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Kocasinan Belediyesinden alēnan bilgiye gºre ekspertiz konusu 

gayrimenkul¿n bulunduĵu 175 Ada 1 Parsel Ķmar Planē dēĸēnda 

kalmaktadēr. 

 

Sºz konusu taĸēnmazēn gayrimenkul piyasasēnēn ve ekonomik 

koĸullarēn mevcut durumu, gayrimenkullerin deĵerine etki eden 

olumlu faktºrler, m¿ĸteri-resmi kurumlardan edinilen ĸifahi bilgi ve 

belgelerin usul¿ne uygun ve doĵru olduĵu kabul edilerek, yapēlan 

hesaplamalar doĵrultusunda, bug¿ne kadar yapmēĸ olduĵumuz 

deĵerleme alēĸmalarēmēzdan edinilen bilgi ve tecr¿belerden de 

yararlanēlarak nihai deĵere ulaĸēlmēĸtēr. Ķs bu nihai deĵer is bu 

raporun d¿zenlenme tarihi itibariyle uygulanabilirdir. 
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1.1. Talep Tarihi 

Bu rapor 20.12.2014 tarihinde talep edilmiĸtir. 

 

1.2. wŀǇƻǊ ¢ŀǊƛƘƛ ǾŜ bǳƳŀǊŀǎƤ 

Bu rapor 25.12.2014 tarihinde 2014/204 rapor numarasē ile tanzim edilmiĸtir.  

 

1.3. wŀǇƻǊ ¢ǸǊǸ 

Sºz konusu taĸēnmazlarēn g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda T¿rk Lirasē (TL) cinsinden nakit ve/ya karĸēlēĵē 

deĵerinin belirlenmesi amacē ile hazērlanan deĵerleme raporudur. 

1.4. wŀǇƻǊǳ IŀȊƤǊƭŀȅŀƴƭŀǊƤƴ !Ř ǾŜ {ƻȅŀŘƭŀǊƤ 

Bu rapor; taĸēnmaz mahallinde yapēlan inceleme sonucunda ilgili kiĸi-kurum-kuruluĸlardan elde edilen 

bilgilerden faydalanēlarak ve farklē deĵerleme yºntemlerinden elde edilen sonularēn bir arada 

yorumlanmasē sonucunda hazērlanmēĸtēr. ķirketimiz Deĵerleme Uzmanē Ali NAR tarafēndan hazērlanmēĸ 

ve Sorumlu Deĵerleme Uzmanē Ķlhan Sekin tarafēndan onaylanmēĸtēr. Raporu hazērlayan ve onaylayan 

deĵerleme uzmanlarēna ait ºzgemiĸler rapor ekindedir. 

1.5. Sorumlu Deĵerleme Uzmanēn Adē ve Soyadē 

Ķlhan Sekin  (SPK lisans no:400377)  

1.6. Deĵerleme Tarihi 

Bu deĵerleme raporu, 21.12.2014 tarihinde taĸēnmaz mahallinde yapēlan saha incelemesine istinaden 

hazērlanmēĸtēr. 
 

1.7. 5ŀȅŀƴŀƪ {ǀȊƭŜǒƳŜǎƛƴƛƴ ǘŀǊƛƘ ǾŜ ƴǳƳŀǊŀǎƤ 

ķirketimiz ve KARSU TEKSTĶL SANAYĶ VE TĶCARET A.ķ. arasēnda 20.12.2014 tarihli sºzleĸme 

bulunmaktadēr. 

1.8. Raporu Talep Eden 

Bu deĵerleme raporu KARSU TEKSTĶL SANAYĶ VE TĶCARET A.ķ. iin ¦ asēl n¿sha (T¿rke) 

olarak hazērlanmēĸtēr. 

1.9. 5ŜƐŜǊƭŜƳŜǎƛ ¸ŀǇƤƭŀƴ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭƭŜǊƛƴ tƻǎǘŀ !ŘǊŜǎƛ 

aŀƘȊŜƳƛƴ ¸ŜƴƛƳŀƘŀƭƭŜ aŀƘŀƭƭŜǎƛΣ YǀǊƪǳȅǳ ό«œƭŜǊƛƴ ¢ŜǇŜǎƛύ aŜǾƪƛƛΣ мтр !Řŀ м tŀǊǎŜƭΣ YƻŎŀǎƛƴŀƴ κ YŀȅǎŜǊƛ       

ALĶ NAR ĶLHAN SE¢KĶN 

DEĴERLEME  UZMANI  SORUMLU DEĴERLEME       

UZMANI  (400337) 

1. RAPOR BĸLGĸLERĸ 
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 ¥ZT¦RK GAYRĸMENKUL DEĶERLEME A.Ĺ. 

 

 

2.1.  ƛǊƪŜǘ .ƛƭƎƛƭŜǊƛ όǸƴǾŀƴƤΣ ŀŘǊŜǎƛ Ǿǎύ 

H©lihazērda Gevher Nesibe Mahallesi Ķstasyon Caddesi ¥zt¿rk Ķĸ Merkezi No:15/701 Kocasinan 

Kayseri aēk adresinde faaliyetini s¿rd¿ren ¥zt¿rk Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ, 21.09.2010/7652 

tarih/sayēlē Ticaret Sicil Gazetesinde yayēnlanan ķirket Ana Sºzleĸmesine gºre ekspertiz, deĵerleme 

olarak tanēmlanan iĸ ve hizmetleri vermek amacēyla kurulmuĸtur. 

 

Sermaye Piyasasē Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayēlē 'Sermaye Piyasasē Mevzuatē ¢erevesinde 

Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti Verecek ķirketler ile Bu ķirketlerin Kurulca Listeye Alēnmalarēna 

Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda Tebliĵ' erevesinde, Kurul Karar Organē'nēn 23.09.2011 tarih ve 31/898 sayēlē 

toplantēsēnda, gayrimenkul deĵerleme hizmeti vermek ¿zere listeye alēnmēĸtēr. 

 

2.2. aǸǒǘŜǊƛȅƛ ¢ŀƴƤǘƤŎƤ .ƛƭƎƛƭŜǊ ǾŜ !ŘǊŜǎƛ 

Bu deĵerleme raporu Mahzemin Yenimahalle Mahallesi, Kºrkuyu (¦lerin Tepesi) Mevkii, 175 Ada 1 

Parsel, Kocasinan / Kayseri adresinde bulunan, maliki KARSU TEKSTĶL SANAYĶ VE TĶCARET A.ķ. 

adēna kayētlē Ham Toprak iin 3 asēl n¿sha (T¿rke) olarak hazērlanmēĸtēr. 

 
2.3. 5ŜƐŜǊƭŜƳŜƴƛƴ ¢ŀƴƤƳƤΣ YŀǇǎŀƳƤ ǾŜ ±ŀǊǎŀ DŜǘƛǊƛƭŜƴ YƤǎƤǘƭŀƳŀƭŀǊ 

Deĵerleme raporu hazērlanmasēnda gayrimenkul piyasasēnēn ve ¿lkedeki sosyo-ekonomik koĸullarēn 

mevcut durumu, gayrimenkul¿n bulunduĵu yer, bºlgenin yapēlaĸma tarzē, alt yapē ve ulaĸēm imk©nlarē, 

caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapēnēn inĸaat sistemi, yaĸē, iĸilik ve malzeme kalitesi, tesisat 

durumu gibi deĵerine etken olabilecek t¿m ºzellikleri, t¿m olumlu ve olumsuz faktºrler, dikkate 

alēnmēĸ, mevkide detaylē piyasa araĸtērēlmasē yapēlmēĸ, m¿ĸteriden- resmi kurumlardan edinilen bilgi ve 

belgelerin usul¿ne uygun ve doĵru olduĵu kabul edilerek taĸēnmazēn Pazar deĵeri takdir edilmiĸtir. Ķĸ 

bu tanēm aĸaĵēda aēklanmēĸtēr. 

Pazar deĵeri; Bir m¿lk¿n istekli alēcē ve istekli satēcē arasēnda, taraflarēn herhangi bir iliĸkiden 

etkilenmeyeceĵi ĸartlar altēnda, hibir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkēnda yeterli bilgi sahibi 

kiĸiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasēnda deĵerleme tarihinde gerekleĸtirecekleri alēm satēm 

iĸleminde el deĵiĸtirmesi takdir edilen tutardēr. 

Deĵerlemesi yapēlan m¿lkiyet haklarē gayrimenkul ¿zerinde tesis edilmiĸ m¿lkiyet haklan demetinin 

tamamēnē kapsar. M¿lkiyet haklarē demetinin tamamēna sahip olmak anlamēna gelen tam m¿lkiyet 

herhangi bir kēsētlama olmaksēzēn her t¿rl¿ tasarruf hakkēna sahip olmak ĸeklinde ifade edilebilir. 

Deĵer takdir edilirken aĸaĵēdaki koĸullarēn geerliliĵi kabul edilmiĸtir: 

Å Raporlanan gayrimenkul¿n t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadēr ve serbest piyasa 

koĸullarē geerlidir. 

Å Alēcē ve satēcē satēĸēn gerekleĸmesi iin isteklidirler, makul ve mantēklē, iyi niyetle ve kendilerine 

azami fayda saĵlayacaĵē ĸekilde hareket etmektedir. 

Å Alēcē ve satēcē gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle 

zaman ºnemli bir faktºr deĵildir. 

Å Alēcē ve satēcē baskē halinde deĵildir ve gayrimenkule serbest piyasa koĸullarē dēĸēnda bir fiyat 

verilmesine neden olacak bir iliĸkileri yoktur. 

Å ¥deme nakit veya benzeri aralarla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

Å Gayrimenkul¿n alēm-satēmē iin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarē ¿zerinden 

gerekleĸecektir. 

2. FĸRMA-M¦ĹTERĸ BĸLGĸLERĸ 
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Å M¿lkiyetin sorumlu ve yetkin bir yºnetimin elinde olduĵu, 

Å M¿ĸteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usul¿ne uygun, doĵru ve g¿venilir 

olduĵu, 

Å Konu alēĸma kapsamēnda gizlenmiĸ herhangi bir durum ve bilgi olmadēĵē, 

Å Raporda aksi belirtilmedike m¿lk ¿zerindeki uygulamalarēn t¿m yasa ve yºnetmeliklere, imar 

planlarēna, yasal ve teknik kēsētlamalara uygun olduĵu, 

Å Gerekli t¿m ruhsat, iskan belgesi, izinler, diĵer yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya ºzel 

kurum-kuruluĸlardan, bu raporda deĵer takdirinin dayandērēldēĵē kullanēmlar iin alēndēĵē ve 

yenilenebileceĵi, 

Å Raporda aksi belirtilmedike, arazi ¿zerindeki yapēlandērmalarēn parsel sēnērlarē iinde kaldēĵē ve 

herhangi bir tecav¿z olmadēĵē, 

Å M¿lk daha deĵerli veya daha az deĵerli kēlabilecek, m¿lk¿n zemin altēnēn veya yapēlarēn saklē 

veya gºr¿n¿r olmayan ĸartlarē iermediĵi, 

Å Vergi vb. sorununun bulunmadēĵē, varsayēlmēĸtēr. 

Å Raporda aēklanan konular dēĸēnda aksi beyan edilmedike m¿lk¿n tapusu pazarlanabilir ve 

geerli olduĵu, 

Å Seilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklerin deĵerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ºzelliklere 

sahip olduĵu, 

Å Seilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklere ait verilerin, fiyat d¿zeltmelerinin yapēlmasēnda, g¿n¿m¿z 

sosyo-ekonomik koĸullarēnēn geerli olduĵu, 

Å Dºviz kurlarē sabit ve enflasyon etkisinde olduĵu kabul edilmiĸtir. 

Å Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel deĵiĸiklikler rapordaki 

analizlerin, takdir edilen deĵerlerin ve yorumlarēn deĵiĸmesine yol aabilir. 

Å Bu raporda tahmin edilen toplam deĵerin arsa ve yapēlandērmalar arasēndaki paylaĸēmē, arsalar ve 

inĸai yatērēmlarēn ayrē ayrē satēĸēna esas alēnabilecek deĵerler anlamēnda olmayēp taĸēnmazēn toplam 

deĵerinin oluĸumuna ēĸēk tutmak ¿zere verilmiĸ fiktif b¿y¿kl¿klerdir. Arazi ve yapēlandērmalar iin 

tahsis edilen ayrē deĵerler herhangi baĸka bir deĵerleme Ķin kullanēlmamalēdēr. 

Å Raporda belirtilen herhangi bir deĵer takdiri aksi raporda belirtilmedike m¿lk¿n b¿t¿n¿ iin 

geerlidir. Bu deĵerin oransal olarak, bºl¿nerek daĵētēlmasē, rapor ieriĵinde aēklanmadēĵē takdirde, 

deĵeri geersiz kēlar. 

Å Deĵerleme firmasēnēn onayē ve rēzasē olmadan bu rapor ieriĵinin t¿m¿ veya bir kēsmē (ºzellikle 

deĵere iliĸkin sonular, deĵerleme uzmanēnēn kimliĵi, baĵlē olduĵu firma) reklam, halkla iliĸkiler, 

haberler veya diĵer medya yoluyla kamuoyuna aēklanēp yayēnlanamaz. 

Å Hibir yasal tanēm veya teknik ºl¿m verilmediĵinde, deĵerleme uzmanē m¿lk¿n arsa alanē ve 

fiziksel boyutlarē iin kamu kuruluĸlarēnēn izimlerine baĸvurur. Bir kadastral ºl¿m bu bilginin doĵru 

olmadēĵēnē ortaya koyduĵu takdirde, deĵerlemenin d¿zeltilmesi gerekebilir. 

Å Rapora dahil edilen geleceĵe yºnelik tahmin ve projeksiyonlar veya iĸletme tahminleri, g¿ncel 

piyasa ĸartlarē, beklenen kēsa vadeli arz-talep faktºrleri, devamlē ve istikrarlē bir ekonomiye dayalēdēr. 

Dolayēsēyla bu ĸartlar, gelecekteki ekonomik gºstergelere gºre deĵiĸiklik gºsterebilir. 

Å Rapora d©hil edilen tablo ve ekler gºrselliĵini arttērmak iin kullanēlmēĸtēr. Bu t¿r bilgilerin baĸka 

amala kullanēlmamasē gerekmektedir. 
Å Raporda sunulan bulgular Deĵerleme Uzmanēnēn bildiĵi kadarēyla doĵrudur. 
Å Rapordaki analizlerin ve sonularēn sadece belirtilen varsayēmlar ve sēnērlayēcē koĸullarla 

kēsētlanmēĸtēr. 
Å Rapor tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz fikir ve sonulardan oluĸmaktadēr. 
Å Raporun ºnceden belirlenmiĸ sonularēn elde edilmesine yºnelik olarak hazērlanmamēĸtēr. 
Å Raporda belirtilenler dēĸēnda hi kimse bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir yardēmda 

bulunmamēĸtēr. 

Å Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle herhangi bir ilgisi yoktur. 
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Å Deĵerleme Uzmanēnēn raporu hazērlatanlarla, m¿lk sahibi ile ve rapor kullanēcēlarē ile kiĸisel bir 

ilgisi ve baĵlantēsē bulunmamaktadēr. 

Å Deĵerleme Uzmanēnēn raporun konusunu oluĸturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar hakkēnda 

hibir ºn yargēsē bulunmamaktadēr. 

Å Deĵerleme Uzmanēnēn ¿creti raporun herhangi bir bºl¿m¿ne, analiz ve fikir sonularēna baĵlē 

deĵildir. 
Å Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre gerekleĸtirilmiĸtir. 
Å Deĵerleme Uzmanē ¥zt¿rk Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ.'nin belirttiĵi asgari mesleki eĵitim 

ĸartlarēna ve tecr¿besine haizdir. 

Å Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ konusunda daha ºnceden 

deneyimlidir. 

Å Deĵerleme Uzmanē, m¿lk¿, evreyi ve bºlgeyi kiĸisel olarak incelemiĸ ve denetlenmiĸtir. Rapor 

gayrimenkul mahallinde yalpan incelemeler sonucunda ilgili kiĸi, kurum ve kuruluĸlardan elde edilen 

bilgilerden faydalanēlarak hazērlanmēĸtēr. 

Å Bu deĵerleme raporu; Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (UDES) doĵrultusunda hazērlanmēĸtēr. 
 
Å 5ŜƐŜǊƭŜƳŜȅŜ ƪƻƴǳ aŀƘȊŜƳƛƴ ¸ŜƴƛƳŀƘŀƭƭŜ aŀƘŀƭƭŜǎƛΣ YǀǊƪǳȅǳ ό«œƭŜǊƛƴ ¢ŜǇŜsi) Mevkii, 175 Ada 1 
Parsel, Kocasinan / Kayseri adresinde bulunan, maliki KAw{¦ ¢9Y{¢T[ {!b!¸T ±9 ¢T/!w9¢ !Φ Φ ŀŘƤƴŀ ƪŀȅƤǘƭƤ 
IŀƳ ¢ƻǇǊŀƪΩƤƴ Ƴŀƭƛƪƛƴƛƴ ƛǎǘŜƐƛ ƴŜǘƛŎŜǎƛƴŘŜ ŜƪǎǇŜǊǘƛȊƛ ȅŀǇƤƭƳƤǒ ƻƭǳǇ ǊŀǇƻǊ ōǳ ŘƻƐǊǳƭǘǳŘŀ ƘŀȊƤǊƭŀƴƳƤǒǘƤǊΦ 
 
Deĵerleme alēĸmasē, deĵerleme konusu varlēklarda m¿lkiyetle veya yasal tanēmlarla ilgili  herhangi bir 

hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kēsētlama olmadēĵē, bu t¿r bir sorun  varsa dahi bu 

sorunlarēn ºz¿leceĵi varsayēmē ile yapēlmēĸtēr. Bu nedenle deĵerleme hesap analizi aĸamasēnda bu tip 

hukuki problemler gºz ardē edilerek gayrimenkule kēymet takdiri yapēlmēĸtēr.  

Rapor iinde aksi belirtilmediĵi s¿rece m¿lk¿n iinde veya evresinde herhangi bir tehlikeli, evreye 

zararlē madde mevcudiyeti veya gayrimenkul¿n evreye olumsuz bir etkisi olmadēĵē varsayēlarak 

deĵerleme alēĸmasē yapēlmēĸtēr. Deĵerleme uzmanē bu gibi maddeleri meydana ēkartmak iin gerekli 

niteliklere sahip deĵildir. M¿lk¿n iinde depolanan veya m¿lkiyetteki binalarēn parasē durumundaki 

tehlikeli veya evreye zararlē maddeler m¿lk¿n deĵerini etkileyebilir.  

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortamēnda) rapor incelemesi dēĸē hipotetik koĸul olarak kabul 

edilmiĸtir. 
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3.1. ¢ŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ¸ŜǊƛΣ YƻƴǳƳǳΣ ¢ŀƴƤƳƤ ǾŜ Tƭƛǒƪƛƴ .ƛƭƎƛƭŜǊ 

Ekspertiz konusu gayrimenkul; Mahzemin Yenimahalle Mahallesi, Kºrkuyu (¦lerin Tepesi) Mevkii, 

175 Ada 1 Parsel, Kocasinan / Kayseri adresinde bulunmakta olan 2.061,64 mĮ y¿zºl¿ml¿ Ham 

Toprakôtēr. Sºz konusu gayrimenkule ulaĸēm Kayseri ï Ankara karayolundan saĵlanmaktadēr. Kayseri ï 

Ankara karayoluna ĸehir merkezinden Osman Kavuncu Bulvarēôndan devam edilerek ulaĸēlmaktadēr. 

Sºz konusu gayrimenkule Ankara yolu ¿zerinde bulunan Karsu Tekstil fabrikasē bitiminden saĵa 

Mahzemin Kºy¿ yoluna dºn¿lerek ulaĸēlmaktadēr. Ankara yolundan toprak yola dºn¿ld¿kten sonra 4 

Km ilerledikten sonra gayrimenkule ulaĸēm saĵlanmaktadēr. Taĸēnmaz toprak yoldan yaklaĸēk 50 metre 

i kēsēmda yer almaktadēr. Mevkie ulaĸēm ºzel aralarla saĵlanmaktadēr. 

 

  

 
 
¢ŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ƪƻƻǊŘƛƴŀǘ ōƛƭƎƛƭŜǊƛ 
 
175  Ada 1 Parsel: 38.817585, 35.268115 
 

 

 
3.2. ¢ŀǒƤƴƳŀȊŀ !ƛǘ ¢ŀǇǳΣ tƭŀƴΣ wǳƘǎŀǘΣ  ŜƳŀ ǾōΦ 5ƻƪǸƳŀƴƭŀǊ 

Taĸēnmaza ait tapu, ve temin edilebilen dok¿manlar raporun ekindedir. 

3. DEĶERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BĸLGĸLER 
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TAPU KAYIT BĶLGĶLERĶ:  

Ķli KAYSERĶ Pafta No K.34.B.16.D Baĵ. Bºl. No - 

Ķlesi KOCASĶNAN Ada No 175 
Tapu 

Tarihi/Yevmiye 
11.07.2000/0 

Bucaĵē 
 

Parsel No 1 Cilt No 28 

Mahallesi MAHZEMĶN 
Ana 

Gayrimenkul 
Vasfē 

HAM TOPRAK Sayfa No 2697 

Kºy¿ 
 

Baĵēmsēz Bºl. 
Niteliĵi 

- Hisse Oranē 1/1 

Sokaĵē 
 

Arsa Payē TAM Malikleri 
KARSU TEKS. 
SAN. VE TĶC. 

A.ķ. 

Mevkii K¥RKUYU Blok No - Eklentisi 
 

Parsel Y¿zºl¿m¿ 
(m2) 

2.061,64 Kat No - 
  

Ek Bilgiler 
 

M¿lkiyet Durumu 
(Checkbox) 

Kat Ķrtifaklē Kat M¿lkiyetli Hisseli Cins tashihli 

   
X 

Tapu Takyidatē ve 
Tarihi 

¢ŀǇǳ ǾŜ YŀŘŀǎǘǊƻ .ƛƭƎƛ {ƛǎǘŜƳƛ ό¢!Y.T{ύȫ ŘŜƴ ŀƭƤƴŀƴ мнΦлрΦнлмп ǘŀǇǳ ƪŀȅŘƤƴŀ ƎǀǊŜ ǎǀȊ ƪƻƴǳǎǳ ƎŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ǸȊŜǊƛƴŘŜΤ 
мύ.ŜȅŀƴΥ олуо {ŀȅƤƭƤ ¸ŀǎŀƴƤƴ ¦ȅƎǳƭŀƳŀ ¸ǀƴŜǘƳŜƭƛƐƛƴƛƴ рΦ aŀŘŘŜǎƛƴŜ ƎǀǊŜ ǘƻǇƭǳƭŀǒǘƤǊƳŀ ŀƭŀƴƤƴŀ ŀƭƤƴƳƤǒǘƤǊΦ ό ¢!wLa 
w9Chwa¦ D9b9[ a«5«w[«F« ннΦмнΦнллс ¢ŀǊƛƘΣ номмм bƻƭǳ ¸ŜǾƳƛȅŜ ƛƭŜύ 
нύолуо {ŀȅƤƭƤ ¸ŀǎŀƴƤƴ ¦ȅƎǳƭŀƳŀ ȅǀƴŜǘƳŜƭƛƐƛƴƛƴ нпΦ aŀŘŘŜǎƛƴŜ ƎǀǊŜ ǘƻǇƭǳƭŀǒǘƤǊƳŀ ŀƭŀƴƤƴŀ ŀƭƤƴƳƤǒǘƤǊΦ ό¢!wLa w9Chwa¦ 
D9b9[ a«5«w[«F« ¸h½D!¢ .m[D9 a«5«w[«F« ноΦлфΦнлмл ¢ŀǊƛƘΣ мтнпс ƴƻƭǳ ȅŜǾƳƛȅŜ ƛƭŜύ 

 

YASAL ĶZĶN BĶLGĶLERĶ:  

Konu taĸēnmazla ilgili yapēlan resmi daire incelemelerinde Parselin Ķmar Planē sēnērlarē dēĸēnda kaldēĵē 
ve yasal olarak yapēlaĸma izninin olmadēĵē tespit edilmiĸtir. 

Parsel Kullanēmē; 

Taĸēnmaz ¿zerinde su kuyusu bulunmaktadēr. 

ĶMAR DURUMU BĶLGĶLERĶ: 

Ekspertiz konusu gayrimenkul Kocasinan Belediyesi m¿cavir alan sēnērlarē ierisinde kalmakta olup, 

1/25000 ºlekli Nazēm Ķmar Planēôna gºre Tarēm Alanēnda kalmaktadēr. 

3.3. ¢ŀǒƤƴƳŀȊƭŀǊƤƴ ¢ŀǇǳ ¢ŀƪȅƛŘŀǘ .ƛƭƎƛƭŜǊƛ 

Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBĶS)` den alēnan 12.05.2014 tapu kaydēna gºre sºz konusu 

gayrimenkul ¿zerinde; 

1)Beyan: 3083 Sayēlē Yasanēn Uygulama Yºnetmeliĵinin 5. Maddesine gºre toplulaĸtērma alanēna 

alēnmēĸtēr. ( TARIM REFORMU GENEL M¦D¦RL¦Ĵ¦ 22.12.2006 Tarih, 23111 Nolu Yevmiye ile) 

Madde 5: Uygulama alanlarēnda Bakanlar Kurulu Kararēnēn Resmi Gazetede yayēmē tarihinden itibaren, 

beĸ yēl s¿re ile gerek kiĸilerle ºzel hukuk t¿zel kiĸilerine ait arazilerin m¿lkiyet ve zilyetliĵi, devir, 

temlik ve ipotek edilemez ve satēĸ vaadine konu olamaz. Sulama alanlarēnda sulama ĸebekesi 
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tamamlanēp sulamaya geinceye kadar ilave kēsētlama s¿resi de beĸ yēlē aĸamaz.  Kēsētlamalar, Bakanlar 

Kurulu Kararēnēn Resmi Gazetede yayēmē ile birlikte uygulama bºlgesindeki Tapu Sicil Muhafēzlēklarē 

tarafēndan tapu siciline resen ĸerh edilir. 

2)3083 Sayēlē Yasanēn Uygulama yºnetmeliĵinin 24. Maddesine gºre toplulaĸtērma alanēna alēnmēĸtēr. 

(TARIM REFORMU GENEL M¦D¦RL¦Ĵ¦ YOZGAT B¥LGE M¦D¦RL¦Ĵ¦ 23.09.2010 Tarih, 

17246 nolu yevmiye ile) 

Madde 24. Toplulaĸtērmanēn uygulanacaĵē proje alanēnda bulunan parseller, tapu k¿t¿ĵ¿ne ĸerh 

verilmesi iin Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿nce mahalli tapu sicil muhafēzlēĵēna bildirilir.  ķerh tarihinden sonra 

araziyi devralan veya ¿zerinde bir hak iddia eden kimse, eski malikin y¿k¿ml¿l¿klerini aynen kabul 

etmiĸ sayēlēr. 

3.4. 5ŜƐŜǊƭŜƳŜǎƛ ¸ŀǇƤƭŀƴ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ TƭŜ TƭƎƛƭƛ ±ŀǊǎŀ {ƻƴ «œ ¸ƤƭƭƤƪ 5ǀƴŜƳŘŜ DŜǊœŜƪƭŜǒŜƴ !ƭƤƳ-{ŀǘƤƳ 

TǒƭŜƳƭŜǊƛƴŜ ±Ŝ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ Iǳƪǳƪƛ 5ǳǊǳƳǳƴŘŀ aŜȅŘŀƴŀ DŜƭŜƴ 5ŜƐƛǒƛƪƭƛƪƭŜǊŜ Tƭƛǒƪƛƴ .ƛƭƎƛƭŜǊ 

-Deĵerleme konusu taĸēnmazlarēn son ¿ yēllēk dºnemde gerekleĸen herhangi bir alēm satēm iĸlemi 

bulunmamaktadēr.  

3.5. 5ŜƐŜǊƭŜƳŜǎƛ ¸ŀǇƤƭŀƴ tǊƻƧŜƭŜǊƛƴ TƭƎƛƭƛ aŜǾȊǳŀǘ ¦ȅŀǊƤƴŎŀ DŜǊŜƪƭƛ ¢ǸƳ TȊƛƴƭŜǊƛƴƛƴ !ƭƤƴƤǇ !ƭƤƴƳŀŘƤƐƤΣ 

tǊƻƧŜǎƛƴƛƴ IŀȊƤǊ ±Ŝ hƴŀȅƭŀƴƳƤǒΣ Tƴǒŀŀǘŀ .ŀǒƭŀƴƳŀǎƤ Tœƛƴ ¸ŀǎŀƭ DŜǊŜƪƭƛƭƛƐƛ hƭŀƴ ¢Ǹm Belgelerinin Tam Ve 

5ƻƐǊǳ hƭŀǊŀƪ aŜǾŎǳǘ hƭǳǇ hƭƳŀŘƤƐƤ IŀƪƪƤƴŘŀ .ƛƭƎƛ ±Ŝ tǊƻƧŜƴƛƴ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ¸ŀǘƤǊƤƳ hǊǘŀƪƭƤƐƤ tƻǊǘŦǀȅǸƴŜ 

!ƭƤƴƳŀǎƤƴŀ {ŜǊƳŀȅŜ tƛȅŀǎŀǎƤ aŜǾȊǳŀǘƤ IǸƪǸƳƭŜǊƛ 4ŜǊœŜǾŜǎƛƴŘŜ .ƛǊ 9ƴƎŜƭ hƭǳǇ hƭƳŀŘƤƐƤ IŀƪƪƤƴŘŀƪƛ 

DǀǊǸǒƭŜǊ 

Taĸēnmazlar ile ilgili ulaĸēlan b¿t¿n yasal izin belgeleri madde 3-2 de listelenmiĸtir.  

3.6. 5ŜƐŜǊƭŜƳŜǎƛ ¸ŀǇƤƭŀƴ tǊƻƧŜƭŜǊ TƭŜ TƭƎƛƭƛ hƭŀǊŀƪΣ ¸ŀǇƤ 5ŜƴŜǘƛƳ YǳǊǳƭǳǒǳ TƭŜ TƭƎƛƭƛ hƭŀǊŀƪ DŜǊœŜƪƭŜǒǘƛǊŘƛƐƛ 

5ŜƴŜǘƛƳƭŜǊ IŀƪƪƤƴŘŀ .ƛƭƎƛƭŜǊ 

Ekspertiz konusu taĸēnmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayēlē Yapē Denetimi Hakkēnda Kanunôa tabi 

deĵildir. 
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4.1. ¢ŀǒƤƴƳŀȊƤƴ .ǳƭǳƴŘǳƐǳ .ǀƭƎŜƴƛƴ !ƴŀƭƛȊƛ  

Kayseri Ķli; 

 

Y¿zºl¿m¿: 16.917 kmĮ                          N¿fus: 1.295.355(2013 Yēlē)                    Ķl Trafik No: 38 

Temel N¿fus Gºstergeleri: 

Kayseri ilinin n¿fusu, 2013 Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi sonularēna gºre 1.295.355 kiĸidir. 

Toplam n¿fusun tamamē il ve ile merkezlerinde yaĸamaktadēr. ķehirde yaĸayanlarēn oranē %100 d¿r. 

Ķlin 16 ilesi, 16 belediyesi bulunmaktadēr. Yine aynē sonulara gºre, il merkezi n¿fusu 1.295.355 ilin 

n¿fus yoĵunluĵu ise kmĮ baĸēna 76 ódēr. N¿fus bakēmēndan en b¿y¿k ileleri sērasēyla Melikgazi, 

Kocasinan, Talas ve Develiôdir. N¿fus bakēmēndan en k¿¿k ilesi ¥zvatanôdēr. 

 

Kayseriônin Konumu ve Alt Yerleĸimleri: 

Kayseri Ķ Anadolu Bºlgesiônin g¿ney bºl¿m¿ ile Toros Daĵlarēônēn birbirine yaklaĸtēĵē yer olan Orta 

Kēzēlērmak Bºl¿m¿ônde yer almaktadēr. Klasik aĵlarda Kapadokya adē verilen bºlgede yer alan ilden 

Ķpek Yolu gemektedir. Kayseri 37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 

derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika doĵu boylamlarē arasēnda bulunmaktadēr. Ķlin, doĵu ve kuzey 

doĵusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batēsē Nevĸehir, g¿neybatēsē Niĵde, g¿neyi ise Adana ve Kahramanmaraĸ 

illeri ile evrilidir.  

6360 sayēlē On ¦ Ķlde B¿y¿kĸehir Belediyesi ve Yirmi Altē Ķle Kurulmasē ile Bazē kanun ve Kanun 

H¿km¿nde Kararnamelerde Deĵiĸiklik Yapēlmasēna Dair Kanunôun (06.Aralēk.2012) tarih ve 28489 

4. DEĶERLEMESĸ YAPILAN TAĹINMAZA ĸLĸĹKĸN ANALĸZLER 
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sayēlē) y¿r¿rl¿ĵe girmesinden ºnceki dºnemde ileler; mahalle ve kºy sayēlarē ile bunlarēn y¿zºl¿mleri 

de irdelenmiĸtir. Bu dºnemde ilde toplam olarak 49 adet belediye, 426 adet mahalle, ve 394 adet kºy 

yerleĸimi bulunmaktadēr. En ok mahalleye sahip olan ileler sērasēyla; 96 adet mahalle ile Kocasinan 

Ķlesi ve 83 adet mahalle ile Melikgazi Ķlesi ve en ok kºy yerleĸimine sahip olan ile ise 111 adet kºy 

ile Pēnarbaĸē ve 45 adet kºy ile Develi ilesi olmuĸtur. 6360 Sayēlē Kanunôun y¿r¿rl¿ĵe girmesi ile 30 

Mart 2014 tarihli yerel seimlerden sonra belediye sayēsē 17(1 b¿y¿kĸehir ve 16 ile belediyesi ï 

Akkēĸla, B¿nyan, Develi, Felahiye, Hacēlar, Ķncesu, Kocasinan, Melikgazi, ¥zvatan, Pēnarbaĸē 

Sarēoĵlan, Sarēz, Talas, Tomarza, Yahyalē ve Yeĸilhisar) ve toplam mahalle sayēsē ise 820 olmuĸtur.  

Doĵal yapē: Ķ Anadolu d¿zl¿klerinin g¿neydoĵu ucunda yer alan ilin y¿zey ĸekilleri bir sºnm¿ĸ 

yanardaĵ k¿tlesi, ĶkĶ daĵ sērasē ile bunlarēn arasēndaki plato ve ºk¿nt¿ alanlarēndan oluĸur. Ķlin ve Ķ 

Anadolu bºlgesinin en y¿ksek daĵē olan Erciyes daĵē (3.917 m) sºnm¿ĸ bir yanar daĵ artēĵēdēr. Orta 

kesimdeki S¿veĵen (1.968 m), Aygºrmez (2.094 m), Kepekli (2.225 m) ve Hēnzēr (2.641 m) daĵlarē 

g¿ney batē-kuzey doĵu doĵrultusunda uzanēr. Doĵuda bu daĵlara koĸut olarak uzanan Tahtalē Daĵlar, 

Orta Toroslar'm bir kolunu oluĸturur. Tahtalē Daĵlarēn il sēnērlarē iindeki en y¿ksek noktalarē Bakēr 

Daĵē (2.721 m), Bey Daĵē (3.075 m), Soĵanlē Daĵē (2.925 m), Dumanlē Daĵē (2.873 m) ve Gºvdeli 

Daĵēn'ēn Sandēklēdere Tepesi'dir. (2.601 m) kuzeyde Akdaĵ, g¿ney doĵuda Dibek ve Binboĵa daĵlarē, 

g¿neyde de Aladaĵlar il topraklarēna sokulur. Bu daĵ sēralarēnēn Kuzey kesiminde yer alan uzun 

yaylanēn b¿y¿k bºl¿m¿ il sēnērlarē iindedir, il topraklarēnēn kuzeydoĵu kesimini kaplayan Uzunyayla, 

Zamantē ērmaĵēnēn baĸlangē kollarē tarafēndan aēlan vadilerle derin bir biimde yarēlmēĸtēr. Ķlin ºteki 

ºnemli platolarē, Kēzēlērmak evresindeki Sultansekisi ve Amarat d¿zl¿kleridir. 

Ķlin baĸlēca akarsularē Kēzēlērmak, onun kolu Sarēmsaklē ayē ve Zamantē ērmaĵēdēr. Kēzēlērmak ilin 

kuzey kesiminde, kuzeydoĵu g¿neybatē doĵrultusunda Yozgat il sēnērlarēna koĸut olarak akar. 

B¿nyan'ēn doĵusundaki daĵlēk yºreden kaynaklanan ve menderesler izerek Kayseri kentinin 

kuzeyinde batēya doĵru akan Sarēmsaklē ¢ayē, Beydeĵirmeni yakēnlarēnda Kēzēlērmaĵa katēlēr. Aĸaĵē 

kesimlerinde Karasu adēyla anēlan bu akarsu ¿zerinde sulama amalē Sarēmsaklē barajē kurulmuĸtur. 

Uzunyayla'dan kaynaklanan Zamantē ērmaĵē, kabaca kuzeydoĵu g¿neybatē doĵrultusunda akarak il 

sēnērlarē dēĸēnda Sarēzēn kuzeyinden doĵan Gºksu ērmaĵē ile birleĸir ve Seyhan Irmaĵēnē oluĸturur. 

Erciyes Daĵē'nēn g¿ney ve g¿ney batēsēnda yer alan Develi Ovasē kapalē havza niteliĵinde bir ºk¿nt¿ 

alanēdēr. ¢evredeki daĵlardan gelen sular ovanēn orta kesiminde sēĵ gºl ve bataklēklar oluĸturur. 

Kilometrelerce geniĸliĵindeki bu su birikintileri Sultan Sazlēĵē ve Yay Gºl¿ adlarē ile anēlēr. Ķldeki 

ºnemli gºllerden biride Palas Ovasēnda yer alan ve bir bºl¿m¿ gene sazlēklar ile bataklēklardan oluĸan 

Tuzla Gºl¿d¿r. Ķlin bir baĸka ovasē olan Kayseri Ovasē, evresindeki bataklēklar kurutularak tarēma 

aēlmēĸtēr. 

Kayseri Tarihi: . 

Kayseriônin bilinen ilk yerleĸimi, iskanē Erken Tun ¢aĵēnda baĸlayan K¿ltepeôdir (Kaniĸ/Karum). 

K¿ltepeôyi Hitit ºncesi Anadoluônun yerli halkē olan Hattiôler kurmuĸlardēr. K¿ltepeônin hemen yanē 

baĸēnda yer alan ve Asurlu t¿ccarlarca kurulan Karumôda (Pazar yeri) 1948 yēlēndan beri devam eden 

kazēlarda, bu dºneme ēĸēk tutan 20 000ôin ¿zerinde ivi yazēlē tablet bulunmuĸtur. Bu metinler ticari 

iliĸkiler, antlaĸmalar ve mektuplarē iermektedir. K¿ltepe, M.¥. 4000 yēllarēndan Roma ¢aĵē sonuna 

kadar devamlē olarak iskan gºrm¿ĸt¿r. 

 

M.¥. 11 ve 7. Y¿zyēllarda, Erciyesôin eteĵinde yer alan Mazaka ĸehri kurulmuĸtur. M.¥. 6 ve 5. 

y¿zyēllarda bu bºlge, Med ve Perslerin egemenliĵine girmiĸtir. M.¥. 280 yēllarēnda kurulan baĵēmsēz 

Kapadokya Krallēĵēnēn baĸkenti olan Mazaka, bu dºnemde 400 bin n¿fuslu b¿y¿k bir ĸehirdi. M.¥. 4. 

asēr sonlarēnda Ķskenderôe ºl¿m¿nden sonra Selevkos (Asya) Ķmparatorluĵuna tabi olmuĸtur. M.¥. 1. 
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Asērda Roma Ķmparatorluĵu Birliĵine katēlmēĸtēr. M.S. 17ôde birlik daĵēlēnca Roma Ķmparatorluĵuônun 

vilayeti haline gelmiĸtir. Kapadokya Krallēĵē 15 kral ile 400 sene devam etmiĸtir. M.S. 17 yēlēnda Roma 

Devletinin eline geen Mazaka, Romaônēn bir eyaleti olmuĸ ve ismi, Kaisareia olarak deĵiĸtirilmiĸtir. 

395 yēlēnda Doĵu Roma (Bizans) Ķmparatorluĵu ierisinde yer alan bu bºlgede, b¿y¿k bir ĸehir olarak 

yerini korumuĸtur. 

691 ve 721 yēllarēnda Kayseri, kēsa s¿relerle Araplarēn akēnlarēna uĵramēĸ ve 1071 yēlēnda Malazgirt 

zaferinden sonra T¿rk topraklarēna katēlmēĸtēr. 1127 yēlēnda Daniĸmendlilerin, 1162 yēlēnda ise Anadolu 

Seluklularēnēn olan ĸehir, Seluklular zamanēnda Konyaôdan sonra ikinci baĸkent olmuĸtur. Seluklular 

devrinde Kayseri, Konyaôdan sonra ikinci baĸkent oldu. Seluklu Sultanē Alaeddin Keykubat zamanēnda 

Kayseriônin durumu Bizans devrini gerilerde bēraktē. En parlak devrini yaĸadē. Seluklu T¿rkiyeôsinin 

Konyaôdan sonra en ºnemli ĸehri Kayseriôydi. D¿nyanēn en g¿zel beldelerinden biri haline geldi. ķehir 

birbirinden g¿zel eserlerle s¿slendi. Bug¿n Kayseriôdeki eski eserlerin oĵu ve en deĵerlileri Seluklu 

devrinden kalmēĸ olanlardēr. Seluklulardan sonra Ķlhanlēlar bu bºlgeye hakim oldular. 1277ôde Mēsēr ï 

Suriye T¿rk Memluk Sultanē Baybars Kayseriôye geldi, fakat Ķlhanlēlardan Kayseriôyi geri alamadē. 

Kayseri, 1343 yēlēnda Eretna Beyliĵinin, 1398 yēlēnda Osmanlēlarēn eline gemiĸtir. 1402 yēlēnda Ankara 

savaĸēndan sonra Karamanoĵullarēnēn ve Dulkadiroĵlularēnēn olan ĸehir, 1515 yēlēnda Yavuz Sultan 

Selimôin Ķran seferi dºn¿ĸ¿nde kesin olarak Osmanlē Ķmparatorluĵuôna baĵlanmēĸtēr. Kayseri, 

Cumhuriyetle birlikte 1924 Anayasasē gereĵi vilayet olmuĸtur. 

 

Tarihsel Yapēlar: 

Kent ve evresi tarihsel yapēlar bakēmēndan zengindir. K¿ltepede ele geen buluntular, hem Kayseri'nin 

hem de Anadolu'nun yerleĸim ve uygarlēk tarihini aydēnlatmasē bakēmēndan b¿y¿k ºnem taĸēr. Kuzey 

surlarēnē altēncē y¿zyēlda 1. Ķustinianos'un yaptērdēĵē ve Seluklular, karamanlēlar ile Osmanlēlarēn 

onardēĵē Kayseri Kalesinin dēĸ surlarē g¿n¿m¿zde yēkēktēr. Dºrtgen planlē 3 kapēlē ve 195 burlu ve 

yakēn dºnemde onarēlan i kalede saraflar arĸēsē kurulmuĸtur (1988). Kentin ve yakēn evresinin baĸlēca 

tarihsel yapēlarē Kayseri Ulu Camisi, Hunat Hatun K¿ll¿yesi, ¢ifte K¿mbet, Dºner k¿mbet, Sēralē 

K¿mbet, Ali Cafer K¿mbeti, Hacē Kēlē Camisi ve Medresesi, Sahabiye Medresesi, ¢ifte Medrese, 3 

kºĸkten oluĸan Keykubadiye sarayē, Hēzēr Ķlyas Kºĸk¿, Haydar Bey Kºĸk¿, Molla Oĵullarē Konaĵē, 

Kºl¿k Camisi ve Medresesi (13. yy), Avgunlu Medresesi (13. yy), Kºĸk Medrese (13. yy) Hatuniye 

Medresesi (1432), Kurĸunlu Cami (1585) ile Kayseri Ankara yolundaki Tekgºz Kºpr¿s¿ (1203) ve 

Kayseri Yozgat yolundaki ¢okgºz Kºpr¿s¿d¿r (13.yy). 

K¿ltepede yapēlan kazēlarda ele geen buluntulardan bir bºl¿m¿ 1969 da aēlan K¿ltepe m¿zesinde 

sergilenmektedir. Ķlin ¢eĸitli yºrelerinde bulunan ve Kayseri Lisesinde depolanan Tarihsel ve arkeolojik 

yapēlar daha sonra m¿ze olarak d¿zenlenen Hunat Hatun K¿ll¿yesine taĸēnarak 1938 de ziyarete aēldē. 

Arkeolojik yapētlar 1969 da aēlan Kayseri arkeoloji m¿zesinde sergilenmeye baĸlayēnca, Seluklu ve 

Osmanlē dºnemlerine ait etnoloik yapētlarēn bulunduĵu Hunat Hatun K¿ll¿yesindeki bºl¿m, Kayseri 

etnografya m¿zesi olarak d¿zenlendi. Erciyes ¦niversitesine baĵlē olan Tēp Tarihi Enstit¿s¿ ve M¿zesi 

ise ¢ifte Medresededir. 

Arazi Varlēĵē ve Kullanēmē: 

Kayseri ili 16.917,00 km2'lik y¿zºl¿m¿yle ¿lke topraklarēnēn %2,20'lik bir bºl¿m¿n¿ kaplamaktadēr. Ķl 

Merkezi'nin denizden y¿ksekliĵ1.054,00 m'dir. Toplam alanēn %39,66ôsē tarēm arazisi, % 39,54ô¿ mera, 
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%6,38ôi orman ve %14,42ôsi diĵer arazi t¿rlerinden oluĸmaktadēr. Ķl ve Ķlelerin yerleĸim yerlerinden 

toplam alanēnēn, Ķlôin y¿zºl¿m¿ iindeki payēnēn % 14.42 olmasē, kentsel alanēn geliĸme eĵilimini 

gºstermesi bakēmēndan ºnemli bir ºl¿t olarak ele alēnabilir. Ķlin y¿zºl¿m¿ ¿lkenin toplam alanēnēn 

%2,2ôlik kēsmēnē kaplamakta ve il merkezinin denizden y¿ksekliĵi 1.054 metre olarak ºl¿lmektedir. Ķl 

magma deprem kuĸaĵē ¿zerinde oluĸmuĸ olup, ¿¿nc¿ derece deprem bºlgesinde yer almaktadēr. 

Orta Anadoluônun yukarē Kēzēlērmak Bºl¿m¿ônde yer alan Kayseri il topraklarē, ¿ daĵ sērasē ile 

bunlarēn arasēndaki platolar ve ºk¿nt¿ havzalarēyla oluĸmuĸtur. Ķlde toplam arazi varlēĵē iinde tarēm 

arazisinin payēnēn birok ilden daha y¿ksek olduĵu ve ilde ºnemli bir tarēm potansiyelinin mevcut 

bulunduĵu dikkat ekmektedir. Tarēm ve mera arazilerinin toplam alan iindeki payēnēn %79,20 olmasē, 

ilin bitkisel ¿retim ve hayvancēlēk potansiyelinin gºstermesi bakēmēndan ºnemli gºr¿lmektedir. Ancak 

toplam arazi varlēĵē iinde ºzellikle iĸlenen arazinin payēnēn y¿ksek d¿zeyde olmasē, arazi kaynaklarēnēn 

s¿rd¿r¿lebilir kullanēmē ve ºzellikle s¿rd¿r¿lebilir kērsal geliĸme yºn¿nden eleĸtiri konusu 

yapēlmaktadēr.  

Kayseriônin Ekonomik Gºstergeleri: 

Yerleĸim yerlerine gºre kērsal ve kentsel kesimde katma deĵer ile kiĸi baĸēna gelir ve harcama 

d¿zeylerinin bilinmesi, konut ve diĵer taĸēnmaz t¿rleri talebinin tahmininde temel etken olarak ele 

alēnmaktadēr. Ķl d¿zeyinde kiĸi baĸēna gayri safi yurtii hasēla verilerine ulaĸēlamamasē nedeniyle TR72 

Bºlgesi d¿zeyinde kiĸi baĸēna gayri safi katma deĵer verilerinin incelenmesi zorunludur. 2005-2011 

dºneminde kiĸi baĸēna gayri safi katma deĵer verilerinin azalma eĵilimde olduĵu gºzlenmektedir. Bu 

dºnemde kiĸi baĸēna br¿t katma deĵerin 6.675 $ dan 4.353 $ôa gerilediĵi ve bºlgenin ¿lke ortalamasēnēn 

altēnda kaldēĵē saptanmēĸtēr. 

Ekonomik geliĸme s¿recinin ilerlemesine paralel tarēmēn milli gelir ve dēĸ ticaret iindeki payē azalērken, 

sanayi sektºr¿n¿n payēnēn y¿kselmesi ve bu sektºr¿ hizmet sektºr¿n¿n izlemesi beklenmektedir. ¦lke 

ekonomisinde tarēmēn gayri safi katma deĵer iindeki payēnēn 2004-2011 dºneminde %10.7ôden %9ôa 

gerilediĵi, ancak Kayseriônin yer aldēĵē TR72 Bºlgesiônde bu oranēn aynē dºnemde %17.7ôden %15,3 

seviyesine indiĵi gºzlenmektedir. 

Sanayi ve Hizmet Sektºrlerinin br¿t katma deĵer iinde ki paylarēnēn da ¿lke ekonomisi ile Kayseriôdeki 

daĵēlēmēn benzerlik gºsterdiĵi aēktēr. Ķlde gºr¿ĸ¿len paydaĸlara gºre de yerel ekonomide sērasēyla 

ticaret, sanayi, hizmet, ve tarēm sektºrlerinin ºnemli olduĵu, son yēllarda ise ºzellikle hizmet sektºr¿nde 

bir geliĸme yaĸandēĵē, sonrasēnda ise sanayi sektºr¿n¿n geliĸiminin ºn plana ēktēĵē vurgulanmēĸtēr.  

Ķ Anadolu, Doĵu Anadolu ve Akdeniz kēyēsēnē birbirine baĵlayan getiĵi ilde bitkisel ¿retime elveriĸli 

olan alanlarēn sēnērlē olmasē, halkēn ºteden beri ticaret ve el sanatlarēna yºnelmesine yol amēĸtēr. 

Kayseri, tarihi boyunca evresinde ki geniĸ alanēn ticaret merkezi olmuĸtur. Cumhuriyet sonrasēndaki 

yatērēmlarla, ilin ekonomisinde tarēm dēĸē kesimlerin deĵer olarak daha b¿y¿k bir aĵērlēk kazanmēĸ 

olmasēna karĸēn, halkēn b¿y¿k bºl¿m¿ geimini hala tarēmdan saĵlar. 2010 da tarla baĵ ve bahelerde 

yapēlan bitkisel ¿retimin miktarē ĸºyle idi: 548.099 ton buĵday, 651.630 ton ĸeker pancarē, 139.460 ton 

arpa, 182.008 ton patates, 45.642 ton kuru yem bitkileri, 43.489 ton avdar, 30.342 ton elma, 13.034 ton 

¿z¿m ve 11.105 ton soĵan. Aynē yēl ilin T¿rkiye avdar ¿retimindeki payē 5 de 1 d¿zeyinde idi. Meyve 

suyu fabrikalarēnēn kuruluĸu, meyveciliĵin geliĸiminde ºzendirici olmuĸtur. Yaylalē ¢ayē ve Derekºy 

Vadileri ile Yeĸilhisar evresi, baĸlēca meyvecilik alanlarēdēr. Ķlde ºnemli miktarda zerdali, kayēsē, 

armut, erik ve ceviz de yetiĸtirilir. 
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Ķl ekonomisinde bitkisel ¿retim kadar ºnem taĸēyan hayvancēlēk daha ok hayvansal ¿r¿n elde etmek 

amacē ile yapēlēr. Kars ve Erzurum gibi illerden de Kayseri'nin yaylalarēna s¿r¿ler getirilir. Ķlin baĸlēca 

hayvansal ¿r¿n¿, Kayseri'nin simgesi haline gelen pastērmadēr. Ķlde en ok koyun, sēĵēr ve kēl keisi 

beslenir; Pēnarbaĸē'nda iyi cins koĸu atlarē yetiĸtirilir. Et ve Balēk Kurumu'na (EBK) baĵlē kombina et 

¿retiminde birinci sērayē alēr. Y¿n ve deri ºteki ºnemli hayvansal ¿r¿nlerdir. Hayvancēlēĵa baĵlē olarak 

ilde gelenekselleĸmiĸ uĵraĸlardan biride halēcēlēktēr. Seluklular dºneminde baĵlayan halēcēlēk ºzg¿n 

niteliĵini koruyarak g¿n¿m¿zde de s¿rd¿r¿lmektedir. El tezgahlarēna dayalē ¿retim birimlerinin yanē 

sēra son yēllarda birok halē fabrikasē aēlmēĸtēr. Kayseri, B¿nyan, Yahyalē ve Yeĸilhisar (Karahisar) 

halēlarē yurt ve d¿nya apēnda ¿nl¿d¿r. 

Ķldeki sanayi kuruluĸlarēnēn b¿y¿k bºl¿m¿ Kayseri kentindedir. Etibank'ēn Pēnarbaĸē'ndaki Orta Anadolu 

Krom Ķĸletmesi, S¿merbank'ēn Kayseri Pamuklu Sanayi m¿essesi ile B¿nyan Hah ve Battaniye Sanayi 

m¿essesi baĸlēca sanayi kuruluĸlarēdēr. ¥teki ºnemli sanayi tesisleri ¢inko-Kurĸun Metal Sanayi A.ķ. 

(¢ĶNKUR), Kayseri ķeker Fabrikasē ve Kayseri Yem Fabrikasēdēr. Bunlardan baĸka makina ve metal 

eĸya ¿reten, dokumacēlēk, gēda, cam ve orman ¿r¿nleri dallarēnda alēĸan iĸyerleri de vardēr. 

Kayseri-Develi yolunun getiĵi Tekir Belindeki tesisler, Kayserililerin yararlandēĵē bir kēĸ sporlarē 

merkezidir. ¢eĸitli su kuĸlarēnēn yaĸama konaklama ve ¿reme alanē olan Sultan Sazlēĵē, kuĸ meraklēlarē 

iin ºnemli bir turistik potansiyel taĸēr. Ķlin kaplēca turizmi bakēmēndan ºnem taĸēyan yºreleri, merkez 

ilenin Himmetdede bucaĵēnda baĵlē Bayramhacē kºy¿ yakēnēndaki Bayramhacē Kaplēcasē ile Yeĸilhisar 

kentinin g¿neyindeki Dutluk Ķmesidir. Kayseri, yeraltē kaynaklarē aēsēndan zengin bir ildir, il 

topraklarēnda jips, tuĵla ve kiremit hammaddesi, krom, al¿minyum (Sarēz), bakēr-kuĸun-inko-pirit 

(Develi ve Yahyalē), demir (Develi, Yahyalē, B¿nyan, Pēnarbaĸē), kaolin (Develi ve Felahiye), pomza 

taĸē (Develi ve merkez ile), diyatomit (Merkez ile), sanayi kili (Felahiye), Linyit (Merkez Ķle) ieren 

yataklar vardēr. 

Kayseriôde Konut Piyasasē: 

Ķl merkezinde arazi ve arsa edinimlerinin ºncelikle yatērēm ve proje geliĸtirmek iin yapēldēĵē fikri ºn 

plana ēkmakta ve genel olarak arazi ve arsa varlēĵēnēn yeterli olduĵu vurgulanmaktadēr. Edinimin satēn 

alma ve miras yoluyla gerekleĸtiĵi saptanmēĸtēr. Arazi ve arsa edinimlerinin nakit veya kredi ile 

alēndēĵē ve ºzellikle yatērēm amalē ve inĸaat yapmak/yaptērmak amalē olduĵu belirtilmektedir. Arsa 

varlēĵēnēn yeterli olmayēĸē ise, belediyelerin yeterli miktarda arsa ¿retimi yapmadēĵē ve satēlēk arsanēn 

zor bulunduĵu ĸeklinde ifade bulmaktadēr. 

¦lke genelinde ve il d¿zeylerinde yēllēk konut ¿retimi ve kullanēm verilerinin g¿venilirliĵi sēklēkla 

tartēĸma konusudur. Bu sorunun ºz¿m¿ iin gemiĸ yēllarda bina sayēmē yapēlmēĸ ve resmi verilerin 

kullanēmē zorunlu olmuĸtur. 1984 yēlē ve sonrasē dºnemlerde Kayseri Ķli ve ¦lke genelinde konut 

stokunun durumu incelendiĵinde, 1984 yēlēndaki ildeki konut ¿retiminin 139.913 adet ve T¿rkiyeôdeki 

toplam konut arzēnēn ise 7.096.277 adet olduĵu ortaya ēkmaktadēr. 1984 yēlē sonrasēnda konut ¿retimi 

devamlē olarak artēĸ gºstermiĸ ve 2013 yēlēnēn sonunda Kayseri ilinde konut stoku 378.519 adete ve ¿lke 

genelinde konut arzē ise 20.655946 adete ulaĸmēĸtēr.  

Kayseri ilinde 1984 yēlēndan 2013 yēlēna kadar olan dºnem boyunca konut stoku verileri incelendiĵinde 

bina sayēsē %92.20 oranēnda ve konut sayēsēnda ise %100 den fazla artēĸ olduĵu anlaĸēlmēĸtēr. Kayseri ile 

T¿rkiye verileri karĸēlaĸtērēldēĵēnda, Kayseriôde bulunan bina sayēsēnēn ¿lke toplamē iindeki payē 2013 

yēlēnda %1,84, konut bina sayēsē iindeki payēnēn %1,70 ve konut sayēsē iindeki payē ise %1,66 

olmuĸtur. 
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4.2. aŜǾŎǳǘ 9ƪƻƴƻƳƛƪ YƻǒǳƭƭŀǊ ±Ŝ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ tƛȅŀǎŀǎƤƴƤƴ !ƴŀƭƛȊƛΣ aŜǾŎǳǘ ¢ǊŜƴŘƭŜǊ ±Ŝ 5ŀȅŀƴŀƪ ±ŜǊƛƭŜǊ 

Geliĸmiĸ ¿lke ekonomilerinde k¿resel kriz sonrasē iyileĸme dºneminin ardēndan yeniden durgunluk ve 

kamu bor endiĸeleri ortaya ēkmēĸtēr. Ķkinci eyrekte hēzla yavaĸlayan iktisadi faaliyetler ile birlikte 

ºzellikle ABD ve AB'de b¿y¿meler durma noktasēna yaklaĸmēĸtēr. Para ve maliye politikasē alanlarēnda 

yeni ºnlem alma olanaklarēnēn da ok sēnērlanmēĸ olmasē endiĸeleri arttērmaktadēr. Avrupa Birliĵi Euro 

bºlgesinde y¿ksek borlu ¿lkelerin yanē sēra bu ¿lkelere bor veren bankalarēn da sēkēntē yaĸmasē 

k¿resel ekonomideki riskleri artērmaktadēr. Bunlara baĵlē olarak emtia fiyatlarē ile varlēk deĵerlerinde bir 

gevĸeme yaĸanmaktadēr. Geliĸen ¿lkeler de geliĸmiĸ ¿lkelerdeki duraĵanlēk endiĸesi karĸēsēnda 

ekonomilerinde b¿y¿me dinamiklerini korumaya yºnelmiĸtir. 

ABD ve AB'de ekonomik yavaĸlama gayrimenkul ve inĸaat sektºr¿n¿ de karĸēlēklē olarak olumsuz 

etkilemektedir. ABD'de inĸaat faaliyetleri ikinci eyrekte bir kēpērdanma gºstermesine raĵmen zayēf 

kalmaya devam etmektedir. Konut sektºr¿nde ise yeni ve mevcut ev satēĸlarē ikinci eyrekte en d¿ĸ¿k 

seviyesine inmiĸtir. Ticari gayrimenkul sektºr¿nde de talep ve fiyatlar duraĵanlaĸmēĸtēr. AB de ise 

inĸaat sektºr¿ndeki k¿¿lme devam etmektedir. Geliĸen ¿lkeler tarafēnda ise ikinci eyrek daha ok 

gayrimenkul sektºr¿nde oluĸabilecek fiyat balonlarēnē sēnērlandērmaya yºnelik ºnlemler ile gemiĸtir. 

Bu ¿lkelerde kredi ve yatērēmlarēn sēnērlamalarē ile faiz artērēmlarē sektºr¿ soĵutmaya yºnelik adēmlar 

olmuĸtur. 

T¿rkiye ekonomisi yēlēn ilk eyrek dºneminde beklentilerin ¿zerinde y¿zde 8,8 b¿y¿m¿ĸt¿r. Yēlēn ilk 

yarēsēnda ekonomiyi soĵutmaya yºnelik ºnlemlere raĵmen hēzlē b¿y¿me ikinci eyrekte de s¿rm¿ĸt¿r. 

Ancak ilk yarēdaki hēzlē b¿y¿meye raĵmen dēĸ kaynaklē olumsuz geliĸmeler nedeniyle ekonominin 

yavaĸlamasē endiĸesi ortaya ēkmēĸtēr. Bu nedenle yēlēn ilk yarēsēnda soĵutulmaya alēĸēlan ekonomide, 

ĸimdi yavaĸlamanēn ºnlenmesi ºne ēkmaktadēr. Bu erevede faiz oranlarēnda gevĸeme ve T¿rk 

Lirasē'nda deĵer kaybē yaĸanmaktadēr. Ekonomide en ºnemli risk olarak gºr¿len cari aēk ise yēlēn ilk 

yarēsēnda artēĸēm s¿rd¿rm¿ĸ olup yēlēn son eyreĵinde duraĵanlaĸmasē ºngºr¿lmektedir. 

Ķnĸaat sektºr¿ yēlēn ikinci eyreĵinde y¿zde 13,2 b¿y¿m¿ĸt¿r. Ķnĸaat sektºr¿nde hēzlē b¿y¿menin 

arkasēnda ºzel sektºr¿n ikinci eyrekte 19,6 milyar TLK ile rekor kērdēĵē inĸaat harcamalarē 

bulunmaktadēr. Kamu sektºr¿ de ikinci eyrekte inĸaat harcamalarēnē artērmēĸtēr. Ķkinci eyrekte konut 

yapē ruhsatlan ve ºzellikle yeni konut arzlarē ile konut satēĸlarē ilk eyreĵin ¿zerinde gerekleĸmiĸtir. 

Konut kredisi faiz oranlarē ise y¿kselmiĸtir. Ancak konut kredisi talebi s¿rm¿ĸt¿r. Yaz aylarēnda ise 

konut talebi ve satēĸlarē gºreceli olarak yavaĸlamēĸtēr. Ofiste yeni kiralama talepleri, AVM'de ise yeni 

yatērēmlar ve aēlēmlar istikrarlē ĸekle devam etmektedir. 

Kēsaca 2011 2. ¢eyrek; T¿rkiye ekonomisi y¿zde 8.8 b¿y¿d¿, 

Ķkinci eyrekte kullanēlan yeni konut kredileri 9,4 milyar TL arttē, 

Konut satēĸlarē 107.308 ile yeniden artēyor, Aēlan 11 AVM ile birlikte toplam AVM sayēsē 278'e, 

toplam kiralanabilir alan b¿y¿kl¿ĵ¿ 6.87 milyon m 'ye ulaĸtē, Ķstanbul ofis piyasasēnda MIA bºlgesi A 

ve B tipi ofis boĸluk oranlarēnda sēnērlē gerileme s¿rd¿. Kiralarda sēnērlē artēĸ yaĸandē, Yabancēlara 

gayrimenkul satēĸē 781 milyon dolar oldu, doĵrudan yabancē sermaye yatērēmlarē 200 milyon dolar oldu. 

(Kaynak: Gyoder T¿rkiye Ve D¿nya Gayrimenkul Sektºr¿ Raporu 2. ¢eyrek 2011) 
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4.3. 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ TǒƭŜƳƛƴƛ 9ǘƪƛƭŜȅŜƴ ±Ŝȅŀ {ƤƴƤǊƭŀȅŀƴ CŀƪǘǀǊƭŜǊ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴ ŘŜƐŜǊƛƴƛ ŜǘƪƛƭŜȅŜƴ ƻƭǳƳƭu 

ŦŀƪǘǀǊƭŜǊ 

-Mahzemin Kºy¿ ve evre kºylere giden yol ¿zerinde olmasē.  

-Ulaĸēm Kolaylēĵē, 

Gayrimenkul¿n deĵerini etkileyen olumsuz faktºrler: 

-Kºy yolu ile kot farkē olmasē 

4.4. ¢ŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ¸ŀǇƤǎŀƭ mȊŜƭƭƛƪƭŜǊƛ 

Ekspertiz konusu gayrimenkul 2.061,64 mĮ y¿zºl¿ml¿ Ham Toprak vasēflē tarladēr. Tarlanēn etrafē 

kadastro yolu ile evrilidir. Taĸēnmaz ¿zerinde su kuyusu bulunmaktadēr. Sºz konusu kuyudan sondaj 

yapēlarak 4 Km mesafede bulunan Karsu Tekstil Fabrikasēna su pompalanmaktadēr. Taĸēnmaz ¿zerinde 

bulunan br¿t 40 mĮ y¿zºl¿ml¿ yēĵma kuyu binasē deĵerlemede dikkate alēnmamēĸtēr. Taĸēnmaz 

geometrik olarak d¿zg¿n bir arazi yapēsēna sahip deĵildir.  

4.5. 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ TǒƭŜƳƛƴŘŜ YǳƭƭŀƴƤƭŀƴ ¸ǀƴǘŜƳƭŜǊΣ ±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊ ±Ŝ bŜŘŜƴƭeri 

4.рΦм 9Ƴǎŀƭ YŀǊǒƤƭŀǒǘƤǊƳŀ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤ ±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊƤ ±Ŝ bŜŘŜƴƭŜǊƛ 

Bu karĸēlaĸtērmalē yaklaĸēm benzer veya ikame m¿lklerin satēĸēnē ve ilgili piyasa verilerini dikkate alēr 

ve karĸēlaĸtērmaya dayalē bir iĸlemle deĵer takdirini yapar. Genel olarak deĵerlemesi yapēlan bir m¿lk, 

aēk piyasada gerekleĸtirilen benzer m¿lklerin satēĸlarēyla karĸēlaĸtērēlēr. Ķstenen fiyatlar ve verilen 

tekliflerde dikkate alēnabilir. 

Bu yºntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bºlgede faaliyet gºsteren emlak firmalarē ile yapēlan 

gºr¿ĸmelerden faydalanēlmakta; bºlgede yakēn dºnemde satēlēk ve kiralēk olarak pazara ēkarēlmēĸ 

benzer gayrimenkuller dikkate alēnarak, Pazar deĵerini etkileyebilecek konum, b¿y¿kl¿k, imar durumu 

ve fiziksel ºzellikler gibi kriterler erevesinde fiyat ayarlamasē yapēlmakta ve konu taĸēnmazlar iin 

deĵer belirlenmektedir. 

4.рΦн tǊƻƧŜ DŜƭƛǒǘƛǊƳŜ ¸ǀƴǘŜƳƛ ±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊƤ ±Ŝ bŜŘŜƴƭŜǊƛ 

Bu yºntem, deĵerlemesi yapēlacak arsa ¿zerinde imar ve yapēlanma koĸullarēna uygun koĸullarda ve 

taraflarca (arsa sahibi-m¿teahhit) belirlenecek ºzelliklere sahip bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik 

koĸullarēna, toplam piyasa rayi bedelinin tespit edildiĵi, ileriye yºnelik hesap yºntemine dayanēr 

-Deĵerlemesi yapēlacak arsanēn bug¿nk¿ deĵerinin, iskonto edilmiĸ gelecekteki gelir ve ēkarlarēna eĸit 

olduĵu kabul edilir. 

-Bu yºntemde, deĵerlemesi yapēlacak arsanēn mevcut imar durumuna gºre optimum kullanēldēĵē 

varsayēlēr. 

4.рΦо bŀƪƛǘ !ƪƤǒƤ όDŜƭƛǊύ ̧ ŀƪƭŀǒƤƳƤ ±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊƤ ±Ŝ bŜŘŜƴƭŜǊƛ 

Bu karĸēlaĸtērmalē yaklaĸēm deĵerlemesi yapēlan m¿lke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alēr ve 

indirgeme yºntemi ile deĵer tahmini yapar. Ķndirgeme, gelir tutarēnē deĵer tahminine eviren gelir 

(genellikle net gelir rakamē) ve tanēmlanan deĵer tipi ile iliĸkilidir. Bu iĸlem, Hasēla veya Ķskonto Oranē 
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yada her ikisini de dikkate alēr. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en y¿ksek yatērēm 

getiriĸini saĵlayan gelir akēĸēnēn bizi en olasē deĵer rakamēna gºt¿receĵini sºyler. 

4.рΦп aŀƭƛȅŜǘ hƭǳǒǳƳƭŀǊƤ ¸ŀƪƭŀǒƤƳƤ ±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊƤ ±Ŝ bŜŘŜƴƭŜǊƛΣ YƛǊŀ 5ŜƐŜǊƛ !ƴŀƭƛȊƛ ±Ŝ YǳƭƭŀƴƤƭŀƴ 

Veriler 

Bu mukayeseli yaklaĸēm belirli bir m¿lk¿n satēn alēnmasē yerine kiĸinin ya o m¿lk¿n tēpatēp aynēsēnē 

veya aynē yararē saĵlayacak baĸka bir m¿lk¿ inĸa edebileceĵi olasēlēĵēnē dikkate alēr. Gayrimenkul 

baĵlamēnda, insanlarēn zaman darlēĵē, eĸitli olumsuzluklar ve riskler olmadēka, eĸdeĵer arazi ve 

alternatif bina inĸa etmek yerine benzer bir m¿lk iin daha fazla ºdeme yapmalarē normalde savunulur 

bir durum deĵildir. Uygulamada yaklaĸēm, yapēlacak deĵer tahmininde yenisinin maliyeti deĵerlemesi 

yapēlan gayrimenkul iin ºdenebilecek olasē fiyatē aĸērē ºl¿de aĸtēĵē durumlarda eski ve daha az 

fonksiyonel m¿lkler iin amortismanē da ierir. Bu yºntemde; 

-Gayrimenkul¿n deĵerinin, arazi ve binalar olmak ¿zere iki farklē fiziksel olgudan meydana geldiĵi 

kabul edilir. 

-Mevcut bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē altēnda yeniden inĸa edilme maliyeti gayrimenkul¿n 

deĵerlemesi iin baz kabul edilir. Maliyet yaklaĸēmēnēn ana ilkesi kullanēm deĵeri ile aēklanabilir. 

Kullanēm deĵeri ise, 'Hibir ĸahēs ona karĸē istek duymasa veya onun deĵerini bilmese bile malēn gerek 

bir deĵeri vardēr.'ĸeklinde tanēmlanmaktadēr. 

-Gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan ekonomik ºm¿r beklentisine sahip olduĵu kabul edilir. Bu nedenle, 

gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki yēpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik aēdan demode olmasēndan 

dolayē zamanla azalacaĵē varsayēlēr. Mevcut bir gayrimenkul¿n bina deĵerinin, hibir zaman yeniden 

inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵē kabul edilir. 

-Gayrimenkul¿n bina maliyet deĵerleri, Bayēndērlēk Bakanlēĵē Yapē Birim Maliyetleri, bina teknik 

ºzellikleri, binalarda kullanēlan malzemeler, piyasada aynē ºzelliklerde inĸa edilen binalarēn inĸaat 

maliyetleri, m¿teahhit firmalarla yapēlan gºr¿ĸmeler ye tecr¿belere dayanarak hesaplanan maliyetler gºz 

ºn¿nde bulundurularak deĵerlendirilir. 

-Binalardaki yēpranma payē, yēllara gºre bina aĸēnma paylarēnē gºsteren cetvel ile binanēn gºzle gºr¿l¿r 

fiziki durumu dikkate alēnarak hesaplanēr 

4.6. ¦ȅƎǳƴ DǀǊǸƭŜƴ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¸ǀƴǘŜƳƭŜǊƛƴƛƴ {ŜœƛƭƳŜǎƛƴƛƴ bŜŘŜƴƭŜǊƛ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜŘŜ 

Deĵerlemesi istenilen gayrimenkullerle ortak temel ºzelliklere sahip yeterli miktarda karĸēlaĸtērēlabilir 

emsal ºrnek tespit edildiĵinden dolayē "Emsal Yaklaĸēmē" yºntemleri kullanēlmēĸtēr. 

Emsal Yaklaĸēmēnda kabul edilen Arsa deĵeri belirlenirken Piyasa Deĵeri Analizi verileri yeterli 

d¿zeyde ve karĸēlaĸtērēlabilir nitelikte olduĵu iin sºz konusu yºntem kullanēlmēĸtēr. Aynē zamanda 

bug¿ne kadar yapmēĸ olduĵumuz deĵerleme alēĸmalarēmēzdan edinilmiĸ bilgi ve tecr¿belerden de 

yararlanēlmēĸtēr. 
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Emsaller ǾŜ ƪǊƻƪƛ ǸȊŜǊƛƴŘŜ ƪƻƴǳƳƭŀǊƤ: 

Emsal 1 Sºz konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede 3.075 mĮ tarla iin 45.000 TL istenmektedir. 
Birim mĮ fiyatē:15 TL 
Mal Sahibi: 05427637002 

Emsal 2 Sºz konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede 5.830 mĮ tarla iin 81.620 TL istenmektedir. 
Birim mĮ fiyatē:14 TL 
Sur Emlak: 05553803672 

Emsal 3 Sºz konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede 2.765 mĮ tarla iin 32.500 TL istenmektedir. 
Birim mĮ fiyatē:12 TL 
Mal Sahibi: 05552988995 

Emsal 4 Sºz konusu taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede 7.500 mĮ tarla iin 90.000 TL istenmektedir. 
Birim mĮ fiyatē:12 TL 
Garanti Emlak: 05373324809 

 

4.7. 5ŜƐŜǊƭŜƳŜŘŜ 9ǎŀǎ !ƭƤƴŀƴ Emsal Veri Tablosunun Yorumu 

Ekspertize konu taĸēnmazēn imar planē iinde olmasē parsel b¿y¿kl¿ĵ¿, konumu, cephesi olumlu ve 

olumsuz ºzellikleri irdelenerek bºlgede bulunan benzer t¿rdeki emsaller ayrē ayrē incelenmiĸ olup 

Ekspertiz konusu gayrimenkul¿n arsasē iin Emsal yaklaĸēm metodu tercih edilmiĸtir. Bu durumda 

bulunan emsaller gºz ºn¿ne alēnarak konu taĸēnmaz iin arsa birim mĮ fiyatē 60 TL/Į olarak 

belirlenmiĸtir. Arsa ¿zerinde bulunan yapēlar iin Maliyet Analizi yºntemi kullanēlmēĸtēr.  

4.8. 5ŜƐŜǊƭŜƳŜΣ .ƻǒ !ǊŀȊƛ ±Ŝ DŜƭƛǒǘƛǊƛƭƳƛǒ tǊƻƧŜ 5ŜƐŜǊƛ !ƴŀƭƛȊƛ ±Ŝ YǳƭƭŀƴƤƭŀƴ ±ŜǊƛ ±Ŝ ±ŀǊǎŀȅƤƳƭŀǊ TƭŜ 

¦ƭŀǒƤƭŀƴ {ƻƴǳœƭŀǊΣ 9ƴ ¸ǸƪǎŜƪ ±Ŝ 9ƴ Tȅƛ YǳƭƭŀƴƤƳ 5ŜƐŜǊƛ !ƴŀƭƛȊƛ  

En verimli ve en iyi kullanēm; Bir m¿lk¿n fiziki olarak m¿mk¿n, finansal olarak gerekleĸtirilebilir 

olan, yasalarca izin verilen ve deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿ en y¿ksek deĵerine ulaĸtēran en olasē 

kullanēmēdēr. Taĸēnmazlarēn Ķmar Planēnda Belirtilen fonksiyonunda kullanēlmasē en y¿ksek en iyi 

kullanēm deĵeridir. 
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Konu taĸēnmazlar iin taĸēnmazlarēn bulunduĵu bºlgede sektºr temsilcileri, evre halkē ve yetkililer ile 

yapēlan gºr¿ĸmeler sonucunda deĵerleme "Emsal Yaklaĸēmē" yºntemi kullanēlarak yapēlmēĸ olup konu 

taĸēnmazlar iin yapēlan gºzlem, analiz ve incelemeler sonucunda; 

175 ADA 1 PARSEL       

Arsa Deĵeri: 2.061,64 mĮ x 10 TL/mĮ                  =20.616,40 TL 

 

¥ngºr¿len Toplam Deĵer       = 20.000,00 TL  

SONU¢: Rapora konu tarla niteliĵindeki gayrimenkul¿n konumu, kadastral yola cephesi, bºlgenin 

tarēmsal elveriĸliliĵi ve altyapē imk©nlarē (sulama, elektrik vb.) deĵerine etki eden t¿m faktºrler 

incelenerek deĵerinin 20.000 TL olabileceĵi kanaatine varēlmēĸtēr. 

 

                                       

5.2. ¸ŀǎŀƭ DŜǊŜƪƭŜǊƛƴ ¸ŜǊƛƴŜ DŜǘƛǊƛƭƛǇ DŜǘƛǊƛƭƳŜŘƛƐƛ ±Ŝ aŜǾȊǳŀǘ ¦ȅŀǊƤƴŎŀ !ƭƤƴƳŀǎƤ DŜǊŜƪŜƴ TȊƛƴ ±Ŝ 

.ŜƭƎŜƭŜǊƛƴ ¢ŀƳ ±Ŝ 9ƪǎƛƪǎƛȊ hƭŀǊŀƪ aŜǾŎǳǘ hƭǳǇ hƭƳŀŘƤƐƤ IŀƪƪƤƴŘŀ DǀǊǸǒ 

Ekspertiz konusu gayrimenkul Kocasinan Belediyesi m¿cavir alan sēnērlarē ierisinde kalmakta olup, 

1/25000 ºlekli Nazēm Ķmar Planēôna gºre Tarēm Alanēnda kalmaktadēr. 

5.3. 5ŜƐŜǊƭŜƳŜǎƛ ¸ŀǇƤƭŀƴ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭǸƴΣ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ tǊƻƧŜǎƛƴƛƴ ±Ŝȅŀ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭŜ .ŀƐƭƤ Iŀƪ ±Ŝ 

CŀȅŘŀƭŀǊƤƴΣ DŀȅǊƛƳŜƴƪǳƭ ¸ŀǘƤǊƤƳ hǊǘŀƪƭƤƪƭŀǊƤ tƻǊǘŦǀȅǸƴŜ !ƭƤƴƳŀǎƤƴŘŀ {ŜǊƳŀȅŜ tƛȅŀǎŀǎƤ aŜǾȊǳŀǘƤ 

4ŜǊœŜǾŜǎƛƴŘŜΣ .ƛǊ 9ƴƎŜƭ hƭǳǇ hƭƳŀŘƤƐƤ IŀƪƪƤƴŘŀ DǀǊǸǒ 

Taĸēnmazlar ile ilgili ulaĸēlan b¿t¿n yasal izin belgeleri madde 3-2 de listelenmiĸtir. 
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6.1. {ƻǊǳƳƭǳ 5ŜƐŜǊƭŜƳŜ ¦ȊƳŀƴƤƴƤƴ {ƻƴǳœ /ǸƳƭŜǎƛ 

Ekspertize konu gayrimenkul; konumu, cephesi, ulaĸēm imkanlarē, imar ºzellikleri gibi t¿m ºzellikleri 

incelenerek detaylē piyasa araĸtērma sonucu ¥zt¿rk Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. tarafēndan 

deĵerlemeye alēnmēĸtēr. 

6.2. bƛƘŀƛ 5ŜƐŜǊ ¢ŀƪŘƛǊƛ 

Gayrimenkul piyasasēnēn ve ekonomik koĸullarēn mevcut durumu, gayrimenkullerin deĵerine etki eden 

olumlu faktºrler, m¿ĸteri-resmi kurumlardan edinilen ĸifahi bilgi ve belgelerin usul¿ne uygun ve doĵru 

olduĵu kabul edilerek, yapēlan hesaplamalar doĵrultusunda, bug¿ne kadar yapmēĸ olduĵumuz deĵerleme 

alēĸmalarēmēzdan edinilen bilgi ve tecr¿belerden de yararlanēlarak nihai deĵere ulaĸēlmēĸtēr. Ķs bu nihai 

deĵer raporun d¿zenlenme tarihi itibariyle uygulanabilirdir. 

Tam hissesi KARSU TEKSTĶL SANAYĶ VE TĶCARET ANONĶM ķĶRKETĶ adēna kayētlē Mahzemin 

Yenimahalle Mahallesi, Kºrkuyu (¦lerin Tepesi) Mevkii, 175 Ada 1 Parsel, Kocasinan / Kayseri 

adresinde konumlu, ñHam Toprakò vasēflē taĸēnmazēn Pazar Deĵeri olmak ¿zere g¿n¿m¿z piyasa 

ĸartlarēnda; aĸaĵēda tabloda belirtilen deĵer kēymet tahmin ve takdir edilmiĸtir. Durumu ve kanaatimizi 

ifade eden deĵerleme raporunu bilgilerinize saygēyla sunarēz. 

 

PĶYASA DEĴERĶ 20.000 TL (YĶRMĶ BĶN T¦RK LĶRASI) 

( 25.12.2014 tarihi itibarē ile) 

SATILABĶLĶR 

X 

SATIķI G¦¢ 

 

SATILAMAZ  

 

 

¸ǳƪŀǊƤŘŀ ƴƛǘŜƭƛƪƭŜǊƛ ȅŀȊƤƭƤ ǘŀǒƤƴƳŀȊƤƴ ȅŜǊƛƴŘŜ ȅŀǇƤƭŀƴ ƛƴŎŜƭŜƳŜǎƛ ǎƻƴǳŎǳ ōǳƭǳƴŘǳƐǳ ƳŜǾƪƛƛΣ ƪǳƭƭŀƴƤƳ 

ŀƳŀŎƤΣ ƛƳŀǊ ǇƭŀƴƤ ƛœŜǊƛǎƛƴŘŜ ƻƭƳŀǎƤΣ ōǀƭƎŜŘŜ ŀƭƤƴŀƴ ŜƳǎŀƭƭŜǊ ǘŀƪȅƛŘŀǘƤƴƤƴ ǘŜƳƛȊ ƻƭŘǳƐǳ kabul edilerek 

rapor ŘǸȊŜƴƭŜƴƳƛǒǘƛǊΦ  

Rapor Tarihi itibarēyla TCMB Dºviz Kurlarē 

TCMB D¥VĶZ KURLARI D¥VĶZ ALIķ D¥VĶZ SATIķ 

DOLAR 2,3476 2,3486 

EURO 2,6426 2,6436 

 

ALĶ NAR ĶLHAN SE¢KĶN 

DEĴERLEME  UZMANI  SORUMLU DEĴERLEME   

UZMANI  (400337) 

 

6. SONUÇ  

 



KARSU TEKSTĸL SANAYĸĸ VE TĸCARET A.Ĺ. 
 

 ¥ZT¦RK GAYRĸMENKUL DEĶERLEME A.Ĺ. 

9Y м Ch¢hFw!C[!w 

 

PARSEL KONUMU 

 


