hesaplanmaktadır. Gelir tablosunda yer alan yıllık toplam gerçekleşen satış miktarı 

belirtilen miktarla örtüşmektedir. (Görsel-1) 

  

-Değerleme günü 22-23 TL bandında olan benzin/ motorini tabloda 18-19 TL olarak düşük seviyeden 
almışsınız.  

  
- Gelir tablosunda yer alan litre bazlı satış bedelleri, ekspertiz gününde tespit edilen kdv 

barındıran satış tutarlarından kdv indirilmiş halidir. (Görsel-2) 

-Globalde ve yerelde akaryakıt fiyatlarının düşeceği mi tahmin ediliyor? 
- Sadece gelir odaklı bakıyor olursak dünden bugüne gelen indirim ile %9 luk gelir kaybı 

olacak     , bahsettiğimiz üzere birçok değişkeni bir arada analiz edip değerlendirmemizi 

yapıyoruz. Uluslararası petrol fiyatlarında bir gerileme olsa dahi taşınmazın değerinin 

düşmeyeceğini taşınmazın değerinin gayrimenkul piyasası ve ekonomik parametrelere bağlı 

değişebileceğini düşünüyoruz.  

Bilgilerinize arz eder iyi çalışmalar dileriz, 
Saygılarımızla 
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9. İMAR BARIŞI KANUNU ANALİZLERİ 

 

Vaka - 68:  
 
Taşınmazların Google Earth den tarih olarak geçmişe giderek, gerekse sokak 
görünümünden sorgulamak, önemli tespitlerde bulunmamıza fayda sağlamaktadır. 
 

 
MADDE 4/1: Yapı Kayıt Belgesi 31/12/2017 tarihinden önce yapılmış yapılar için verilir.  
Yapı Kayıt Belgesi için müracaatın 31/10/2018 tarihine kadar yapılması ve Yapı Kayıt Belgesi 
bedelinin 31/12/2018 tarihine kadar ödenmesi gerekir.  
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Vaka - 69:  
 
Başvuru ve ödeme süresini bir yıla kadar uzatmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir 
 
Taşınmazın 10.11.1997 tarih ve 88 sayılı ruhsata göre toplam Z+2NK olarak inşa edilmeye başlanmış 
ancak 2. Normal katı 2020 yılı Sonrası ruhsat yenilemesi yapılmadan inşa edildiği uydu 
görüntülerinden tespit edilmiştir.  
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Vaka - 70:  
 

İmar Barışı Kanununda başlıca bilmemiz gereken konulara hakim olmamız, önemli 
ayrıntıları gözden kaçırmamamızı sağlar. 
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10. ENERJİ KİMLİK BELGESİ ANALİZLERİ 

 

Vaka - 71:  
 
Son zamanlarda Enerji Kimlik Belgesi kredi oranlarında önemli bir durum haline gelmiştir. 
Raporlarımızda mutlaka iskan belgesinin arka sayfasından yada e devlet sistemi üzerinden bina 
kodu ile sorgulama yaparak EKB hakkında bilgilere ulaşmaya çalışalım. 
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11. ÜST HAKKI ANALİZLERİ 

 

Vaka - 72:  
 
Her üst hakkı sözleşmesi için tapuda ayrı bir sayfa açılmaz. Üst hakkı en az 30 yıl olması durumunda 
tapuda ayrı bir sayfa açılmaktadır.  
 

(4721 sayılı Türk Medeni Kanununun, bağımsız ve sürekli (müstakil ve daimi) niteliğe 
haiz bulundukları takdirde taşınmaz olarak saydığı ve tapu sicilinde ayrı bir sahifeye 
kaydını öngördüğü üst hakkı, mülkiyeti başkasına ait bulunan bir arazinin üstünde veya 
altında yapı yapmak veya mevcut yapıyı muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak 
hakkıdır.) 
 

 


