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1. RAPOR ÖZETĠ 

DEĞERLENEN TAġINMAZIN TÜRÜ : 

Mersin Ġli, YeniĢehir Ġlçesi,Ġnsu Mahallesi,  

165 Ada, 30 Parsel numaralı taĢınmazın güncel satıĢ değerinin 

tespiti.   

DEĞERLENEN TAġINMAZLARIN KISA 

TANIMI 
: 

Mersin Ġli, YeniĢehir Ġlçesi, Ġnsu Mahallesi,  

165 Ada, 30 Parsel; Değerlemeye konu parsel 4940 m² alana 

sahip olup; geometrik olarak amorf Ģeklindedir. Tarla vasıflı 

olup üzerinde herhangi bir ekili dikili ürün bulunmamaktadır. 

 

TAġINMAZIN ĠMAR DURUMU :  5.3.2.1 maddesinde detaylı imar durumu belirtilmektedir. 

KULLANILAN DEĞERLEME 

YÖNTEMLERĠ 
: Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 08.01.2021 

TESPĠT EDĠLEN DEĞER : 
370.000-TL  

 

2. RAPOR BĠLGĠLERĠ 

RAPORUN TARĠHĠ : 08.01.2021 

RAPORUN NUMARASI : OZL-202100002 

 

DEĞERLEME TARĠHĠ : 08.01.2021 

   

   

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERĠ : Rapor Sermaye Piyasası Kapsamındaki iĢlemler için 

hazırlanmıĢ olup değerleme konusu taĢınmazların güncel piyasa 

Ģartlarında değerlerini tespit için hazırlanmıĢtır 

 

 

 

  

DEĞERLEMENĠN KONUSU ve AMACI : ĠĢ bu değerleme raporu; Mersin Ġli, YeniĢehir Ġlçesi, Ġnsu 

Mahallesi, 165 Ada, 30 Parsel numaralı taĢınmazın güncel satıĢ 

değerinin tespiti için hazırlanmıĢtır. 

 

RAPORU HAZIRLAYAN : Ulvi  Barkın ġENSES                       

                                                     

Değerleme Uzmanı 

 

SORUMLU DEĞERLEME UZMANI : Ali ZARARSIZ 

Değerleme Uzmanı 
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DAHA ÖNCE DEĞERLEMESĠNĠN 

YAPILIP YAPILMADIĞINA ĠLĠġKĠN 

BĠLGĠ 

 

: Değerleme konusu taĢınmaza yönelik olarak ġirketimizce daha 

önce 12.02.2020 tarihinde OZL-202000014 nolu değerleme 

değerleme raporu düzenlenmiĢtir. 

 

 

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 : Bu değerleme raporu RüĢtü Kazım Yücelen Caddesi No:23 

Akdeniz/MERSĠN  Adresinde faaliyet gösteren Özbal Çelik 

Boru Çelik Sanayi Ticaret ve Tahhüt A.ġ için hazırlanmıĢtır 

 

MÜġTERĠ TALEBĠNĠN KAPSAMI ve 

VARSA GETĠRĠLEN 

SINIRLAMALAR 

: ĠĢ bu değerleme raporu; Raporda detayları verilen taĢınmazın 

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. 

4. GENEL ANALĠZ VE VERĠLER 

4.1. GAYRĠMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENĠN ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

MERSĠN ĠLĠ 

 

Mersin, Türkiye'nin güneyinde Akdeniz' kıyısındadır. Mersin, Akdeniz Bölgesinin Adana ve Antalya'dan 

sonraki 3. Büyük kenti olmanın yanında, Türkiye'ninde 8. Büyük Kentidir.  

Genel bilgi: Kentin kuzeyindeki Yumuktepe höyüğünde yapılan kazılarda birçok katman ortaya çıkarılmıĢtır. 

Bunların en eskisi, MÖ 6300 lere, en yenisi ise Selçuklu dönemine tarihleniyor. Kazılardan çıkarılan eserler, 

Adana Arkeoloji Müzesi ve Mersin Müzesinde sergileniyor. 

Mersin'in tarih sahnesine çıkıĢı 19. yüzyılın ortalarına rastlar. Bu dönemde henüz bir köy olan bölge, göçmen bir 

Türkmen aĢiretine ev sahipliği yapıyor ve adını da bu aĢiretten alır.Ayrıca Kapadokya bölgesinden gelen Rumlar 
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kent nüfusuna hakim hale gelmiĢler ve 1850'de kentte 5.250 Ortodoks Rum'a karĢılık 1.600 Müslüman 

yaĢamaktadır. 

Kentin kaderi ise Özellikle Amerika iç savaĢı sırasında dünyadaki pamuk kıtlığını gidermek amacıyla 

Çukurova'da geliĢen pamuk üretimi ve bölgenin 1866 da demiryolu ağına bağlanması, ile değiĢmiĢtir. Bu 

dönemde Mersin hızla, Çukurova'nın tarım ürünlerinin ihraç edildiği bir liman ve ticaret merkezi haline 

gelmiĢtir. 

ġehrin bugünkü durumuna gelmesinde, Ģu anda azınlık olsalar da Hıristiyan Levantenlerin önemi yadsınamaz. 

ġehirde halen Levantenlere ait iki Katedral bulunuyor, Latin-Ġtalyan Katedrali ve Arap-Ortodoks Katedrali. 

Ayrıca Ģehrin kuzeyine Rumlar için bir kilise yapılması da gündemde... 

Günümüzde Mersin: Hızla hayata geçirilen GAP Projesi, AtaĢ Rafinerisi ve sahip olduğu geniĢ hinterland 

sayesinde Mersin Limanı, Türkiye'nin en büyük limanı olma özelliğini taĢıyor. Limanda bulunan 27 iskelenin 8 

tanesi birbirlerine raylı bir sistemle bağlanmıĢ. 1991 Körfez SavaĢı'ndan bu yana yaklaĢık 85 milyon dolar 

harcanarak yenilenen Mersin Limanının kapasitesi, son üç yıldır her sene %10 oranında artmıĢ. 

Kentin ticari açıdan önemi göz önüne alınarak, Türkiye'nin dört Serbest bölgesinden birisi burada kurulmuĢ. 

785.000 metrekarelik bir alan üzerine kurulan Mersin Serbest Bölgesi, baĢta tekstil firmaları olmak üzere 

yaklaĢık 300 Ģirkete ev sahipliği yapmaktadır... Ayrıca, Mersin - Adana karayolu üzerinde cam, soda, gübre, 

tekstil, meyve suyu gibi sektörlerde faaliyet gösteren birçok önemli fabrika da bulunuyor."Türkiye'nin en yüksek 

üçüncü gökdeleninin" (Mertim Kulesi: 177 metre) bulunduğu Mersin Devlet Opera ve Balesi'nin bulunduğu 3. 

kenttir. 

Mersin ilinin ilçeleri: Anamur, Aydıncık, Bozyazı, Çamlıyayla, Erdemli, Gülnar, Mut, Silifke, Tarsus, Akdeniz, 

Mezitli, Toroslar, ve YeniĢehir dir. 

Nüfus 2010 yılı verilerine göre il nüfusu 1.647.899[1], Mersin merkez nüfusu ise 843.429[1] 'dur. 

Mersin ili nüfus varlığı olarak Türkiye'nin önemli illeri arasında yer almaktadır. DIE 2000 Genel Nüfus sayım 

verilerini incelediğimizde Tablo daki Tarsus ilçesinin bağlı olduğu Mersin ilinin 1927 - 2000 yılları arasında 

nüfus sürekli artmıĢtır. Mersin ilinde en düĢük nüfus artıĢı yılları arasında nüfus sürekli artmıĢtır. 

Mersin ilinde en düĢük nüfus artıĢı yılları arasında %10.7, en yüksek nüfus artıĢı 1985 - 1990 yılları arasında 

40.6 dır. Mersin ili 1990 - 2000 yılları arasında yıllık nüfus artıĢ hızı %26.5 olduğu görülmektedir. Buradan 

Mersin ilinin yıllık nüfus artıĢ hızının düĢtüğü görülmektedir. 

4.2. MEVCUT EKONOMĠK KOġULLARIN, GAYRĠMENKUL PĠYASASININ ANALĠZĠ, MEVCUT 

TRENDLER VE DAYANAK VERĠLER 

Tüketici Fiyat Endeksi, Kasım 2020 

Tüketici fiyat endeksi(TÜFE) yıllık %14,03,aylık,%2,30arttı 

TÜFE'de (2003=100) 2020 yılı Kasım ayında bir önceki aya göre %2,30, bir önceki yılın Aralık ayına göre 

%13,19, bir önceki yılın aynı ayına göre %14,03 ve on iki aylık ortalamalara göre %12,04 artıĢ gerçekleĢti. 
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Yıllık en düĢük artıĢ %0,67 ile alkollü içecekler ve tütün grubunda gerçekleĢti 

Bir önceki yılın aynı ayına göre artıĢın düĢük olduğu diğer ana gruplar sırasıyla, %0,99 ile giyim ve ayakkabı, 

%5,19 ile haberleĢme ve %7,00 ile eğitim oldu. Buna karĢılık, bir önceki yılın aynı ayına göre artıĢın yüksek 

olduğu ana gruplar ise sırasıyla, %29,42 ile çeĢitli mal ve hizmetler, %21,08 ile gıda ve alkolsüz içecekler ve 

%18,67 ile ulaĢtırma oldu. 

 
Aylık düĢüĢ gösteren tek grup %0,19 ile eğitim oldu 

Ana harcama grupları itibarıyla 2020 yılı Kasım ayında azalıĢ gösteren tek ana grup %0,19 ile eğitim oldu. 

Alkollü içecekler ve tütün ana grubunda aylık değiĢim olmazken, en az artıĢ gösteren gruplar %0,12 ile 

haberleĢme ve %0,80 ile sağlık oldu. Buna karĢılık, ana harcama grupları itibarıyla 2020 yılı Kasım ayında 

artıĢın yüksek olduğu gruplar ise sırasıyla, %4,51 ile ulaĢtırma, %4,16 ile gıda ve alkolsüz içecekler ve %1,69 ile 

ev eĢyası oldu. 
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Kasım 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 54 maddenin ortalama fiyatında düĢüĢ gerçekleĢirken, 42 

maddenin ortalama fiyatında değiĢim olmadı. 322 maddenin ortalama fiyatında ise artıĢ gerçekleĢti. 

 
Özel kapsamlı TÜFE göstergesi (B) yıllık %13,72, aylık %2,14 arttı 
ĠĢlenmemiĢ gıda ürünleri, enerji, alkollü içkiler ve tütün ile altın hariç TÜFE'de 2020 yılı Kasım ayında bir 

önceki aya göre %2,14, bir önceki yılın Aralık ayına göre %13,26, bir önceki yılın aynı ayına göre %13,72 ve on 

iki aylık ortalamalara göre %11,50 artıĢ gerçekleĢti. 

 
ĠnĢaat Maliyet Endeksi, Ekim 2020 

ĠnĢaat maliyet endeksi yıllık %19,49, aylık %2,99 arttı 

Bina inĢaatı maliyet endeksi, bir önceki aya göre %2,94, bir önceki yılın aynı ayına göre %19,34 arttı. Bir önceki 

aya göre malzeme endeksi %4,00, iĢçilik endeksi %0,67 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına göre malzeme 

endeksi %21,81, iĢçilik endeksi %14,23 arttı. 
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Bina dıĢı yapılar için inĢaat maliyet endeksi yıllık %20,01, aylık %3,16 arttı 
 

Bina dıĢı yapılar için inĢaat maliyet endeksi, bir önceki aya göre %3,16, bir önceki yılın aynı ayına göre %20,01 

arttı. Bir önceki aya göre malzeme endeksi %4,02, iĢçilik endeksi %1,05 arttı. Ayrıca bir önceki yılın aynı ayına 

göre malzeme endeksi %22,96, iĢçilik endeksi %13,27 arttı. 
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Yapı Ġzin Ġstatistikleri, Ocak-Eylül, 2020 

Yapı ruhsatı verilen yapıların yüzölçümü %58,1 arttı 

Belediyeler tarafından verilen yapı ruhsatlarının 2020 yılının ilk dokuz ayında bir önceki yıla göre bina sayısı 

%73,7, yüzölçümü %58,1, değeri %76,1, daire sayısı %97,9 arttı. 

 

 
Toplam yüzölçümün %56,2'si konut alanı olarak gerçekleĢti 

Yapı ruhsatı verilen yapıların 2020 yılının ilk dokuz ayında toplam yüzölçümü 72,5 milyon m² iken; bunun 40,7 

milyon m²'si konut, 17,3 milyon m²'si konut dıĢı ve 14,4 milyon m²'si ise ortak kullanım alanı olarak gerçekleĢti. 
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Kullanma amacına göre en yüksek pay %73,2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaçlı binaların oldu 

Yapı ruhsatı verilen yapıların 2020 yılının ilk dokuz ayında kullanma amacına göre en yüksek paya 53,0 milyon 

m² ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaçlı binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m² ile sanayi binaları ve 

depolar izledi. 

 
Yapı kullanma izin belgesi verilen yapıların yüzölçümü %22,8 azaldı 

Belediyeler tarafından verilen yapı kullanma izin belgelerinin 2020 yılının ilk dokuz ayında bir önceki yıla göre 

bina sayısı %23,5, yüzölçümü %22,8, değeri %15,3, daire sayısı %22,3 azaldı. 

 

 
Toplam yüzölçümün %56,7'si konut alanı olarak gerçekleĢti 

Yapı kullanma izin belgesi verilen yapıların 2020 yılının ilk dokuz ayında toplam yüzölçümü 86,2 milyon 

m² iken; bunun 48,8 milyon m²'si konut, 18,6 milyon m²'si konut dıĢı ve 18,7 milyon m²'si ise ortak kullanım 

alanı olarak gerçekleĢti. 
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Kullanma amacına göre en yüksek pay %77,1 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaçlı binaların oldu 

Yapı kullanma izin belgesi verilen yapıların 2020 yılının ilk dokuz ayında kullanma amacına göre en yüksek 

paya 66,4 milyon m² ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaçlı binalar sahip oldu. Bunu 4,9 milyon m² ile kamu 

eğlence, eğitim, hastane veya bakım kuruluĢları binaları izledi. 

 
Küresel Ekonomik Görünüm 

Küresel olarak ikinci dalga birçok ülkede baĢladı ve özellikle Fransa, Ġngiltere gibi Avrupa ülkeleri kısıtlamaları 

yeniden gündemine aldı. Sokağa çıkma kısıtlamalarından hizmet sektörü olumsuz etkilenirken imalat sektörü 

görece daha az etkilendi. Kısıtlamalara ve vaka sayılarına rağmen biz salgının ilk dalgada olduğu kadar 

ekonomik aktiviteye zarar vereceğini düĢünmüyoruz. Ayrıca aĢı çalıĢmalarında özellikle Pfizer %90’dan fazla 

etkili olduğunu açıkladığı aĢının onay baĢvurusunu gerçekleĢtireceğini ve onaylanması halinde bir sene içinde 

1.3 milyar doz aĢının üretileceğini açıkladı. 

AĢı kaynaklı toparlanma bu Ģekilde artarak devam ederse risk iĢtahı artacaktır. Bu durumda OPEC ülkeleri 

üretim kesintisini uzatmaya yanaĢmayabilir. Bu durumda orta vadede petrol fiyatı artacak ve petrol tarafındaki 

avantaj limitleĢecektir.Küresel gündemde en önemli geliĢmelerinden olan ABD seçimleri sonuçlandı. Bazı kilit 

eyaletlerde birbirine yakın sonuçlansa da Demokrat Parti adayı Joe Biden baĢkan seçildi. Henüz Senato’daki 

durum belli olmamakla birlikte Temsilciler Meclisi ve BaĢkanlık Demokrat Parti’ye geçmiĢ oldu. Donald Trump 

ve avukatları ise seçimi mahkemeye taĢıyacaklarını açıkladı.Küresel piyasalarda ise ABD baĢkanlık seçim 

sonuçlarının büyük ölçüde belli olması ve aĢı çalıĢmalarında neticenin en azından Ģimdilik alınmıĢ olmasıyla 

borsalarda ralli gerçekleĢti. Bununla birlikte altın ve dolar bu süreçte güç kaybetti. 

Ekonomik aktivitedeki normalleĢmede küresel anlamda hizmet sektörü toparlanırken yeniden karantinaların 

gündeme gelmesi toparlanmanın hızını kesti. Bununla birlikte kısa vadede turizm ve ulaĢım sektöründe henüz 

kayda değer bir toparlanmadan söz edilememektedir. Kapanmaların artması durumunda bu iki sektörün 

toparlanması daha da gecikecektir. Gerek geliĢmiĢ, gerekse geliĢmekte olan ülkelerdeki hem maliye hem para 

politikaları bu yıl tarihi seviyelerde geniĢlemeci hareket etmek durumunda kaldı. Bu durum Nisan-Mayıs 

aylarında konuĢulan ekonomiler açısından en kötü senaryoların atlatılmasına yardımcı olduğundan gayet pozitif 

fakat kimi geliĢmekte olan ülkelerde özellikle mali geniĢlemelerin sebep olduğu artan borç stokunun 

sürdürülebilir olup olmadığı Ģüpheli. Ancak gerek Fed’in gerekse ECB’nin yüksek olasılıkla 2022-2023’e kadar 

sıkılaĢma adımları atmayacak olması hatta özellikle ECB’nin Aralık ayında varlık alım programını geniĢletmesi 

bu noktada bu ülkelerin elini rahatlatacaktır.GeliĢmekte olan ülkelere sermaye akıĢı, tekrar artıĢ trendine geçtiği 
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görülüyor. Özellikle Asya ülkelerine devam eden akımlar var. Ayrıca Ekim ayında genel bir artıĢtan söz etmek 

mümkün.Burada aĢı çalıĢmalarının Ekim ayı içerisinde hızlanmasının pozitif etkisinin olabileceği 

görülmektedir.Önümüzdeki aylarda herkesin gözü kulağı aĢı çalıĢmalarında olacaktır. Salgının gidiĢatı ve aĢının 

geliĢmeleri para politikalarını ve mali politikaları, finansal piyasaları doğrudan etkileyecektir. 

 

Konut SatıĢ Ġstatistikleri, Kasım 2020 

Türkiye'de 2020 Kasım ayında 112 bin 483 konut satıldı 

Türkiye genelinde konut satıĢları 2020 Kasım ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %18,7 azalarak 112 bin 

483 oldu. Konut satıĢlarında, Ġstanbul 21 bin 158 konut satıĢı ve %18,8 ile en yüksek paya sahip oldu. SatıĢ 

sayılarına göre Ġstanbul'u 10 bin 710 konut satıĢı ve %9,5 pay ile Ankara, 6 bin 574 konut satıĢı ve %5,8 pay ile 

Ġzmir izledi. Konut satıĢ sayısının düĢük olduğu iller sırasıyla 15 konut ile Ardahan, 23 konut ile Hakkari ve 78 

konut ile Bayburt oldu. 

 

 
Ġpotekli konut satıĢları 2020 Kasım ayında 24 bin 450 olarak gerçekleĢti 

 

Türkiye genelinde 2020 Kasım ayında ipotekli konut satıĢları bir önceki yılın aynı ayına göre %44,3 azalıĢ 

göstererek 24 bin 450 oldu. Toplam konut satıĢları içinde ipotekli satıĢların payı %21,7 olarak gerçekleĢti. 

Ġpotekli satıĢlarda Ġstanbul 5 bin 4 konut satıĢı ve %20,5 pay ile ilk sırayı aldı. Ġpotekli konut satıĢının en az 

olduğu il 1 konut ile Hakkari oldu. 

 

Diğer satıĢ türleri sonucunda 88 bin 33 konut el değiĢtirdi 

 

Diğer konut satıĢları 2020 Kasım ayında Türkiye genelinde bir önceki yılın aynı ayına göre %6,8 azalarak 88 bin 

33 oldu. Diğer konut satıĢlarında Ġstanbul 16 bin 154 konut satıĢı ve %18,3 pay ile ilk sıraya yerleĢti. 

Ġstanbul'daki toplam konut satıĢları içinde diğer satıĢların payı %76,3 oldu. Ankara 7 bin 975 diğer konut satıĢı 
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ile ikinci sırada yer aldı. Ankara'yı 4 bin 898 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. Diğer konut satıĢının en az olduğu il 9 

konut ile Ardahan oldu. 

 
Konut satıĢlarında 36 bin 658 konut ilk defa satıldı 

 

Türkiye genelinde ilk defa satılan konut sayısı 2020 Kasım ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %25,0 

azalarak 36 bin 658 oldu. Toplam konut satıĢları içinde ilk satıĢın payı %32,6 oldu. Ġlk satıĢlarda Ġstanbul 6 bin 

177 konut satıĢı ve %16,9 ile en yüksek paya sahip olurken, Ġstanbul'u 2 bin 662 konut satıĢı ile Ankara ve bin 

888 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. 

 

Ġkinci el konut satıĢlarında 75 bin 825 konut el değiĢtirdi 

 

Türkiye genelinde ikinci el konut satıĢları 2020 Kasım ayında bir önceki yılın aynı ayına göre %15,2 azalıĢ 

göstererek 75 bin 825 oldu. Ġkinci el konut satıĢlarında Ġstanbul 14 bin 981 konut satıĢı ve %19,8 pay ile ilk 

sıraya yerleĢti. Ġstanbul'daki toplam konut satıĢları içinde ikinci el satıĢların payı %70,8 oldu. Ankara 8 bin 48 

konut satıĢı ile ikinci sırada yer aldı. Ankara'yı 4 bin 686 konut satıĢı ile Ġzmir izledi. 
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Konut satıĢları Ocak-Kasım döneminde %21,5 arttı 

Ocak-Kasım döneminde 1 milyon 393 bin 335 konut satıĢı gerçekleĢerek, bir önceki yılın aynı dönemine göre 

%21,5 artıĢ gösterdi. Ocak-Kasım döneminde ipotekli konut satıĢı %98,0 artarak 558 bin 706, diğer satıĢ 

türlerinde ise %3,4 azalarak 834 bin 629 oldu. Bu dönemde ilk defa satılan konutlar %0,8 azalarak 432 bin 842 

oldu. Ġkinci el konut satıĢları da %35,2 artarak 960 bin 493 olarak gerçekleĢti. 

 

Yabancılara 2020 yılı Kasım ayında 4 bin 962 konut satıĢı gerçekleĢti 

Yabancılara yapılan konut satıĢları bir önceki yılın aynı ayına göre %24,4 artarak 4 bin 962 oldu. Yabancılara 

yapılan konut satıĢlarında, Kasım 2020'de ilk sırayı 2 bin 443 konut satıĢı ile Ġstanbul aldı. Ġstanbul ilini sırasıyla 

893 konut satıĢı ile Antalya, 297 konut satıĢı ile Ankara, 182 konut satıĢı ile Yalova ve 174 konut satıĢı ile Bursa 

izledi. 

 
 

Ülke uyruklarına göre en çok konut satıĢı Irak vatandaĢlarına yapıldı 

 

Kasım ayında Irak vatandaĢları Türkiye'den 876 konut satın aldı. Irak'ı sırasıyla, 860 konut ile Ġran, 434 konut ile 

Rusya Federasyonu, 203 konut ile Afganistan ve 202 konut ile Kuveyt izledi. 
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Kaynak:-TCMB,TÜĠK,GMTR 

 

 

 

 

5. DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER 

5.1. GAYRĠMENKULÜN YERĠ VE KONUMU,  

      TaĢınmaz; Mersin Ġli, YeniĢehir Ġlçesi, Ġnsu Mahallesi, 165 Ada, 30 Parseldir. 

Değerlemeye konu taĢınmazların çevresinde benzer nitelikte imarlı arsalar, 2 ve 3 katlı yapılar, çok katlı yapılar, 

tarım ve bahçe amaçlı kullanılan çok sayıda imarlı taĢınmazlar mevcuttur.  

 

  TAġINMAZIN GÖLBAġILERE UZAKLIKLARI (KUġ UÇUġU) 

YENĠġEHĠR ~ 15 km MARĠNA  ~  17 km 
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MEZĠTLĠ ~  20 km FORUM ~  13 km  

5.2. GAYRĠMENKULLERĠN TANIMI VE ÖZELLĠKLERĠ 

165 Ada, 30 Parsel 

Değerlemeye konu parsel 4.940 m² alana sahip olup, geometrik olarak amorf Ģeklindedir. TaĢınmaz meyillin % 

30-40 olduğu, eğimli bir topoğrafik yapıya sahip olduğu görülmüĢtür. Mahallinde yapılan incelemelerde parsel 

üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta olup sınırları tel ve benzeri ile çevrili değildir.  Değerleme konusu 

taĢınmazın kadastro yolu bulunmamaktadır. Değerleme konusu taĢınmaz taĢlık ve eğimli bir yapısı 

bulunmaktadır. 

5.2.1. GAYRĠMENKULÜN YAPISAL ve FĠZĠKSEL ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ  

Değerlemeye konu olan Ġnsu Mahallesi, 165 Ada, 30 Parsel numaralı taĢınmazın üzerinde herhangi bir yapı 

mevcut değildir.  

5.3. GAYRĠMENKULÜN YASAL ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1. TAPU ĠNCELEMELERĠ 

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI 

ĠLĠ : MERSĠN 

ĠLÇESĠ : YENĠġEHĠR 

MAHALLESĠ : ĠNSU 

KÖYÜ : - 

SOKAĞI : - 

MEVKĠĠ : KÖYÖNÜ 

SINIRI : - 

PAFTA NO : O33 A 11  

ADA NO : 165 

PARSEL NO  30 

YÜZÖLÇÜMÜ : 4940 

NĠTELĠĞĠ : TARLA 

B. BÖLÜM NO : - 

BLOK NO : - 

B.B NĠTELĠĞĠ : - 

ARSA PAYLARI : 1/1 

YEVMĠYE NO : 14605 

CĠLT NO : 5 

SAHĠFE NO : 454 

EDĠNĠM TAR. : 23-12-2010 

MALĠK : ÖZBAL ÇELĠK BORU SANAYĠ TĠC LTD. ġTĠ. 

 

TAPU CĠNSĠ : ANA TAġINMAZ 

5.3.1.2. TAKYĠDAT BĠLGĠSĠ VE DEVREDĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN KISITLAR 

DEĞERLEMESĠ YAPILAN GAYRĠMENKULLER ĠLE ĠLGĠLĠ HERHANGĠ BĠR TAKYĠDAT 

(DEVREDĠLEBĠLMESĠNE ĠLĠġKĠN SINIRLAMA) OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BĠLGĠ 

DEVREDĠLEMESĠNE ĠLKĠġKĠN KISITLAMAR 

TaĢınmazın TKGM Portalından Takbis belgesi incelenmemiĢ  olup müĢteri tarafından alınmıĢ güncel tarihli  

tapu kaydı belgesinden tapu kaydında yer alan  takyidatlar tespit edilmiĢtir. Değerleme konusu taĢınmazın tapu 

kaydında her hangi bir takyidat bulunmamaktadır 

Değerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumuna ĠliĢkin GörüĢ: 
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Değerleme konusu taĢınmazın tapu kaydında “3402 Sayılı Kanunun 22. maddesinin 2. fıkrasının (a) bendi 

uygulamasına tabidir” beyanı bulunmaktadır. 

Değerleme Konusu Gayrimenkulün Devredilebilmesine ĠliĢkin GörüĢ: 

Değerleme konusu gayrimenkule iliĢkin takyidat kayıtlarında, devredilebilmesine iliĢkin bir sınırlama 

bulunmamaktadır. 

5.3.2. BELEDĠYE ĠNCELEMESĠ 

5.3.2.1. ĠMAR DURUMU  

08.01.2021 tarihinde yapılan araĢtırmaya göre değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumu aĢağıdaki 

gibidir: 

123868 Ada 1 parsel numaralı taĢınmaz; 

5.3.2.2. Mersin BüyükĢehir Belediyesi Planlama Müdürlüğünde yapılan incelemede 1/1000 ölçekli 

UYGULAMA ĠMAR PLANI’ kapsamı  dıĢında olduğu 16.05.2008 tarih ve 258 sayılı 

Mersin BüyükĢehir Belediyesi meclis kararı ile onaylanan 1/25000 ölçekli çevre düzeni 

planında "Yayla YerleĢim Alanı" lejandında kaldığı bilgisine ulaĢılmıĢtır. Uygulama imar 

planı olmadığı için yapılaĢma koĢulları henüz belli değildir. 

5.3.2.3. ĠMAR DOSYASI ĠNCELEMESĠ  

YeniĢehir Belediyesi’nde yapılan incelemelerde; Parsel adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına 

rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında herhangi bir tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 

5.3.2.4. ENCÜMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN ĠPTALLERĠ V.B. 

DĠĞER BENZER KONULAR 

Ġnsu Mahallesi, 165 Ada, 30 Parsel numaralı taĢınmazla ile ilgili olarak Ġnsu Belediyesinde yapılan incelemeye 

göre güncel imar durumu raporun 5.3.2.1 baĢlığı altında anlatılmıĢ olup, son 3 yıldaki geliĢmeler ise raporun 

5.3.3 baĢlığı altında verilmiĢtir. 

5.3.2.5. YAPI DENETĠM FĠRMASI 

YAPI DENETİM KURULUŞU VE DENETİMLERİ DEĞERLEMESİ YAPILAN PROJELER İLE İLGİLİ 

OLARAK, 29/6/2001 TARİH VE 4708 SAYILI YAPI DENETİMİ HAKKINDA KANUN UYARINCA 

DENETİM YAPAN YAPI DENETİM KURULUŞU (TİCARET ÜNVANI, ADRESİ VB.) VE 

DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKUL İLE İLGİLİ OLARAK GERÇEKLEŞTİRDİĞİ 

DENETİMLER HAKKINDA BİLGİ 

 

Değerleme konusu taĢınmazlar adına düzenlenmiĢ ruhsatlı kaydı mevcut olmayıp; yapı denetimi iliĢiği 

bulunmamaktadır. 

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 

Değerleme konusu taĢınmazların güncel imar durumunda gelinen aĢama 5.3.2.1. baĢlığı altında sunulmuĢ olup 

son 3 yıl içerisindeki değiĢiklikler aĢağıda belirtilmiĢtir. 

TAPU MÜDÜRLÜĞÜ BĠLGĠLERĠ 

(Son Üç Yılda GerçekleĢen Alım-

Satım Bilgileri) 

: 

 
Son üç yıl içinde taĢınmaz satıĢa konu olmamıĢtır. 

BELEDĠYE BĠLGĠLERĠ 

(Ġmar Planında Meydana Gelen 

DeğiĢiklikler, KamulaĢtırma ĠĢlemleri 

V.B. Bilgiler) 

: 
Ġmar durumuna iliĢkin güncel gelinen durumu anlatan detaylı bilgi 

5.3.2.1. baĢlığı altında sunulmuĢtur.  
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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 

  

TaĢınmazlar 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.  

 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. 
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6.3. TAġINMAZIN DEĞERĠNĠ ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

 OLUMSUZ YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

o ġehir merkezine uzak konumlu olması. 

o Benzer nitelikteki taĢınmazların çok sayıda olması. 

o GeliĢimini tamamlayamamıĢ bölgede olması. 

o Alt yapı ve ulaĢımda eksiklikler olması. 

 OLUMLU YÖNDE ETKĠLEYEN FAKTÖRLER 

o Yatırım amaçlı olarak tercih edilen bölgede yer alması. 

6.4. DEĞERLEME ĠġLEMĠNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEĞERLEME YÖNTEMLERĠ 

VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERĠ  

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde; taĢınmazların imar durumu, bölge özellikleri, konumu dikkate 

alınarak emsal araĢtırması yapılmıĢtır. Ayrıca bu yöntem çerçevesinde taĢınmazlar üzerinde geliĢtirilmesi olası 

proje gelirlerinin tespitine yönelik olarak yakın çevresindeki yapılaĢmanın satıĢ rakamlarına yönelik olarak da 

piyasa araĢtırma yapılmıĢtır. 

Emsal karĢılaĢtırma yöntemi çerçevesinde tespit edilen değerin test edilmesine yönelik olarak “gelir yöntemi 

kullanılmıĢtır. Değerleme konusu taĢınmazların raporda detayları verilen yapılanma hakkı ve fonksiyon 

doğrultusunda üzerinde geliĢtirilmesi olası projenin hasılatından toplam yatırım maliyeti ve giriĢimci karı 

indirilmek suretiyle arsa değerleri tespit edilmeye çalıĢılmıĢtır.  

6.5. DEĞER TESPĠTĠNE ĠLĠġKĠN PĠYASA ARAġTIRMASI VE BULGULARI 

Kıymet takdiri yapılacak bu gayrimenkulün arsasının alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, bulunduğu 

muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı-pazar ile olan irtibatı, inĢa tarzları, inĢa sırasında kullanılmıĢ 

olan malzeme ve iĢçiliklerin cins ve kaliteleri, dâhili taksimat ve kullanıĢlılık durumu, konfor derecesi, 

yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri, çevrenin konut alanı olarak kullanılması, ticari 

aktivitenin yoğun olması, getirebilecekleri kira miktarları, bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, 

bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve kıymet düĢürücü müspet-menfi tüm faktörler göz önünde 

bulundurulmuĢtur.  

Ana cadde üzerinde konumlu taĢınmazın çevresindeki yerleĢik dokunun, ayrık nizam ve yapıların üst katlarında 

konut veya ofis, zemin katlarında iĢyeri fonksiyonlarının bulunduğu tespit edilmiĢtir. 

Değer tespitine yönelik yapılan emsal ve piyasa araĢtırmaları aĢağıda sunulmuĢtur.  

 

EMSALLER 

Emsal 1: Rapora konu taĢınmazın bulunduğu bölgede bulunan benzer lejantlı, taĢınmazın güneyinde konumlu, 

sulama olanaklarına haiz, kadastral yola cepheli, tarla vasıflı 6.240.00 m² alana sahip taĢınmazın 800.000-TL 

fiyatla satılıktır. (128-TL/m²)  

ALIN EMLAK OFĠSĠ 0507 331 18 67 

Emsal 2: : Rapora konu taĢınmazın konumlu olduğu bölgede benzer özelliklerde, tarla vasıflı, sulama 

olanaklarına haiz 1.000 m2 tarla alanlı taĢınmazın kuzeyinde ve manzarasız taĢınmaz 95.000-TL fiyatla satılıktır 

(95-TL/m²) 

AZĠZ EMLAK 0532 415 1132 

Emsal 3: Rapora konu taĢınmazın bulunduğu bölgede konumlu, tarım lejantlı, tarla vasıflı 6.000 m2 alanlı olan 

taĢınmaz 550.000-TL fiyatla satılıktır. (91-TL/m²)  

LĠMON GAYRĠMENKUL 0552 888 88 88 

Emsal 4: : Rapora konu taĢınmazların konumlu olduğu bölgede benzer özelliklere sahip 30.000 m2 tarla vasıflı 

taĢınmaza yakın mesafede konumlu taĢınmaz 2.200.000-TL fiyatla satılıktır. (73-TL/m²) 

ĠPEK GAYRĠMENKUL 0552 818 74 55 
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KARġILAġTIRMA 

TABLOSU 
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KarĢılaĢtırılan Etmenler 
KarĢılaĢtırılabilir Gayrimenkuller  

 1  2  3  4    

Birim Fiyatı (TL/m²)  128  95  91  73    

Pazarlık Payı  -10%  -10%  -10%  -10%    

Mülkiyet Durumu      0%  0%  0%  0%    

SatıĢ KoĢulları       0%  0%  0%  0%    

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

Piyasa KoĢulları      0%  0%  0%  0%    
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 Konum  -20%  0%  -10%  0%    

YapılaĢma Hakkı  0%  0%  0%  0%    

Yüz Ölçümü  0%  -15%  0%  10%    

Fiziksel Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

Yasal Özellikleri  0%  0%  0%  0%    

DüzeltilmiĢ 

Değer 

 92  72  73  72    

Yukarıda verilen emsal bilgileri ıĢığında pazarlık payları, konumları, yapılaĢma hakları gibi unsurlar göz önünde 

bulundurulmuĢtur.Değerleme konusu 165 Ada 30 Parsel nolu taĢınmaz  Emsal tablosundaki bilgiler ıĢığında  taĢınmaz 
75.TL/m2 değer üzerinden değerleme iĢlemine alınmıĢtır.  

6.6. SATIġ DEĞERĠ TESPĠTĠ  

6.6.1. EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Konu taĢınmazların yer aldığı bölgede benzer nitelikte taĢınmazların kısıtlı olması nedeni ile emsal karĢılaĢtırma 

yöntemi kullanılmamıĢtır. 

6.6.2. MALĠYET YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ 

Konu taĢınmazların bakım durumu konumu ve inĢa özellikleri gör önüne alınarak maliyet yöntemi kullanılmıĢtır. 

6.6.3. GELĠR YÖNTEMĠ ĠLE DEĞER TESPĠTĠ.  

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazların getirisi bulunmamaktadır.  

6.7. KĠRA DEĞERĠ ANALĠZĠ VE KULLANILAN VERĠLER 

Yapılan piyasa araĢtırmasından elde edilen bilgilere göre; taĢınmazların kira getirisi bulunmamaktadır.  

6.8. GAYRĠMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKĠ DURUMUNUN ANALĠZĠ 

Değerlemesi yapılan taĢınmaz üzerinde satıĢ kabiliyetini sınırlayıcı takyidat bulunmamaktadır. 

6.9. EN YÜKSEK VE EN ĠYĠ KULLANIM ANALĠZĠ 

TaĢınmazın en etkin ve en verimli kullanımı; imar planında belirtildiği ve üzerinde uygulanacak olan 

fonksiyondur. 

6.10. MÜġTEREK VEYA BÖLÜNMÜġ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALĠZĠ 

Değer tespiti ana taĢınmazın tamamı için yapılmıĢtır. 

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

EMSAL PAY ORANLARI 

Hasılat paylaĢımı veya kat karĢılığı bulunmamaktadır. 
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7. ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ 

7.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALĠZĠ SONUÇLARININ 

UYUMLAġTIRILMASI VE BU AMAÇLA ĠZLENEN YÖNTEMĠN VE NEDENLERĠNĠN 

AÇIKLAMASI 

Yapılan çalıĢmada; Değerlemeye konu bağımsız bölümlerin emsal bilgileri ıĢığında satıĢ değerleri ve kira 

değerleri tespit edilmiĢtir. 

7.2. ASGARĠ BĠLGĠLERDEN RAPORDA VERĠLMEYENLERĠN NĠÇĠN YER ALMADIKLARININ 

GEREKÇELERĠ 

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

7.3. YASAL GEREKLERĠN YERĠNE GETĠRĠLĠP GETĠRĠLMEDĠĞĠ VE MEVZUAT UYARINCA 

ALINMASI GEREKEN ĠZĠN VE BELGELERĠN TAM VE EKSĠKSĠZ OLARAK MEVCUT OLUP 

OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜġ 

YeniĢehir Belediyesi’nde yapılan incelemelerde;Parseller adına düzenlenmiĢ herhangi bir evrak kaydına 

rastlanmamıĢtır. Belediye arĢiv dosyasında herhangi bir tutanak, ceza ve yıkım kararına rastlanılmamıĢtır. 

8. SONUÇ 

8.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESĠ 

Değerleme uzmanlarının konu ile ilgili yaptıkları analiz ve ulaĢtıkları sonuçlara katılıyorum.    

8.2. NĠHAĠ DEĞER TAKDĠRĠ 

Kıymet takdiri yapılacak bu gayrimenkulün arsasının alanı, geometrik Ģekli, topoğrafik durumu, bulunduğu 

muhitin Ģeref ve ehemmiyeti, ana cadde ve çarĢı-pazar ile olan irtibatı, inĢa tarzları, inĢa sırasında kullanılmıĢ 

olan malzeme ve iĢçiliklerin cins ve kaliteleri, dâhili taksimat ve kullanıĢlılık durumu, konfor derecesi, 

yüzölçümü, çevredeki diğer gayrimenkullerin hâlihazır değerleri, çevrenin konut alanı olarak kullanılması, ticari 

aktivitenin yoğun olması, getirebilecekleri kira miktarları, bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, 

bulursa bile nispet derecesi gibi kıymet yükseltici ve kıymet düĢürücü müspet-menfi tüm faktörler göz önünde 

bulundurularak; 

SATIġ DEĞERĠ TAKDĠRĠ 

165 ada 30 parsel: 4940 m2 X 75.TL/m2=370.500TL 

TOPLAM:~500.000TL 

TAġINMAZIN PAZAR DEĞERĠ 

Rapor Tarihi 11.01.2021 

Değer Tarihi 08.01.2021 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 
370.000.-TL  

Pazar Değeri (KDV Dahil) 436.600.-TL  

Pazar Değeri(KDV Hariç) 40.883.-EURO 

Pazar Değeri(KDV Dahil) 48.241.-EURO 

NOTLAR 

- Tespit edilen bu değer peĢin satıĢa yönelik güncel pazar değeridir.  

- KDV oranı %18 kabul edilmiĢtir.  

- Rapor içeriğinde 1 Euro =9,05.-TL  olarak kabul edilmiĢtir.  

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasası Mevzuatı hükümlerine göre hazırlanmıĢtır. 

GÖREVLĠ DEĞERLEME UZMANI           SORUMLU DEĞERLEME UZMANI                                             

Ulvi BARKIN ġENSES                                                                                  Ali ZARARSIZ                                                                                               

Değerleme Uzmanı                                                                                           Değerleme Uzman 
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KONUM KROKĠSĠ 

 

 

MERSĠN ĠLĠ, YENĠġEHĠR ĠLÇESĠ, ĠNSU MAHALLESĠ 165 ADA 30 PARSEL 
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DEĞERLEME UZMANI LĠSANS VE TECRÜBE BELGESĠ 
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SORUMLU DEĞERLEME UZMANI LĠSANS VE TECRÜBE BELGESĠ 
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