
 

                                                                                                            1                                                                                                                                                                                              

         
 

 

KAYSERĠ ĠLĠ, KOCASĠNAN ĠLÇESĠ, MAHZEMĠN MAHALLESĠ, 9667 ADA/1 PARSEL TARLA NĠTELĠKLĠ TAġINMAZ 
DEĞERLEME RAPORU 

 

 
 

ĠÇĠNDEKĠLER 

1.RAPOR ÖZETĠ .................................................................................................................................. 2 

2.RAPOR BĠLGĠLERĠ ........................................................................................................................... 2 
3.ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER..................................................................................... 2 

4.GENEL ANALĠZ VE VERĠLER .............................................................................................................. 3 

4.1.GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER ............................... 3 
4.2.MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK 

VERĠLER                                                                                                                                                      5 

5.DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER ............................................................. 18 
5.1.GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU, ........................................................................................... 18 

5.2.GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI VE ÖZELLĠKLERĠ ............................................................................ 19 
5.2.1.GAYRĠMENKULÜN YAPISAL VE FĠZĠKSEL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ ................................................. 19 

5.3.GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ ..................................................................................... 19 

5.3.1.TAPU ĠNCELEMELERĠ ............................................................................................................... 19 
5.3.1.1.TAPU KAYITLARI .................................................................................................................. 19 

5.3.1.2.TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR .................................................. 19 
5.3.2.BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ ............................................................................................................ 19 

5.3.2.1.ĠMAR DURUMU...................................................................................................................... 19 

5.3.2.2.ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ ................................................................................................. 19 
5.3.2.3.ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĠPTALLERĠ V.B. DĠĞER BENZER KONULAR19 

5.3.2.4.YAPI DENETĠM FĠRMASI ....................................................................................................... 20 
5.3.3.SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM .......................................... 20 

5.4.DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE ................................................................................................... 20 

6.DEĞERLEME ÇALIġMALARI ............................................................................................................. 20 
6.1.DEĞERLEME ÇELIġMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER ............................................................ 20 

6.2.DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER ............................................................................ 21 

6.3.TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER .......................................................................... 21 
6.4.DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ VE BUNLARIN KULLANILMA 

NEDENLERĠ ...................................................................................................................................... 21 
6.5.DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI ............................................... 21 

6.6.SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ ............................................................................................................... 22 

6.6.1.EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ.............................................................. 22 
6.6.2.MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ .................................................................................... 22 

6.6.3.GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ ........................................................................................ 22 
6.7.KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER ......................................................................... 22 

6.8.GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ .................................. 22 

6.9.EN VERĠMLĠ VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ ................................................................................. 23 
6.10.MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ ................................................ 23 

6.11.HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

 7.ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ............................................................................. 23 
7.1.FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA 

ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI                                                                                23 
7.2.ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 23 

7.3.YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN 

VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ ................... 23 
7.4.DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE 

ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ24
 8.SONUÇ      ................................................................................................................................... 23 

8.1.SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ ................................................................... 24 

8.2.NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ ............................................................................................................... 24 



 

                                                                                                            2                                                                                                                                                                                              

1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN TAġINMAZLARIN TÜRÜ : 

KAYSERĠ ĠLĠ, KOCASĠNAN ĠLÇESĠ, MAHZEMNĠN(ESKĠ: YENĠ 

MAHALLE), 9667 ADA/1 PARSEL HAM TOPRAK NĠTELĠKLĠ 

TAġINMAZ güncel satıĢ değeri tespiti. 

DEĞERLENEN TAġINMAZLARIN KISA 

TANIMI 
: 

Kayseri Ġli, Kocasinan Ġlçesi, Mahzemin Mahallesi; 

9667 Ada, 1 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1878,03 m² 

alana sahip olup; geometrik olarak amorf Ģeklindedir.  

 

TAġINMAZLARIN ĠMAR DURUMU :  5.3.2.1 maddesinde detaylı imar durumu belirtilmektedir. 

KULLANILAN DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ : Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi 

TESPĠT EDĠLEN DEĞER : 50.000 TL(ELLĠBĠNTÜRKLĠRASI) 

2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

RAPORUN TARĠHĠ : 08.01.2021 

RAPORUN NUMARASI : 2020-165 

DEĞERLEME TARĠHĠ 

 

SÖZLEġME TARĠH VE NUMARASI 

 

: 

 

:  

31.12.2020 

 

02.12.2020 - 0153 

 

DEĞERLEMENĠN KONUSU ve AMACI : ĠĢ bu değerleme raporu; Kayseri Ġli, Kocasinan Ġlçesi, 

Mahzemin Mahallesi, 9667 ada 1 parselin güncel muhtemel 

değer tespiti için hazırlanmıĢtır.  

Bu değerleme raporu Sermaye Piyasası Kapsamındaki 

iĢlemlerde ve bağımsız denetim raporunda kullanılmak amacı 

ile hazırlanmıĢtır. Konu rapor uluslararası değerleme 

standartlarına göre tanzim edilmiĢtir. 

 

RAPORU HAZIRLAYAN : 

 

 

: 

Ayhan Topaloğlu                                                         

Gayrimenkul Değerleme Uzmanı SPK Lisans No: 911254 

 

Muharrem DEMĠRTAN 
Gayrimenkul Değerleme Uzmanı SPK Lisans No: 403970 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Ali ZARARSIZ 

Gayrimenkul Değerleme Uzmanı SPK Lisans No: 407909 

 

DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN YAPILIP 

YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

 

: Değerleme konusu taĢınmaza yönelik olarak ġirketimizce  

28.12.2017 tarihinde 2017_ÖZEL_44 numaralı 1 adet rapor 

hazırlanmıĢtır.  

Takdir Edilen değer: 36.000 TL(KDV hariç) 

 

 

 

3. ġĠRKETĠ VE MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER 

ġĠRKETĠN UNVANI : ADIM GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  

ġĠRKETĠN ADRESĠ : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7 

Çankaya/ANKARA 

  

MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER : KARSU TEKSTĠL SANAYĠ VE TĠCARET ANONĠM ġĠRKETĠ 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI ve 

VARSA GETĠRĠLEN SINIRLAMALAR 

: ĠĢ bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen 

taĢınmazların güncel piyasa rayiç değerinin tespiti ve sermaye 

piyasası mevzuatı gereğince, değerleme raporlarında bulunması 

gereken asgari hususlar" çerçevesinde değerleme raporunun 

hazırlanması olup, müĢteri tarafından getirilen bir kapsam ve 

sınırlama bulunmamaktadır. 
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4. GENEL ANALĠZ VE VERĠLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

TÜRKĠYE  

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) verilerine göre 31 Aralık tarihi itibarıyla bir önceki yıla göre 1 milyon 151 bin 115 

kiĢi artarak 83 milyon 154 bin 997 kiĢiye ulaĢtı. Erkek nüfus 41 milyon 721 bin 136 kiĢi olurken, kadın nüfus 41 milyon 433 bin 

861 kiĢi oldu. Diğer bir ifadeyle toplam nüfusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadınlar oluĢturdu. Adrese Dayalı Nüfus Kayıt 

Sistemi (ADNKS) sonuçlarına göre ülkemizde ikamet eden yabancı nüfus(1) bir önceki yıla göre 320 bin 146 kiĢi artarak 1 

milyon 531 bin 180 kiĢi oldu. Bu nüfusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadınlar oluĢturdu. Nüfus artıĢ hızı, binde 13,9 oldu 

Yıllık nüfus artıĢ hızı 2018 yılında binde 14,7 iken, 2019 yılında binde 13,9 oldu. Nüfus ve yıllık nüfus artıĢ hızı, 2007-2019 

 

KAYSERĠ 

 

Kayseri, Ġç Anadolu’nun güney bölümü ile Toros Dağları'nın birbirine yaklaĢtığı bir yerde Orta Kızılırmak bölümünde yer alır. 37 

derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika doğu boylamları 

arasında bulunmaktadır. Doğu ve kuzeydoğusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batısı NevĢehir, güneybatısı Niğde, güneyi ise Adana ve 
KahramanmaraĢ illeri ile çevrilidir.1929 yılında yapılan HaydarpaĢa - Kars demiryolu idari sınırlarından geçmektedir. 

Türkiye'nin bir ili ve en kalabalık 15. Ģehridir. 2014 yılı itibarı ile 1.322.376 nüfusa sahiptir. AkkıĢla, Bünyan, Develi, Hacılar, 
Ġncesu, Kocasinan, Melikgazi, PınarbaĢı, Sarıoğlan, Sarız, Tomarza, Yahyalı, Talas, Özvatan, Felahiye ve YeĢilhisar olmak üzere 

16 ilçeden oluĢmaktadır. Ankara ve Konya'dan sonra Ġç Anadolu'nun üçüncü büyük kenti ve sanayi merkezidir. Orta Kızılırmak 

Bölümünde, Erciyes Dağın'ın eteklerinde modern bir il. Kuzey ve kuzeybatıda Yozgat, Kuzey ve kuzeydoğuda Sivas, doğuda 
KahramanmaraĢ, güneyde Adana, güneybatıda Niğde, batıda ise NevĢehir illeriyle çevrilidir. 34°56’ ve 36°59’ doğu boylamları 

ile 37° 45’ ve 38° 18’ kuzey enlemleri arasında yer alır. 

Kayseri, 1988 yılında çıkarılan 3508 sayılı kanun ile büyükĢehir unvanı kazandı. BaĢlangıçta iki ilçe 
(Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri BüyükĢehir Belediyesi'nin sınırlarına dahil edildi. 2004 yılında çıkarılan 5216 sayılı kanun ile 

büyükĢehir belediyesinin sınırları valilik binası merkez kabul edilerek yarıçapı 20 kilometre olan dairenin sınırlarına 
geniĢletildi] Bu sınırlar içinde kalan 5 ilçe, büyükĢehir ilçe belediyeleri hâline geldi. 2012 yılında çıkarılan 6360 sayılı kanun 

ile 2014 Türkiye yerel seçimlerinin ardından büyükĢehir belediyesinin sınırları il mülki sınırları oldu. 

 

Sanayi 

Sanayi siteleri ve büyük organize sanayi bölgeleri sanayi sektörünün altyapısı olarak değerlendirilebilir. Kayseri'de KSS 
kapsamında 3500'e yakın iĢyeri yapılmıĢtır. Ġlde 8 KSS faaliyet göstermektedir. Kayseri'de 6 organize sanayi bölgesi 

bulunmaktadır. 1. Organize Sanayi Bölgesi dıĢındaki Mimarsinan Organize Sanayi ve Ġncesu Organize Sanayi bölgeleri 2005 

yılında faaliyete baĢlamıĢtır. Sanayi altyapısı çerçevesinde Kayseri Serbest Bölgesi de önemli bir yere sahiptir. Kayseri Serbest 
Bölgesi, Türkiye'nin en büyük serbest bölgesi alanına sahiptir. Kayseri Serbest Bölgesi'nde 2007 yılı verilerine göre yaklaĢık 43 

tesis faaliyet göstermektedir. Kayseri 1. Organize Sanayi Bölgesin'de 2006 yılı itibariyle 711 sanayi tesisi bulunmaktadır. 

 Bu rakam 2013'te 816'ya ulaĢmıĢtır. Ayrıca 2015 yılı haziran ayında Kayseri'ye bağlı kalkancık mahallesinde büyük bir sanayi 

sitesi yapılacaktır. 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konya
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_belediyesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocasinan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Melikgazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseri_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseri#cite_note-besbinikiyuzonalti-3
https://tr.wikipedia.org/wiki/2014_T%C3%BCrkiye_yerel_se%C3%A7imleri
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Madencilik 

Kayseri maden varlığı açısından zengin sayılabilecek bir ildir. Kayseri'nin maden ve diğer yeraltı zenginlikleri varlığı Ģu 

Ģekildedir: 

Asbest, altın, bakır, kurĢun, çinko, demir, diyatomit, fosfat, jips, kaolen, krom, kum-çakıl, manganez, mermer, tuğla-
kiremit ve turba. 

Çevre ve ġehircilik Bakanlığı tarafından yayınlanan bir rapora göre Ģehir merkezine 65 km uzaklıkta, Himmetdede beldesinde, 
28,2 milyon ton altın rezervi bulunduğu belirtilmiĢtir. 

Ormancılık 

Kayseri, orman potansiyeli bakımından zengin değildir. Türkiye orman varlığının %0,5'i Kayseri'dedir. Kayseri'de 22.000 hektar 
normal ve 85.000 hektar bozuk olmak üzere 107.000 hektar orman arazisi bulunmaktadır. 

Orman yapısının zayıflığı orman ürünleri üretimini de sınırlamaktadır. 

 

Tarım 

Tarım; Kayseri ekonomisinde sanayi, ticaret, ulaĢtırma sektörlerinden sonra gelmektedir. 671.000 hektar arazi tarımda 
kullanılmaktadır. Bu miktar il topraklarının %40'ına karĢılık gelmektedir. Ġl sanayisinin %13'ü tarım dıĢı, %6'sı çayır-

mera, %41'i orman fundalıktır. Tarım arazisinin %48'i tahıl ekimine ayrılmakta %42'si ise nadasa bırakılmaktadır. Kalanı 

baklagillere, endüstriyel bitkilere, yağlı tohumlara, yumru bitkilere, sebzelere ve meyveciliğe ayrılmıĢtır. 

607.000 hektar sulanabilir arazinin 150.000 hektarı ekonomik olarak sulanabilmektedir. Sulama kapasitesi artarken sulu 

tarımda verim 5-6 kat artacağından sulama projeleri inĢaatları sürdürülmektedir. 

Hayvancılık 

Kayseri'de küçükbaĢ ve büyükbaĢ hayvancılık Türkiye ortalamasına yakın olup küçükbaĢ potansiyeli büyükbaĢ potansiyeline 

göre daha fazla geliĢmiĢ durumdadır. Kanatlı hayvan varlığı Türkiye ortalamasının iki katı seviyesindedir. Kayserinin AkkıĢla 
ilçesinde resmi rakamlarla 110.000 küçükbaĢ,13.000 büyükbaĢ hayvan bulunmaktadır ki bu da nüfusu 7.000 olan bir ilçe için 

büyük rakamlarıdır. 

Kayseri'de üretilen hayvansal ürünler içerisinde parasal değer olarak ilk sırayı et, ikinci sırayı süt, üçüncü sırayı da yumurta 

almaktadır. Beyaz et dördüncü ana üründür. 

Kayseri'de tatlı su balıkçılığı da sürekli geliĢmektedir. 

Ticaret 

Kayseri ticaretinin ve ekonomisinin tarihi milattan öncesine dayanmaktadır. ġehrin isminin Mazaka olarak anıldığı dönemlerde, 

dünyada ekonominin ve ticaretin tek merkeziydi. Yeni keĢfedilen belgelere göre de Türkiye ve dünyada ilk organize sanayii 
Kayseri'de Bacıyan-ı Rum (Ahi Evren'in kurduğu Anadolu Bacıları) tarafından kurulmuĢtur. Bu bilgi, Bacıyan-ı Rum belgeselinin 

çekimlerini de Kayseri'de yapan, yapımcısı Nuh Mete Deniz tarafından belge ile belgelenmiĢ ve bilim adamlarına sunulmuĢtur. 
Aynı Ģekilde gerek sanayileĢme ve kentleĢme olgularıyla olan iki yönlü bağlantısı ve gerekse yarattığı gelir ve istihdam 

açısından Kayseri çok önemli bir ildir. Sanayi yapısı ile tarım ve hayvancılık potansiyeli Kayseri'deki mevcut ticarî hayatın 

geliĢmesinde önemli bir yer tutmaktadır. 

Kayseri'nin sanayi üretim kapasitesi ve çeĢitliliği dıĢ ticareti de geliĢtirmiĢtir. Takribi iki milyar dolar ihracat 

gerçekleĢtirilmektedir. Ġlde 20.000'i aĢkın ticaretle uğraĢan iĢyeri vardır. Ayrıca Kayseri'de bankacılık da geliĢmiĢtir.            

Turizm 

ġehir merkezine yakınlığı ve dünyaca ünlü toz karı ile meĢhur Erciyes Dağı, Ģehrin güney kısmında yer alır. Deniz seviyesinden 
yüksekliği 3.917 metredir. Türkiye'nin büyük dağlarından biri olma özelliğine sahip olan Erciyes, yıl içerisinde kayak yapmak için 

uygun bir alan olarak görülebilir. 

Türkiye'nin kayak pistine sahip bölgelerinden biridir. Ayrıca sağlık turizmi açısından da, gerek temiz ve yumuĢak havası gerekse 

doğal zengin mineralli kaynak sularıyla sağlık ve kıĢ sporları için uygundur. Var olan Erciyes kayak bölgesi, alt istasyonu deniz 

seviyesinden yaklaĢık 2200 metre yükseklikte olan ve Kayseri’ye yaklaĢık 23 kilometre uzaklıkta olan Tekir Yaylası üzerine 
kurulmuĢtur. Bol kar alıĢı ve havasından dolayı kayak mevsimi uzun olan bir dağdır. 

Kıranardı Kent Ormanı 

850.000 metrekare yüz ölçümü, spor ve yürüyüĢ alanları ve restoranları bulunan Kayseri'ye kara yoluyla 10 dk. uzaklıkta bir 

bölgedir. 

KapuzbaĢı ġelaleleri 

Yahyalı ilçesinin Küçük çakır köyünün kuzeyinde bulunan Ensenin tepesinde yer almaktadır. KapuzbaĢı Ģelaleleri irtifa akıĢı 

itibariyle Niagara'dan (55 m), Finlandiya'da bulunan Ġmatra'dan (25 m), Erzurum’daki Tortum’dan (50 m), Antalya’da 

bulunan Düden’den (25 m) ve Manavgat’tan (5 m) daha büyüktür.[kaynak belirtilmeli] 

Sultan Sazlığı 

Dünyanın sayılı kuĢ yurtlarından biridir. Sultansazlığı, barındırdığı kuĢ varlığı ile Avrupa ve Ortadoğu'nun en önemli sulak 
alanlarından biridir. Sultansazlığı'nda Ģimdiye kadar 251 kuĢ türü tespit edilmiĢtir. 600 bin adet ördek, kaz ve flamingo tespit 

edilmiĢtir. 17.200 hektarlık alanı kapsamaktadır. 1971 yılında alanın Orman Bakanlığı tarafından "Su KuĢları Koruma ve Üretme 

Sahası" olarak ilan edilmesini takiben, koruma çalıĢmaları baĢlatılmıĢtır. 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Asbest
https://tr.wikipedia.org/wiki/Alt%C4%B1n
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1r
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kur%C5%9Fun
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87inko
https://tr.wikipedia.org/wiki/Demir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Diyatomit
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fosfat
https://tr.wikipedia.org/wiki/Jips
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kaolen
https://tr.wikipedia.org/wiki/Krom
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kum
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ak%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Manganez
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mermer
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tu%C4%9Fla
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kiremit
https://tr.wikipedia.org/wiki/Turba
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87evre_ve_%C5%9Eehircilik_Bakanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1_%28T%C3%BCrkiye%29
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkba%C5%9F_hayvan
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCkba%C5%9F_hayvan
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Bac%C4%B1yan-%C4%B1_Rum&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ahi_Evren
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Bac%C4%B1yan-%C4%B1_Rum&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayak_%28k%C4%B1%C5%9F_sporu%29
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Kapuzba%C5%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yahyal%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ak%C4%B1r&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ensenin_tepesi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Niagara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Finlandiya
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C4%B0matra&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Erzurum
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tortum
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya
https://tr.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCden
https://tr.wikipedia.org/wiki/Vikipedi:Kaynak_g%C3%B6sterme
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sultansazl%C4%B1%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ortado%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%96rdek
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kaz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Flamingo
https://tr.wikipedia.org/wiki/1971
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Orman_Bakanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1&action=edit&redlink=1
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Otelleri 

Erciyes Master Plan kapsamında bölgeye 1 adet 550 yataklı, 1 adet 350 yataklı, 1 adet 300 yataklı, 1 adet 175 yataklı, 3 adet 

120 yataklı, 5 adet, 80 yataklı, 9 adet 70 yataklı konaklama tesisi yapılacaktır 

Ayrıca Erciyes Kayak Merkezinde Beden Terbiyesi Genel Müdürlüğü'ne ait 140 yataklı kayakevi, TCK 6. Bölge Müdürlüğü'ne ait 
100 yataklı dinlenme tesisi, DSĠ 12. Bölge Müdürlüğü'ne ait 100 yataklı dinlenme tesisi, Kayseri Ġl Özel Ġdare Müdürlüğü'nce 

yaptırılıp kiraya verilen üç yıldızlı 106 yatak kapasiteli otel, Hava Kuvvetleri Komutanlığı'na bağlı askeri misafirhane Jandarma 
Genel Komutanlığı'na bağlı askeri misafirhane ve PTT-Türk Telekom misafirhanesi mevcuttur. 

Sosyo-Ekonomik GeliĢmiĢlik Endeksi 

Ġllerin sosyo-ekonomik geliĢmiĢliklerinin takip edildiği indekse göre Kayseri 1996 yılında 15. sıradayken, en son 2003 yılında 

hazırlanan ve 2004 Mayıs'ında yayınlanan indekste ise 19.dur. Sıra değiĢimi -4'dür. Her iki indeks çalıĢmasında da Kayseri, 2. 
derece geliĢmiĢ iller arasında yer almıĢtır. 

Toplu UlaĢım 

ġehirde özel ve belediye halk otobüslerinin yanı sıra hafif raylı tramvay hattı, Kayseray bulunmaktadır. 

Kayseray, Kayseri OSB-Cumhuriyet Meydanı-Ġldem 5 ve Cumhuriyet Meydanı-Erciyes Lojmanlar olmak üzere iki hatta 

çalıĢmaktadır. Cumhuriyet Meydanı- Erciyesevler arasında iki hat aynı rayları kullanmakta ve bu duraklarda aktarmaya olanak 
vermektedir. 

 

KOCASĠNAN 

 
 

 

Ġlçenin Tarihi 
  

Ġlçe 07/12/1988 tarihinde 3508 sayılı kanun ile Ġl merkezinden ayrılıp ilçe olarak teĢekkül etmiĢtir. 

  
Ġlçe, Kaymakamın ilk defa 11/09/1989 tarihinde göreve baĢlaması ile ilçe fiilen faaliyete geçmiĢtir. 

  
Kocasinan Ġlçesi müstakil bir tarihi yapılaĢması yoktur. Çünkü Kayseri Ģehrinin bünyesinden doğduğu için Kayseri Ġlinin tarih 

yapısı içindedir. Bu sebeple ilçenin tarihi yapısı, ġehir merkez tarihi yapısı içinde ele alınmalıdır. 

  
Coğrafi Yapısı 

  
Kocasinan ilçesi, Ġç Anadolu bölgesinin orta Kızılırmak bölümünde yer alır. 33 derece 30 dakika boylamı ve 38 derece 45 dakika 

Kuzey enleminde yer almaktadır. 

  
Ġlçe belediye sınırları alanı 9025 hektardır. 

  
Kocasinan hudutları içerisinde bulunan dağların yüksekliğinde birçok düzlükler bulunmaktadır. Ġlçe merkezi, 1055 rakımlı bir ova 

üzerinde kurulmuĢtur. 

  
Ġdari Yapı ve Nüfus 

  

Ġlçe Belediyesine bağlı  116 mahalle bulunmaktadır. 
  

Ġlçenin 2018 yılı TÜĠK verilerine göre, genel nüfusu 391.661’dür. 
  

Sosyal Yapı 

  
Kocasinan Ġlçesi  sosyal  durumu   bakımdan  Ģehir  merkezindeki  sosyal  durum ve yaĢantı  ile Ģehir 

merkezine  yakın  bölgelerdeki  sosyal durum ve  yaĢantı arasında fazla  bir  fark   görülmez.  
  

Ekonomik Yapı 

  
Mevzii Ġmar planı dıĢında kalan Mahallelerde sulu tarımın yapıldığı yerlerde ağırlıklı olarak pancar ziraatı yapılmaktadır. 

Hayvancılıkta suni tohumlama çalıĢmaları sağlıklı yapılamadığından hala yerli ırk tabir edilen inekler görülmekte olup, 

Ġlçe  merkezinin dıĢında bulunan  mahallelerde modern tavuk  çiftlikleri kurulmuĢtur. 
  

https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseray
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseray
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Mahalli Ġdareler 
  

6360 sayılı Yasa kapsamında, 30 Mart 2014 Mahalli Ġdareler Genel Seçimlerinden sonra Ġlçe Belediyesine bağlı  116 mahalle 

bulunmakta olup, Mahalle muhtarları iletiĢim bilgileri Ģu Ģekildedir: 

 4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK 

VERĠLER 
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Kaynak-TCMB-TÜĠK- GMTR 

5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER 

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

TaĢınmaz; Kayseri Ġli, Kocasinan Ġlçesi, Mahzemin Mahallesi, 9667 Ada-1 Parseldir. Değerlemeye konu taĢınmazın yakın çevresi 

genellikle tarım arazisi fonksiyonlu geliĢmiĢtir. Yakın çevresinde doluluk oranı oldukça düĢüktür. Köy yerleĢim bölgesindedir. 

Genellikle alt ve orta düzey gelir seviyesine hitap eden bir bölgededir. Kocasinan Belediyesi ve Kayseri BüyükĢehir Belediyesi 

sınırları içerisinde kalmaktadır. 

 
  

TAġINMAZLARIN YAKIN ÇEVRESĠ VE UYDU GÖRÜNTÜSÜ 

Kocasinan Ġlçe merkezine ~ 12 km 
Kayseri-Kırıkkale 

Otoyoluna 
~  4 km 

Kayseri-Erkilet Havaalanına  ~  32 km Kayseri ġehir Merkezine ~  30 km  
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5.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI ve ÖZELLĠKLERĠ 

Kayseri Ġli, Kocasinan Ġlçesi, Mahzemin Mahallesi; 9667 Ada, 1 Parsel; Değerlemeye konu parsel 1878,03 m² alana sahip 

olup; geometrik olarak amorf Ģeklindedir. TaĢınmaz Ģekilsiz ve eğimli bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. Parselin 

boĢ olduğu, üzerinde herhangi bir yapı ya da ekili/dikili ürün olmadığı görülmüĢtür. 

 

5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ve FĠZĠKSEL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

Değerlemeye konu olan Mahzemin Mahallesi, 9667 Ada-1 Parsel üzerinde betonarme yapı tarzında inĢa edilmiĢ,~50 m2 tek 

katlı su deposu olduğu tespit edilmiĢtir. Söz konusu yapı Karsu Tekstil Sanayi ve Ticaret A.ġ. fabrikasına su sağlamak amaçlı 

kullanılmaktadır. Yapının fabrikaya uzaklığı ~6 km dir. 

5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

ĠLĠ : KAYSERĠ 

ĠLÇESĠ : KOCASĠNAN 

MAHALLESĠ : MAHZEMĠN 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : - 

MEVKĠĠ : - 

SINIRI : - 

PAFTA NO : -  

ADA NO : 9667 

PARSEL NO : 1 

YÜZÖLÇÜMÜ : 1878.03 m2 

NĠTELĠĞĠ : TARLA 

B. BÖLÜM NO : - 

BLOK NO : - 

B.B NĠTELĠĞĠ : - 

ARSA PAYLARI : - 

YEVMĠYE NO : 12397 

CĠLT NO : 94 

SAHĠFE NO : 9327 

EDĠNĠM TAR. : 06.05.2019 

MALĠK : KARSU TEKSTĠL SANAYĠ VE TĠCARET A.ġ…(1/1) 

ZEMĠN ID : 105678003 

 

5.3.1.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR 

BEYAN:06.05.2019 TARĠH 12397 YEVMĠYE KAYDIYLA 3083 SAYILI YASANIN 6.MADDESĠ GEREĞĠNCE 

KISITLIDIR.(ġABLON:3083 SAYILI KANUNUN 6.MADDESĠNE GÖRE BELĠRTME)  

“Mahalle muhtarı ve Kocasinan Tapu müdürlüğünden alınan Ģifahi bilgiye göre 3083 Sayılı Yasanın 6.maddesi gereğince 

toplulaĢtırmanın tamamlandığı ve satıĢa herhangi bir engel teĢkil etmediği öğrenilmiĢtir.”  

5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU  

09.11.2020 tarihinde yapılan araĢtırmaya göre değerleme konusu taĢınmazın güncel imar durumu aĢağıdaki gibidir: 

TaĢınmaz, 1/100.000 ölçekli ÇEVRE DÜZENĠ PLANI’ nda “Tarım arazisi ” lejantında kalmakta olup köy yerleĢim alanı içindedir. 

5.3.2.2. ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

TaĢınmaz tarla nitelikli olup imar arĢiv dosyası bulunmamaktadır. Parsel üzerinde yaklaĢık 50 m2 su deposu bulunmaktadır. 

Değerlemede Ģerefiye olarak dikkate alınmıĢtır.  

5.3.2.3. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĠPTALLERĠ V.B. DĠĞER BENZER KONULAR 

TaĢınmaz tarla nitelikli olup herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadır. 
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5.3.2.4. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

YAPI DENETĠM KURULUġU VE DENETĠMLERĠ DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJELER ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK, 29/6/2001 

TARĠH VE 4708 SAYILI YAPI DENETĠMĠ HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETĠM YAPAN YAPI DENETĠM KURULUġU 

(TĠCARET ÜNVANI, ADRESĠ VB.) VE DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ OLARAK 

GERÇEKLEġTĠRDĠĞĠ DENETĠMLER HAKKINDA BĠLGĠ 

 

TaĢınmaz mevcut niteliği itibariyle bu madde kapsamında değildir. 

5.3.3. SON 3 YIL ĠÇERĠSĠNDEKĠ HUKUKĠ DURUMDAN KAYNAKLI DEĞĠġĠM  

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKUL ĠLE ĠLGĠLĠ VARSA SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE GERÇEKLEġEN ALIM-SATIM 

ĠġLEMLERĠNE VE GAYRĠMENKULÜN HUKUKĠ DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLERE (ĠMAR PLANINDA 

MEYDANA GELEN DEĞĠġĠKLĠKLER, KAMULAġTIRMA ĠġLEMLERĠ V.B.) ĠLĠġKĠN BĠLGĠ 

06.05.2019 tarihinde bölgede toplulaĢtırma yapılması neticesinde taĢınmazın ada bilgisinde, parsel alanında ve niteliğinde 

değiĢiklik olmuĢtur. 

ESKĠ ADA/PARSEL NO: 175/1 

ESKĠ PARSEL ALANI: 2061,64 m2 

ESKĠ NĠTELĠK: HAM TOPRAK 

 

YENĠ ADA/PARSEL NO: 9667/1 

YENĠ PARSEL ALANI: 1878,03 m2 

YENĠ NĠTELĠK: TARLA 

 

 

 

 

 

5.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN PROJE EĞER BELĠRLĠ BĠR PROJEYE ĠSTĠNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE 

ĠLĠġKĠN DETAYLI BĠLGĠ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERĠN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ĠLĠġKĠN 

OLDUĞUNA VE FARKLI BĠR PROJENĠN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERĠN FARKLI OLABĠLECEĞĠNE 

ĠLĠġKĠN AÇIKLAMA 

TaĢınmaz üzerinde yakın zamanda herhangi bir proje geliĢtirilmediği bilgisi alınmıĢtır. 

 

6. DEĞERLEME ÇALIġMALARI 

 

6.1. DEĞERLEME ÇELIġMALARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER 

Değerleme tekniği olarak ülkemizde ve uluslararası platformda kullanılan 3 temel yöntem bulunmakta olup bunlar Maliyet 

Yöntemi, Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yöntemleridir. 

MALĠYET YÖNTEMĠ: Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa edilme maliyeti 

gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana ilkesi kullanım değeri ile açıklanabilir. 

Kullanım değeri ise, “Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır” 

Ģeklinde tanımlanmaktadır.  

Bu yöntemde gayrimenkulün önemli bir kalan ekonomik ömür beklentisine sahip olduğu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulün 

değerinin fiziki yıpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik açıdan demode olmasından dolayı zamanla azalacağı varsayılır. Bir baĢka 

deyiĢle, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ: ĠĢyeri türündeki gayrimenkul değerlemesinde en güvenilir ve gerçekçi yaklaĢım piyasa 

değeri yaklaĢımıdır. Bu değerleme yönteminde bölgede değerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip 

karĢılaĢtırılabilir örnekler incelenir. Emsal karĢılaĢtırma yaklaĢımı aĢağıdaki varsayımlara dayanır.  

 Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul edilir.  

 Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu ve bu nedenle zamanın önemli 

bir faktör olmadığı kabul edilir.  

 Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir.  

TAPU MÜDÜRLÜĞÜ BĠLGĠLERĠ 

(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-

Satım Bilgileri) 

: 

 
Her hangi bir değiĢiklik bulunmamaktadır. 

BELEDĠYE BĠLGĠLERĠ 

(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri 

V.B. Bilgiler) 

: 
Ġmar durumuna iliĢkin güncel detaylı bilgi 5.3.2.1. baĢlığı altında 

verilmiĢtir. 
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 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklerin değerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip olduğu kabul edilir. 

 Seçilen karĢılaĢtırılabilir örneklere ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin yapılmasında günümüz sosyo-ekonomik koĢulların geçerli 

olduğu kabul edilir.   

GELĠR KAPĠTALĠZASYONU YÖNTEMĠ: TaĢınmazların değeri, yalnızca getirecekleri gelire göre saptanabiliyorsa- örneğin 

kiralık konut ya da iĢ yerlerinde- sürüm bedellerinin bulunması için gelir yönteminin uygulanması kuraldır. Gelir yöntemi ile 

üzerinde yapı bulunan bir taĢınmazın değerinin belirlenmesinde ölçüt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapı, yapıya 

iliĢkin diğer yapısal tesisler ve arsa payından oluĢur. Arsanın sürekli olarak kullanılma olasılığına karĢın, bir yapının kullanılma 

süresi kısıtlıdır. Bu nedenle net gelirin parasal karĢılığının saptanmasında arsa, yapı ve yapıya iliĢkin diğer yapısal tesislerin 

değerleri ayrı kısımlarda belirlenir.  

Net gelir, gelir getiren taĢınmazın yıllık iĢletme brüt gelirinden, taĢınmazın boĢ kalmasından oluĢan gelir kaybı ve iĢletme 

giderlerinin çıkarılması ile bulunur. Net gelir, yapı gelir ve arsa gelirinden oluĢmaktadır. Arsa geliri, arsa değerinin bölgedeki 

taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz faiz oranınca getireceği geliri ifade eder. Yapı geliri yapının kalan kullanım süresi 

boyunca bölgedeki taĢınmaz piyasasında geçerli olan taĢınmaz reel faizi oranında getirdiği gelir ile yapının kalan kullanım süresi 

temel alınarak ayrılacak yıllık amortisman miktarının toplamından oluĢmaktadır. 

 

6.2. DEĞERLEME ĠġLEMĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER   

Değerleme, iĢlemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur. 

6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

Olumlu Faktörler: 
UlaĢım yoluna yakın olması 

 

Olumsuz Faktörler: 
TaĢınmazın henüz tarım için kullanılmaması. 

Sınırlı alıcı kitlesine sahip olması, 
SatıĢının ve kiralanmasının uzun zaman alabilecek olması. 

 

6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ VE BUNLARIN KULLANILMA 

NEDENLERĠ  

TaĢınmaz tarla nitelikli olup müĢteriden alınan Ģifahi bilgiye göre tarla da bulunan su deposundan yaklaĢık 6 km uzaklıkta 

bulunan Karsu Tekstil fabrikasının su ihtiyacını karĢılamak amaçlı kullanıldığı öğrenilmiĢtir. Parsel üzerine herhangi bir ekili ya 

da dikili tarım ürünü bulunmamaktadır. TaĢınmazdan herhangi bir ürün elde edilmemektedir. Bölgede satılık benzer tarla 

emsalleri bulunarak taĢınmaza göre uyumlaĢtırılarak nihai değer takdir edilmiĢtir. Bölgede benzer arazilerin kiralık piyasasının 

oluĢmadığı, daha ziyade malikler tarafından kullanıldığı bilgisi alınmıĢ olup kira geliri tespit edilememiĢtir. Bu nedenle 

değerlemede kira gelirine dayalı değerleme yöntemi uygulanamamıĢtır. Nihai olarak EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠYLE ELDE 

EDĠLEN değerin alınması uygun bulunmuĢtur. 

6.5. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI 

Konu taĢınmazın, civardaki alım satım rayiç değerleri ve günümüz ekonomik koĢulları, taĢınmazın konumu, emsallerdeki 

pazarlık payları, arz/talep dengesi gibi dıĢsal etkenler dikkate alınmıĢtır. Tarla ve bahçe vasıflı gayrimenkullerin herhangi bir 

sebeple satıĢa arz edilmesi halinde; tarım girdi maliyetlerinin çok yüksek olması nedeniyle cazip bir yatırım olarak görülmemesi, 

bu vasıftaki gayrimenkullerin alım-satım piyasasının geliĢmemiĢ olması, ancak aynı yerleĢim biriminde yaĢayan ya da bitiĢik 

komĢu parsel maliklerince tercih edilmesi nedeniyle sınırlı tercih ve talebin söz konusu olması, bu tür gayrimenkullerin icra vb. 

yollarla satıĢında ülkemizdeki örf - adet ve geleneklerden gelen nedenlerle kimsenin satıĢa iĢtirak etmemesi, bu vasıfta 

gayrimenkullerin doğal tesirlerden (kar, buz, don, dolu, haĢerat, vb.) direk etkilenmesi, verimliliklerinin doğadaki geliĢmelere 

bağlı olması gibi tüm faktörler göz önünde bulundurulmuĢtur. 

Değer tespitine yönelik yapılan emsal ve piyasa araĢtırmaları aĢağıda sunulmuĢtur.  

 

 

EMSAL ARAġTIRMASI: 

Emsal 1: Konu taĢınmaza yakın konumda Mahzemin Mahallesinde 8.673 m2 tarlanın 275.000 TL bedelle pazarlıklı satılık 

olduğu bilgisi alınmıĢtır. (31.70 TL/m2) – Sahibinden:0553 432 68 28 

 
Emsal 2: : Konu taĢınmaza yakın konumda Mahzemin Mahallesinde 3.815 m2 tarlanın 175.000 TL bedelle pazarlıklı satılık 

olduğu bilgisi alınmıĢtır. (45.87 TL/m2) – Sahibinden:0531 898 10 21 
 

Emsal 3: Konu taĢınmaza yakın konumda Mahzemin Mahallesinde 17.466 m2 tarlanın 710.000 TL bedelle pazarlıklı satılık 

olduğu bilgisi alınmıĢtır..(40,65 TL/m2) – Remax Gayrimenkul:0352 333 22 23 
 

 
 Emsal 4: Konu taĢınmaza yakın konumda Mahzemin Mahallesinde 3.168 m2 tarlanın 150.000 TL bedelle pazarlıklı satılık 

olduğu bilgisi alınmıĢtır..(47.34 TL/m2) – YaĢam Mülk Ofisi:0545 721 38 46 

 
Emsal 5: Konu taĢınmaza yakın konumda Mahzemin Mahallesinde 8.673 m2 tarlanın 390.000 TL bedelle pazarlıklı satılık 

olduğu bilgisi alınmıĢtır..(44.96 TL/m2) – Sahibinden:0552 793 49 38 
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                                                     KARġILAġTIRMA TABLOSU 
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 

KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller 

 1                   2            3  4  5 

Birim Fiyatı (TL/m²)  31,70  45,87  40,65   47,34  44,96 

Pazarlık Payı  5%  10%  10%  10%  10% 

Mülkiyet Durumu  0%   0%  0%  0%  0% 

SatıĢ KoĢulları  0%   0%  0%  0%  0% 

Ruhsata Sahip Olma Durumu   0%   0%  0%  0%  0% 

Piyasa KoĢulları 
 

0% 
 

 0% 
 

0% 
 

0% 
 

0% 
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Konum  10%  30%  20%  30%         30% 

YapılaĢma Hakkı  0%   0%  0%  0%  0% 

Yüz Ölçümü  0%        0%  0%  0%  0% 

Fiziksel Özellikleri   10%   10%  15%  10%  20% 

Yasal Özellikleri   0%   0%  0%  0%  0% 

DüzeltilmiĢ Değer  24,39   26   24,87   26,84  25,88 

6.6. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Bölgede emlak alım-satım piyasası geliĢmemiĢtir. TaĢınmaz tarla nitelikli olup bölgede benzer nitelikli tarla emsalleri tespit 

edilmiĢ ve bölge halkının beyanlarına baĢvurulmuĢtur. Tespit edilen emsaller ve beyanlar, konum, verimlilik, sulama durumu, 

büyüklük, hisse durumu, yol cephesi ve cephe geniĢliği, yol kotuna göre hiza, eğim ve engebe, hafriyat gerekliliği gibi 

özelliklerine göre gösterdiği değiĢiklikler dikkate alınarak kıyaslanmıĢtır. Kıyaslamalar neticesinde bulunan emsaller ve beyanlar 

Değerleme Uzmanının profesyonel takdiriyle yorumlanarak konu taĢınmaza göre uyumlulaĢtırılması neticesinde taĢınmazın nihai 

birim m² değerinin 26.50 TL alınması uygun tahmin ve takdir edilmiĢtir.  

 

 

6.6.2. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

9667 Ada 1 Parsel tarla nitelikli olup ve boĢ olması nedeniyle maliyet yöntemi uygulanmamıĢtır.  

 

6.6.3. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ.  

MüĢteriden alınan Ģifahi bilgiye göre ve mahallinde yapılan incelemede parsel üzerinde herhangi bir ekili yada dikili ürün 

olmadığı görülmüĢ olup ürün geliĢtirme yöntemi uygulanmamıĢtır. 

 

6.7. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Bölgede yapılan araĢtırmada benzer tarla nitelikli taĢınmazların kiralanmadığı, daha ziyade bölge halkının kendi mülkiyetindeki 

taĢınmazları tarım amaçlı kullanıldığı, piyasa kira değerinin oluĢmadığı tespit edilmiĢtir. Bu nedenle Kira analiz yöntemi 

kullanılmamıĢtır. 

 

6.8. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

TaĢınmazın satıĢ kabiliyetini ya da teminat altına alınmasını kısıtlayıcı herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmamaktadır.  

5403 sayılı TOPRAK KORUMA VE ARAZĠ KULLANIMI KANUNU kapsamında Kocasinan Ġlçesine ait asgari parsel büyüklüğü 
aĢağıda verilmiĢ olup taĢınmaz asgari parsel büyüklüğünden daha küçük parsellere ifraz edilemeyecektir. 
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6.9. EN VERĠMLĠ VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ(EVEĠK) 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımının tarım arazisi olacağı kanaatine varılmıĢtır. 

6.10. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

TaĢınmaz tam hisseye sahip olup değer tespiti taĢınmazın tamamı için yapılmıĢtır. 

6.11. HASILAT PAYLAġIMI VEYA KAT KARġILIĞI YÖNTEMĠ ĠLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI  

Değerleme tarihi itibari ile taĢınmaz için yapılmıĢ herhangi bir hasılat paylaĢımı ve kat karĢılığı sözleĢmesi bulunmamaktadır. 

 

 

7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA 

ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN AÇIKLAMASI 

Değerlemeye konu taĢınmazın piyasa değerinin belirlenmesinde “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi” kullanılmıĢtır. Tespit edilen 

emsaller ve beyanlar, konum, verimlilik, sulama durumu, büyüklük, hisse durumu, yol cephesi ve cephe geniĢliği, yol kotuna 

göre hiza, eğim ve engebe, hafriyat gerekliliği gibi özelliklerine göre gösterdiği değiĢiklikler dikkate alınarak kıyaslanmıĢtır. 

Kıyaslamalar neticesinde bulunan emsaller ve beyanlar Değerleme Uzmanının profesyonel takdiriyle yorumlanarak konu 

taĢınmaza göre uyumlulaĢtırılması neticesinde taĢınmazın nihai birim m² değere ulaĢılmıĢtır. Bu nedenle Emsal KarĢılaĢtırma 

Yöntemi ile taĢınmazlara nihai değer takdir edilmiĢtir. Parsel üzerinde herhangi bir ürün vb. bulunmamaktadır. Bu nedenle ürün 

geliĢtirme yöntemi uygulanmamıĢtır. 

7.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ GEREKÇELERĠ 

Değerleme raporu SPK rapor formatında ve mevzuatı uyarınca hazırlanmıĢ olup değerleme raporunda yer alması gereken asgari 

bilgilere rapor içerisinde yer verilmiĢtir. 

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE 

BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

TaĢınmaz tarla nitelikli olup herhangi bir olumsuzluk bulunmamaktadır. 

7.4. DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULÜN, GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFÖYÜNE 

ALINMASINDA SERMAYE PĠYASASI MEVZUATI ÇERÇEVESĠNDE, BĠR ENGEL OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

Konu rapor uluslararası değerleme standartlarına göre tanzim edilmiĢtir. Sermaye Piyasası Kapsamındaki iĢlemlerde, bağımsız 
denetim raporunda ve gayrimenkul yatırım ortaklıkları portföyüne alınabilir niteliktedir. 
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8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

Değerleme uzmanının konu ile ilgili yaptığı analiz ve ulaĢtığı sonuçlara katılıyorum.    

8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

Konu taĢınmazın, değerlemesinde civardaki alım satım rayiç değerleri ve günümüz ekonomik koĢulları, taĢınmazların konumu, 

emsallerdeki pazarlık payları, arz/talep dengesi gibi dıĢsal etkenler dikkate alınmıĢtır. Tarla ve bahçe vasıflı gayrimenkullerin 

herhangi bir sebeple satıĢa arz edilmesi halinde; tarım girdi maliyetlerinin çok yüksek olması nedeniyle cazip bir yatırım olarak 

görülmemesi, bu vasıftaki gayrimenkullerin alım-satım piyasasının geliĢmemiĢ olması, ancak aynı yerleĢim biriminde yaĢayan 

ya da bitiĢik komĢu parsel maliklerince tercih edilmesi nedeniyle sınırlı tercih ve talebin söz konusu olması, bu tür 

gayrimenkullerin icra vb. yollarla satıĢında ülkemizdeki örf - adet ve geleneklerden gelen nedenlerle kimsenin satıĢa iĢtirak 

etmemesi, bu vasıfta gayrimenkullerin doğal tesirlerden (kar, buz, don, dolu, haĢerat, vb.) direk etkilenmesi, verimliliklerinin 

doğadaki geliĢmelere bağlı olması gibi olumsuz tüm faktörlerin dikkate alınması gerekmektedir. Yukarıda açıklanan sebepler 

nedeniyle taĢınmazın sınırlı alıcı kitlesine hitap edeceği, satıĢının ve kiralanmasının güç olup uzun zaman alabileceği 

değerlendirilmiĢtir. Yapılan araĢtırma ve incelemeler neticesinde taĢınmazın konumuna göre takdir edilen değer aĢağıda 

verilmiĢtir. Parsel üzerinde bulunan su deposu değerlemede Ģerefiye olarak dikkate alınmıĢtır. 

 

ADA/PARSEL PARSEL ALANI(M2) BĠRĠM M2 DEĞER TOPLAM DEĞER 

9667/1 1878.03 26,50 TL 49.767 TL 

  TOPLAM ~50.000 TL 

 

 

KDV: %18 

1.USD: 7.3647 TL 

KDV HARĠÇ TOPLAM DEĞER: 50.000 TL  

KDV DÂHĠL TOPLAM DEĞER: 59.100 TL 

 

KDV HARĠÇ TOPLAM USD DEĞER: 6.789 USD 

KDV DÂHĠL TOPLAM USD DEĞER: 8.025 USD 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


