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DEĞER TANIMI VE GEÇERLĠLĠK KOġULLARI 
 

Bu rapor, müĢterinin talebi üzerine adresi 2. sayfada belirtilen gayrimenkulun pazar  

değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢtır. MüĢteri talebinin rapora getirdiği herhangi 

bir sınırlama yoktur. 

Pazar değeri: 

Bir mülkün, uygun bir pazarlamanın ardından birbirinden bağımsız istekli bir alıcıyla istekli  

bir satıcı arasında herhangi bir zorlama olmaksızın ve tarafların herhangi bir iliĢkiden  

etkilenmeyeceği Ģartlar altında, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Ģekilde hareket ettikleri bir  

anlaĢma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiĢtirmesi gereken tahmini tutardır. 

Bu değerleme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

- Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı peĢinen kabul  

edilmiĢtir. 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami  

faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkulün satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır. 

- Gayrimenkulün alım - satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa faiz  

oranları üzerinden gerçekleĢtirilmektedir. 

 

UYGUNLUK BEYANI 
 

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aĢağıdaki hususları teyit ederiz: 

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla kısıtlı 

olup kiĢisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve sonuçlardan oluĢmaktadır. 

3. Değerleme konusunu oluĢturan mülkle ilgili olarak güncel veya geleceğe dönük hiçbir  

ilgimiz yoktur. Bu iĢin içindeki taraflara karĢı herhangi kiĢisel bir çıkarımız veya ön yargımız  

bulunmamaktadır.  

4. Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müĢterinin amacı lehine  

sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmıĢ sonuçların geliĢtirilmesi ve bildirilmesine  

veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili sonraki bir olayın meydana  

gelmesine bağlı değildir. 

5. Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleĢtirilmiĢtir. 

6. Raporlama aĢamasında görev alanlar mesleki eğitim Ģartlarına sahiptir. 

7. Bu raporun konusu olan mülk Ģahsen incelenmiĢtir. Değerleme çalıĢmasında görev  

alanların değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi  

bulunmaktadır. 

8. Raporda belirtilen kiĢiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir  

yardımda bulunmamıĢtır. 
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165/9 NOLU TAġINMAZIN TAPU KAYITLARI  

 

SAHĠBĠ VE HĠSSE ORANLARI     : REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

ĠLĠ - ĠLÇESĠ                       : Kocaeli-Kartepe 

MAHALLE/KÖYÜ                       : Uzuntarla Mahallesi 

MEVKĠĠ                                       : KöykarĢısı Akgürgen 

PAFTA NO                                    : G2003b3c 

ADA NO                        : 165 

PARSEL NO                       : 9 

NĠTELĠĞĠ                       : Depolama Tesisi 

ALANI                                      : 36.333,90 m² 

ARSA PAYI                       : - 

YEVMĠYE NO                    : 16092 

CĠLT NO                        : 23 

SAHĠFE NO                       : 2326 

TAPU TARĠHĠ                       : 31.12.2010 

MÜLKĠYET DURUMU     : Kat mülkiyeti      Kat Ġrtifakı       Cins Tashihli      

      Devre Mülk              Arsa         

 

 

ĠMAR DURUMU (165/9) 
 
Ġmar Durum Belgesi Tarih ve No: 22.09.2016 tarihli  1/25.000 Ölçekli Nazım Ġmar Planı 
kapsamında „Tarımsal Niteliği Korunacak Alan „ biçimindedir. 

Ġmar Lejandı:  Tarımsal Niteliği Korunacak Alan 

TAKS:- 

KAKS: - 

Emsal: - 

H: 15,50 m 

Diğer Ġmar Durum Bilgileri ve Plan Notları:  
Kartepe Belediyesi‟nden alınan bilgiye göre, parselin büyük bölümünün güncel imar durumu; 
13.08.2010 onay tarihli, 1/1.000 ölçekli uygulama imar planı kapsamında; “Bir Bölümü 
Sanayi Depolama Alanı (KAKS: 0,40, Hmax: 9,50) – Bir Bölümü Teknik Altyapı Alanı (KAKS: 
0,50, Hmax: 3 Kat) – Bir Bölümü Otopark – Bir Bölümü Park – Bir Bölümü Ġmar Yolu” 
biçimindedir. Parselin bir bölümünün güncel imar durumu da; 1/25.000 ölçekli nazım imar 
planı kapsamında, “Tarımsal Niteliği Korunacak Alan” biçimindedir. Ġmar paftası üzerinden 
yapılan ölçümlere göre, parselin; yaklaĢık 17.720 m2‟lik bölümü sanayi depolama alanı, 
yaklaĢık 3.063 m2‟lik bölümü teknik altyapı alanı, yaklaĢık 1.679 m2‟lik bölümü otopark alanı, 
yaklaĢık 1.138 m2‟lik bölümü park alanı, yaklaĢık 5.363,9 m2‟lik bölümü imar yolu ve 
yaklaĢık 7.370 m2‟lik bölümü tarımsal niteliği korunacak alan olarak görünmektedir. Kartepe 
Belediyesi‟nden alınan bilgiye göre, değerleme konusu parsel daha önce imar (18. madde) 
uygulaması görmemiĢtir. Kartepe Belediyesi‟nde yapılan incelemede, parsel üzerindeki 
yapılara iliĢkin mimari proje, yapı ruhsatı ya da yapı kullanma izin belgesi bulunmadığı 
öğrenilmiĢtir. Tapu kütüğündeki niteliği “Depolama Tesisleri” olan taĢınmazın, ilk kurulum 
kadastrosu ile üzerindeki yapıların cins değiĢikliğine konu edildiği ve yapılara yasallık 
kazandırıldığı anlaĢılmaktadır. Y 
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BÖLGE HAKKINDA GENEL BĠLGĠLER 
 

     

KOCAELĠ GENEL BĠLGĠLER 

Yüzölçümü: 3.505 km² 

Nüfus: 1.830.772 (2016) 

Ġl Trafik No: 41 

  

     Kocaeli; Asya ve Avrupa‟yı birbirine bağlayan yolların kavĢağında bulunan Marmara 

Denizi‟nin ve Marmara Bölgesi‟nin doğusunda yer alan bir Ġl‟dir. Kuzeyde Karadeniz, doğuda 

ve güneydoğuda Sakarya, güneyde Bursa batıda Yalova ve Ġstanbul illeri yer almaktadır. 1‟i 

BüyükĢehir Belediyesi ve Ġzmit, Derince, Körfez, Gebze, Gölcük, Karamürsel, Kandıra,  

BaĢiskele, Kartepe, Çayırova, Darıca, Dilovası 12 Ġlçe Belediyesi olmak üzere toplam 13 

Belediyesi bulunmaktadır. 

Ġlkçağlardan itibaren yerleĢim için cazibe teĢkil eden Kocaeli 1924 yılında vilayet 

olmuĢtur. Türkiye‟nin en küçük 6. il‟i olan Kocaeli‟nin yüzölçümü 3,505 km2‟dir.  2011 yılı  

Adrese Dayalı Nüfus Sayımına göre nüfusu 1.601.720 kiĢidir. 1.499.958 kiĢi il ve ilçe 

merkezlerine ikamet ederken 101.762 kiĢi köylerde yaĢamaktadır. Kara, demir, deniz ve 

hava yolu  ulaĢımları ile Türkiye‟nin önemli geçiĢ noktalarından biridir. 

Kocaeli, gerek sanayi sektöründeki üretim ve katma değer , gerekse bu sektörde çalıĢan 

insan açısından sadece Türkiye için değil dünya için de ilginç bir örnektir.Bünyesinde 

barındırdığı 400 adet 1. sınıf ve yaklaĢık 7000 adet 2. ve 3. sınıf Gayrı Sıhhi Müessesesi 

(GSM) ile bir Sanayi Kenti, Ġki Üniversitesi, TÜBĠTAK – Marmara AraĢtırma Merkezi ve 

TÜSSĠDE – Türkiye Sanayi Sevk ve Ġdare Enstitüsü ile bir Bilim Kenti olan Kocaeli, kurulan 

ve kuruluĢ çalıĢmaları devam eden 16 adet OSB‟ si ve 4 adet teknoparkı ile Ülke Sanayi‟nin 
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BaĢkenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna doğru hızla ilerlemektedir. Türk imalat 

sanayi üretimine yapmıĢ olduğu yaklaĢık %13‟ lük üretim katkısı ile Ġstanbul‟dan sonra 

gelen en büyük ili konumundadır. 

Kocaeli Ġli, Karadeniz ve Marmara Denizi‟ne olan kıyıları, Ġstanbul Metropolüne olan yakınlığı, 

tarihi eserleri, müzeleri, Mimar Sinan‟ın eseri olan camileri, doğal güzellikleri, plajları, 

yaylaları, trekking parkurları, Sekaparkı, Kocaeli Fuarı, Uluslararası Ġnterteks Fuarı,  Kartepe 

kayak merkezi, Yuvacık Barajı,  mesire alanları,  Sapanca Gölü, Darıca Faruk Yalçın 

Hayvanlar Alemi ve Botanik Bahçesi, Harikalar Sahili,  AlıĢveriĢ Merkezleri, kültür 

merkezleri, Olimpik buz pateni salonu, Gölkayparkı, alternatif turizm çeĢitlerine  imkan 

sunan, nitelikli turizm tesisleri, sahillerinde bulunan balık lokantaları, dünyaca tanınan 

Hereke Halıları, kente özgü piĢmaniyesi, Karamürsel sepeti, Kandıra Bezi,  Çenesuyu ve bir 

çok kültür ve turizm değerleri  ile ticaret, sanayi, bilim, kültür, turizm ve sanat açısından 

ayrı bir öneme sahip Marka Ģehirdir. 

 

KOCAELĠ COĞRAFĠ BĠLGĠLER 

Kocaeli, kuzeyde Karadeniz, güneyde Bursa, batı ve kuzeybatıda Ġstanbul, doğuda Sakarya 

illeriyle çevrilidir. Kuzeyde Kocaeli Platosu, üzerinde az sayıda tepe vardır. Dağlar Kocaeli ili 

topraklarının yüzde 18.8'ini kaplar. Ġlin kuzey kesiminde tek tek kütleler halinde tepeler, 

güney kesiminde ise Samanlı Dağları yer alır. 

Kocaeli sınırları içinde bulunan tek önemli göl, Sapanca'dır. Ancak Sapanca Gölünün büyük 

bölümü Sakarya ili sınırları içinde kalır. 

Genel anlamda Karadeniz ile Akdeniz ikliminin kesiĢtiği bir iklim tipi bölgede egemendir. 

Yazlar sıcak ve az yağıĢlı, kıĢlar yağıĢlı ve Türkiye'nin pek çok yöresine oranla ılık geçer. Ġlin 

kuzey kesimlerinde Karadeniz kıyılarında yaĢanan yaz mevsimi, ilin güney bölümlerinde 

yaĢanan yaza oranla daha serindir.   

  

KOCAELĠ TARĠHĠ BĠLGĠLER 

Kocaeli ilinin M.Ö. XII. yy‟a kadar olan dönemi karanlıklar içindedir. Tarihçiler, bölge 

baĢlangıç tarihini M.Ö. XII. yy. olarak kabul etmektedir. 

Bölgede, ilk yerleĢimlerle ilgili tespitler M.Ö. VIII. yy‟a ait olup, bu dönemde adı bilinen en 

eski yerleĢme birimi Astakoz‟dur. Astakoz M.Ö. VIII yy. sonlarında Megaralılar tarafından 

kurulmuĢ bir Yunan kolonisidir. Ġzmit‟in çekirdeğini teĢkil eden Astakoz kenti, Bitinya krallığı 

döneminde (M.Ö. 262) Nikomedia adı ile bugünkü Ġzmit‟in yerini almıĢtır. 

Yunan döneminde orta büyüklükte bir kent olarak görünen il, Roma devrinde önemli bir 

merkez haline gelmiĢ ve hızla geliĢmiĢtir. Roma imparatorluğunun ikiye ayrılmasıyla Bizans 

hakimiyetine giren Ģehir, depremlerin de etkisiyle ihmale uğramıĢ ehemmiyetini 

kaybetmiĢtir. 
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Anadolu‟nun Selçuklu hakimiyetine girdiği XI. yy‟da Nikomediya Selçuklulara geçmiĢ, ancak 

Haçlı seferleri sırasında tekrar Bizans‟a katılmıĢtır. 

Tarih boyunca birçok medeniyete merkez ve ev sahipliği yapan ilimiz (Ġzmit), Orhan Gazi 

zamanında Türk Komutanlarından Akçakoca tarafından fethedilerek ilk defa Osmanlı 

Devletine katılmıĢ ve 1337‟de kesin olarak Osmanlı hakimiyetine girmiĢtir. Ġzmit‟in ilk fatihi 

Akçakoca‟nın mütevazı anıt mezarı Kandıra ilçesinde bulunmaktadır. 

Birinci Dünya SavaĢında Ġngilizler ve Yunanlılar tarafından iĢgal edilen Ġzmit, 28 Haziran 

1921 de düĢman iĢgalinden kurtarılmıĢ, 1924 yılında ise Ġl olmuĢtur. 

 

KARTEPE ĠLÇESĠ GENEL TANITIM: 

Ġzmit Körfezi ile Sapanca Gölü arasında yer almaktadır. Ġlçemizin batı bölgesinde Köseköy ve 

Arslanbey yerleĢim alanları dahil olmak üzere, doğuya doğru ilerlendiğinde, Köseköy 'ün 

hemen batısında SarımeĢe, kuzey kesimde Uzunçiftlik, Uzuntarla ve EĢme, güney kesimde 

Suadiye, Büyükderbent ve MaĢukiye, orta kesimde Acısu yerleĢimleri bulunmaktadır. 

 

 Kısaca, batıda Köseköy yerleĢim alanından baĢlayarak doğuda Sapanca Gölü ve Sakarya 

sınırına, yine güneyde ve güneydoğuda Kartepe Dağını içine alacak Ģekilde Sakarya sınırına, 

güneybatıda ve güneyde BaĢiskele ilçesine, kuzeyde Ġzmit Ġlçesine dayanmaktadır. 

Kartepe‟nin güney kesimini, doğu-batı doğrultusunda uzanan ve yüksek bir kütle oluĢturan 

Samanlı Dağları'nın orta bölümü meydana getirir. Ġzmit Körfezi ile Ġznik Gölü, kısmen de 

Sakarya Nehri arasındaki su bölümü sahasını teĢkil eden bu bölüm çeĢitli yüksekliklerdeki 

platolardan oluĢur. Ġlçemizin Yüz Ölçümü  ise 269 km² dir. 

Özellikle 1602 rakımlı Kartepe, Ġlçemiz sınırlarında bulunan ve Ġlimizin de en yüksek 

tepesidir. Topoğrafik eğim Kocaeli kuzeyine göre daha diktir. Samanlı Dağları, Armutlu 

Yarımadası'ndan baĢlayıp, güneybatıdan il alanına girer. Bu dağlar, batı-doğu doğrultusunda 

uzanır. 130 km uzunlukta, 30 km geniĢliğindedir. Kocaeli'nin Samanlı Dağları kesimi 

ormanlarla kaplıdır. Genellikle dağların yukarı kesimleri iğne yapraklı ağaçlarla, aĢağı 

kısımları geniĢ yapraklı ağaçlarla kaplıdır. Arazi yapısı jeolojik yönden alüvyonlu 

malzemelerle kaplı olup, yerleĢim alanının kuzeyinde Kuzey Anadolu Dağları uzantıları, 

mevcut olup, içinden Kilez deresi geçmektedir. 

 

TARĠHÇE: 

 

Merkez belediye Köseköy'ün kuruluĢu 1600'lüyıllara kadar gitmektedir. Ancak zaman zaman 

yapılan kazılarda ortaya çıkanRoma ve Bizans dönemlerine ait tarihi eser ve mezarlara 

bakıldığında Köseköy'ünkuruluĢunun 1600'lü yıllardan çok daha önceki tarihlere dayandığı, 

Bitinya ilebaĢladığı söylenebilir. KurtuluĢ SavaĢı'nda çevre köylerde ikamet eden Rumlarhem 
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beldeye hem de belde halkına büyük zarar vermiĢlerdir. 1925 yılında Türkiyeile Yunanistan 

arasında yapılan nüfus mübadelesi sonunda Yunanistan'danTürkiye'ye gönderilen 

vatandaĢların yerleĢmeleri ile göç almaya baĢlayanKöseköy, daha sonraki yıllarda baĢta 

Karadeniz Bölgesi olmak üzere ülkemizindeğiĢik yörelerinden göç almaya devam etmiĢtir. 

1955 yılında yapılan genel nüfus sayımında400 civarında nüfusa sahip Köseköy, 1960 

yılından itibaren lastik fabrikalarıve diğer sanayi tesislerinin kurulup geliĢmesi ile hızlı bir 

nüfus artıĢıgerçekleĢmiĢ ve 1970'li yılların baĢlarında 2000 nüfusa ulaĢarak 

belediyekurulması için yapılan referandum sonucunda belediye statüsüne kavuĢmuĢtur. 

22.03.2008 tarih ve 26824 sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanarak yürürlüğe giren 5747 sayılı 

BüyükĢehir Belediyesi Sınırları Ġçerisinde Ġlçe Kurulması ve Bazı Kanunlarda DeğiĢiklik 

Yapılması Hakkında Kanun‟un 1/32. maddesi gereğince; Uzunçiftlik, Uzuntarla, EĢme, Acısu, 

MaĢukiye, Büyükderbent, Arslanbey, SarımeĢe ve Suadiye ilk kademe belediyelerinin tüzel 

kiĢilikleri kaldırılarak mahalleleri ile birlikte Köseköy Ġlk Kademe Belediyesine katılmıĢtır. 

Köseköy Belediyesi merkez olmak ve Köseköy Belediyesinin adı Kartepe olarak değiĢtirilmek 

üzere Kocaeli Ġlinde Kartepe Ġlçesi kurulmuĢtur. 

06.12.2012 tarih ve 28489 sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanarak yürürlüğe giren 6360 sayılı 

On Dört Ġlde BüyükĢehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ġlçe Kurulması Ġle Bazı Kanun ve Kanun 

Hükmünde Kararnamelerde DeğiĢiklik Yapılmasına Dair Kanun‟un 1/4. maddesi gereğince; 

Sultaniye, Pazarçayırı, Örnekköy, Karatepe, Balaban, Nusretiye, ġirinsulhiye, Avluburun, 

EĢme Ahmediye ve Ketenciler köylerinin tüzel kiĢilikleri kaldırılarak, Kartepe Ġlçe 

Belediyesine mahalle olarak katılmıĢlardır. 

Tüzel kiĢiliği kaldırılarak mahalleye dönüĢen köyler ile birlikte ilçemiz sınırları içerisinde 32 

adet mahalle bulunmaktadır 

TAġINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 

 
Değerlemeye konu parsele Kartepe merkezinden Adapazarı Ġzmit Yolu /D100 doğu yönünde 
8.5km ilerlenir. D100 yolu üzerinde 403. Sokak konumuna gelmeden yola ~300m içerde 
bulunan sağ konumda yer alan söz konusu ana taĢınmaza ulaĢılır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 KONUM KROKĠSĠ 
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KONUM: E: 40.7191  B: 30.1405 

  

 

 

PARSELLERĠN ÖZELLĠKLERĠ 

Gayrimenkulün Mevcut Kullanım ġekli: 9 no.lu parselin yüzölçümü plan fonksiyonuna 

Ģeklinde „Bir Bölümü Sanayi Depolama Alanı (KAKS: 0,40, Hmax: 9,50) – Bir Bölümü Teknik 

Altyapı Alanı (KAKS: 0,50, Hmax: 3 Kat) – Bir Bölümü Otopark – Bir Bölümü Park – Bir 

Bölümü Ġmar Yolu‟ imar alanındadır.  

Parsellerin Cinsi: Değerleme konusu parsellerin tümü tapu kayıtlarına göre depolama 

tesisleri  niteliğindedir.  

UlaĢım Bilgileri: Değerlemeye konu parsele Kartepe merkezinden Adapazarı Ġzmit Yolu 

/D100 doğu yönünde 8.5km ilerlenir. D100 yolu üzerinde 403. Sokak konumuna gelmeden 

yola ~300m içerde bulunan sağ konumda yer alan söz konusu ana taĢınmaza ulaĢılır. 
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Konum Ve YapılaĢma Hakkında Bilgi: Konu taĢınmazlar; Kocaeli Ġli, Kartepe Ġlçesi, 

Uzuntarla Mahallesinde konumludur. TaĢınmazların yakın çevresinde Tire Kutsan Fabrikası, 

Temka Cam, Tüfekçioğlu Mühendislik Fabrikası, akaryakıt satıĢ istasyonu, 1 – 2 katlı konut 

yapıları ve boĢ araziler bulunmaktadır. Konu taĢınmazların yakın çevredeki bazı önemli 

noktalara uzaklıkları Ģöyledir; 

 

 

 

 

 

1- 

 

Kocaeli cengiz topel havalimanı 

 

4.4 km 

 

2- 

 

Ormanya 

 

2 km 

 

3- 

 

Sapanca Gölü  

 

3 km 

 

4- 

 

Kirazoğlu Barajı 

 

 6.2 km 
 

Arazi Geometrisi Hakkında Bilgi: Değerleme konusu taĢınmaz dikdörtgen formuna yakın  

çıkıntılı geometrik forma sahiptir. 

Gayrimenkulün bulunduğu bölgenin topoğrafyası, jeolojisi ve deprem bölgesi hk. 

Bilgi: Değerleme konusu taĢınmaz 1 „inci derece deprem kuĢağında yer almaktadır. 

Gayrimenkulün değerini etkileyen yatırım unsurları ve özellikleri: Değerleme konusu 

parsellerin sanayi sahasında yer alması, çevre yollarına ve havaalanına yakınlığı, çevresinde 

sanayi ve ticari kuruluĢların giderek yoğunlaĢması, altyapı ve ulaĢım problemlerinin 

olmaması, parsellerin düzgün bir geometride olması, parsellerin genelde bitiĢik ve büyük 

yüzölçüme sahip olması nedeniyle esnek proje geliĢtirmelere müsait yapıda olması gibi 

nedenlerle yatırımcılar için cazip bir lokasyon niteliğindedir. 

Bölgesel altyapı hakkında bilgi: TaĢınmazların bulunduğu bölgede elektrik, su, doğalgaz,   

kanalizasyon gibi altyapı hizmetlerinin tamamlanmıĢ olduğu görülmüĢtür. 
 

 
 

 

Kısıtlayıcı Bir Durumun(Sit Alanı, Heyelan, Deprem Hasarı vs.) Olup 

Olmadığı: Yapılan gözlemlere göre herhangi bir kısıtlayıcı durum yoktur. (Resmi bir bulgu 

değildir.) 
 

Proje, Ruhsat vb. Bilgiler:  
Yapılan incelemeler sonucunda, parsel üzerindeki yapılara iliĢkin mimari proje, yapı ruhsatı 
ya da yapı kullanma izin belgesi bulunmadığı öğrenilmiĢtir. Tapu kütüğündeki niteliği 
“Depolama Tesisleri” olan taĢınmazın, ilk kurulum kadastrosu ile üzerindeki yapıların cins 
değiĢikliğine konu edildiği ve yapılara yasallık kazandırıldığı anlaĢılmaktadır 
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DEĞERLEMEYE ETKĠ EDEN KRĠTERLER 
 
 

Olumlu etkenler:  

-D100 karayolu üzerinde yer alması 

 

Olumsuz etkenler:  

-Ġmar uygulaması görmemiĢ halde olması 

 
 
 

YAPININ ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ(DEPO)  
 

ĠNġAAT TARZI       : BETONARME 

YAPIM YILI, YAġI       : 2001   

YAPIM SINIFI       : 2-C 

ĠNġAAT NĠZAMI       : AYRIK NĠZAM  

DIġ CEPHE VE ÇATI ÖRTÜSÜ: ALÜMĠNYUM PANEL + SAC PANEL 

KAT ADEDĠ       : TEK 

YAPI ĠNġAAT ALANI             : 5.200m2 

MALZEME DURUMU                : LÜKS      ĠYĠ      ORTA       DÜġÜK         

HALĠHAZIR ĠNġAAT SEVĠYESĠ  : % 100 

ELEKTRĠK        : ġEBEKE  

SU             : ġEBEKE  

KANALĠZASYON       : ġEBEKE 

ALTYAPI                         : TAMAMLANMIġ  

SATIġ KABĠLĠYETĠ                : Değerleme konusu taĢınmaz “Satılabilir” olarak 

değerlendirilmiĢtir. 
 

YAPININ ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ(EK DEPO)  
 

ĠNġAAT TARZI       : BETONARME 

YAPIM YILI, YAġI       : 2001   

YAPIM SINIFI       : 2-B 

ĠNġAAT NĠZAMI       : AYRIK NĠZAM  

DIġ CEPHE VE ÇATI ÖRTÜSÜ: ALÜMĠNYUM PANEL + SAC PANEL 

KAT ADEDĠ       : TEK 

YAPI ĠNġAAT ALANI             : 480m2 

MALZEME DURUMU                : LÜKS      ĠYĠ      ORTA       DÜġÜK         

HALĠHAZIR ĠNġAAT SEVĠYESĠ  : % 100 

ELEKTRĠK        : ġEBEKE  

SU             : ġEBEKE  

KANALĠZASYON       : ġEBEKE 

ALTYAPI                         : TAMAMLANMIġ  

SATIġ KABĠLĠYETĠ                : Değerleme konusu taĢınmaz “Satılabilir” olarak 

değerlendirilmiĢtir. 
 
 



                                
 

- 12 - 

 

 

YAPININ ĠNġAAT ÖZELLĠKLERĠ(GÜVENLĠK BĠNASI)  
 

ĠNġAAT TARZI       : BETONARME 

YAPIM YILI, YAġI       : 2001   

YAPIM SINIFI       : 2-B 

ĠNġAAT NĠZAMI       : AYRIK NĠZAM  

DIġ CEPHE VE ÇATI ÖRTÜSÜ: ALÜMĠNYUM PANEL + SAC PANEL 

KAT ADEDĠ       : TEK 

YAPI ĠNġAAT ALANI             : 35m2 

MALZEME DURUMU                : LÜKS      ĠYĠ      ORTA       DÜġÜK         

HALĠHAZIR ĠNġAAT SEVĠYESĠ  : % 100 

ELEKTRĠK        : ġEBEKE  

SU             : ġEBEKE  

KANALĠZASYON       : ġEBEKE 

ALTYAPI                         : TAMAMLANMIġ  

SATIġ KABĠLĠYETĠ                : Değerleme konusu taĢınmaz “Satılabilir” olarak 

değerlendirilmiĢtir. 
 
 
 
 

AÇIKLAMALAR 
 
 Ġmar paftası üzerinden yapılan ölçümlere göre, parselin; yaklaĢık 17.720 m2‟lik bölümü 

sanayi depolama alanı, yaklaĢık 3.063 m2‟lik bölümü teknik altyapı alanı, yaklaĢık 1.679 

m2‟lik bölümü otopark alanı, yaklaĢık 1.138 m2‟lik bölümü park alanı, yaklaĢık 5.363,9 

m2‟lik bölümü imar yolu ve yaklaĢık 7.370 m2‟lik bölümü tarımsal niteliği korunacak 

alan olarak görünmektedir.  

 Parsel üzerinde; betonarme olarak yapılmıĢ 1 adet tek katlı depo (~ 5.200 m2), 

betonarme olarak yapılmıĢ 1 adet tek katlı ek depo (~ 480 m2), 1 adet güvenlik binası 

(~ 35 m2) ve prefabrik olarak yapılmıĢ 1 adet tek katlı yapı (~ 105 m2) bulunmaktadır. 

 Parseldeki iki deponun binalarının iç duvarları boyasız,çatıları sac kaplamadır.  

 Değerleme konusu taĢınmaz; tapu kayıtlarına göre; Kocaeli Ġli, Kartepe Ġlçesi, Uzuntarla 

Mahallesi, 165 Ada, 9 parsel, 36.333,90m² yüzölçümlü depolama tesisleri nitelikli 

taĢınmazın REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ tam paylı arsa olarak 

yapılar mevcuttur. 

 Değerleme konusu taĢınmazın üzerinde bulunduğu arsanın 10.000m2 si saha betonu ile 

kaplanmıĢ haldedir. 

 Parsel üzerindeki prefabrik yapı, bakımsız ve ekonomik olarak değersiz olup güncel 

durumda kullanılmamaktadır. Değerlemede göz önüne alınmamıĢtır. 

 
 

DEĞER YAKLAġIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER VE ANALĠZLER 
 

DEĞER YAKLAġIMLARINDA KULLANILAN YÖNTEMLER  

  

 Yapılan değerleme çalıĢmasında değerleme yöntemlerinden olan EMSAL 

KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ, MALĠYET YÖNTEMĠ kullanılmıĢtır. 
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 EMSAL KARġILAġTIRMA YÖNTEMĠ 

   

TaĢınmazın değerlemesinde “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntem” kullanılmıĢtır. 

EMSAL KARġILAġTIRMA YAKLAġIMI 

Bu karĢılaĢtırmalı yaklaĢım benzer veya kame mülklerin satıĢını ve ilgili piyasa 

verilerin dikkate alır ve karĢılaĢtırmaya dayalı bir iĢlemle değer takdir yapar. Genel 

olarak değerlemesi yapılan mülk, açık piyasada gerçekleĢtirilen benzer mülklerin 

satıĢlarıyla karĢılaĢtırılır. Ġstenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınabilir. 

 
Kullanım alanları 

 Yeterli ve güvenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule 
uygulanabilir. 

 Ver olması durumunda değer belirlemek için en uygun yaklaĢımdır. 

 Özel amaçla inĢa edilmiĢ gayrimenkullerin değerinin belirlemek için kullanılmaz. 

(örnek müze, kütüphane, cam, okul vs.) 

 Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) değerlendirilmesinde 
kullanılır. 

 Ülkemizde konut değerlemesinde yaygın bir kullanım alanı vardır. 

 Mal sahibi tarafından kullanılan ticari ve sanayi mülkler için en y göstergeler sağlar. 

 GeçmiĢ verileri değerlendirilirken verinin gerçekleĢtiği dönemden bu yana geliĢen 

piyasa davranıĢlarındaki değiĢiklikler göz önüne alınmalıdır. 
 

Uygulamadaki Zorluklar 

 Basit ancak uygulanması söylenildiği kadar kolay olmayan bir yöntemidir. 

 Belli bir dönem içinde satıĢı gerçekleĢmiĢ emsaller bulmak zor olduğu gibi gerçek 

satıĢ bedellerine ulaĢmak kolay değildir. 

 Emsaller arasındaki farkları matematikselleĢtirmenin de zorlukları bulunmaktadır. 

 
Kullanılmasının uygun olmadığı durumlar 

 Verilerin yetersiz olduğu ortamlarda yanılgılara neden olur. 

 Fiyatların hızlı değiĢtiği (Volatil) dönemlerde kullanılması yanıltıcıdır. 

 
Yöntemde Kullanılabilecek Kaynaklar 

 GerçekleĢmiĢ satıĢlar 

 Kontratlar 

 Teklifler 

 Resim kayıtlar 

 Emlak komisyoncularından alınan bilgiler 

 Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler 

 Diğer değerleme uzmanları 

 Müzayedeler 

 Mülk yöneticiler 

 Değerleme uzmanının arĢivleri 

 
Her ne kadar bu kaynaklardan birtakım bilgilere ulaĢılsa da değerlenen mülkle bu 
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gayrimenkullerin benzerliği ve bilgilerin doğruluğu irdelenmeli ayrıca diğer 

tekniklerle değerleme çalıĢması desteklenmelidir. ÇalıĢmalardaki proses adımları 

aĢağıdaki gibi gerçekleĢtirilmelidir. 

 

1. Verilerin araĢtırılması 

2. Verilerin doğrulanması 

3. Ġlgili karĢılaĢtırma birimlerinin seçim 

4. Emsal satıĢların incelenmesi ve düzeltilmesi 

5. Birçok değer göstergesinin tek bir değere denkleĢtirilmesi 

 

MALĠYET YÖNTEMĠ  

  

 Bu yöntemde, var olan bir yapının günümüz ekonomik koĢulları altında yeniden inĢa 

edilme maliyeti gayrimenkulün değerlemesi için baz kabul edilir. YaklaĢımda gayrimenkulün 

değerinin arazi ve binalar olmak üzere iki farklı fiziksel olgudan meydana geldiği kabul edilir. 

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 göz önüne alınır. Bir baĢka deyiĢle bu 

yöntemde, mevcut bir gayrimenkulün bina değerinin, hiçbir zaman yeniden inĢa etme 

maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilir. Değerleme iĢlemi; yapılacak olan 

gayrimenkulün bugünkü yeniden inĢa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapının sahip 

olduğu herhangi bir çıkar veya kazanç varsa ekledikten sonra, aĢınma payının toplam 

maliyetten çıkarılması ve son olarak da arazi değeri eklenmesi ile yapılır. 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. Maliyet yaklaĢımında geliĢtirmenin amortize edilmiĢ yeni 

maliyetinin arsa değerine eklenmesi sureti ile mülkün değeri belirlenmektedir. 

 

 

 

 

 

 

EMSAL ANALĠZĠ 
 
 
SATILIK ARSA EMSALLERİ 
 
 
EMSAL 1 - SATILIK ARSA – VĠZYON GAYRĠMENKUL- TEL: 0532 746 29 38 
 
Uzuntarla Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 20.706-m² yüzölçümlü, tarla imarlı arsa 3.000.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M
2 

BİRİM FİYAT  

3.000.000TL 20.706 M2 145 TL/M2 
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EMSAL 2 - SATILIK ARSA – ġENER HANEDAR-TEL: 0533 364 77 77  
 
Uzuntarla Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 20.000-m² yüzölçümlü, tarla imarlı arsa 7 .750.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M
2 

BİRİM FİYAT  

7.750.000TL 20.000 M2 388 TL/M2 

 

EMSAL 3 - SATILIK ARSA – AHMET KERĠMOĞLU- TEL: 0532 515 75 61 
 
Uzuntarla Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 21.192-m² yüzölçümlü, tarla imarlı arsa 4.250.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M
2 

BİRİM FİYAT  

4.250.000TL 21.192M
2 

201 TL/M
2 

 

EMSAL 4- SATILIK ARSA – SERCAN DEMĠRTAġ- TEL: 0551 795 41 41 
 
Uzuntarla Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 4.641-m² yüzölçümlü, tarla imarlı arsa 760.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M2 BİRİM FİYAT  

760.000TL 4.641
 

164 TL/M2 

 

165 Ada 9  Parsel Arsa Değeri: 36.333,90 m² x 224.5-TL/m² =8.156.960,055-TL 

 

 

 

MALĠYET YÖNTEMĠ ANALĠZĠ 

 

 Değerleme konusu taĢınmaz üzerinde yer alan yapının kullanım amacı, yaĢı, fiziki ve 

yapısal özellikleri göz önünde bulundurulmuĢ ve yapı grubu/sınıfları belirlenmiĢtir. 30716 

sayı ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayımlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayılı 

Bakanlar Kurulu Kararı ile yürürlüğe giren Mimarlık ve Mühendislik Hizmetleri 

ġartnamesi”nin 3.2 maddesi gereğince mimarlık ve mühendislik hizmet bedellerinin 

hesabında kullanılacak 2019 yılı Yapı YaklaĢık Birim Maliyetleri ve 2.12.1982 Gün ve 17886 

Sayılı Resmi Gazetede yayımlanan aĢınma paylarına iliĢkin oranları gösteren cetvel esas 

alınarak yapı yaklaĢık maliyet bedelleri hesaplanmıĢtır. Parsel üzerinde yer alan yapı sınıfı 4-

A olarak belirlenmiĢtir. 

 
 
 

YAPININ DEĞERĠ 

Niteliği Alan 
(m2) 

Yapı 
Sınıfı 

2019 Birim Fiyatı 
(TL/m2) 

Amortisman 
(%) 

Maliyet Değeri 
(TL) 

Depo 5200m2 2-C 710TL/m2 % 20 2.953.600,-TL 

Ek Depo 480m2 2-B 590TL/m2 %20 226.560,-TL 

Güvenlik 
Binası 

35m2 2-B 590TL/m2 %20 16.520,-TL 
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Çevre 
Düzenlemesi 

10.000m2 1-A 185TL/m2 % 10 1.295.000,-TL 

     4.491.680,-TL 

  

TaĢınmazın Değeri: KarĢılaĢtırma (emsal) yöntemiyle bulunan 8.156.960,055-TL‟lik arsa 

değeri ve maliyet yöntemine göre bulunan yaklaĢık 4.491.680,-TL‟lik yapı değerinin 

toplamından 12.648.640,- TL değere ulaĢılmaktadır. 

 

 

DEĞERLEMENĠN SONUCU  
 

Mülkiyeti REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. ait olan ve tapuda Kocaeli 

Ġli, Kartepe Ġlçesi, Uzuntarla Mahallesi, 165 Ada, 9 parselde kayıtlı taĢınmazın, kullanım 

amacı, konumu, alanı, günümüz ekonomik koĢulları ve bölgedeki gayrimenkullerin satıĢ 

bedelleri göz önünde bulundurularak mevcut kullanım alanı üzerinden(boĢ arsa olarak); 

 

TaĢınmazın SatıĢ Değeri:  

12.650.000,-TL 

 

olarak tahmin ve takdir edilmiĢtir.  

 

 (*) Rapor tarihi itibariyle;  Döviz Satış Kuru 1,-Euro = 6,3547 -TL; 1,- USD =  

5.7364-TL’dir. 

Euro ve USD bazındaki değerler, yalnızca bilgi için verilmiştir. 
 

Bu raporumuzda takdir edilen her türlü Piyasa (Pazar) değeri; firmaca resmi kurumlara 

hitaben verilen ve/veya resmi kurumlardan firmaya verilen ve firma tarafından Ģirketimize 

iletilen belgeler yanında yapılan resmi kurum incelemeleri ve saha araĢtırmaları sırasında 

tarafımıza iletilen tüm bilgi ve belgelerin doğru olduğu, taĢınmazların kullanımı ve devrinde 

herhangi bir hukuki sorun bulunmadığı kabulüne dayalıdır. Değerleme raporu, konu parselin 

alanını esas alarak satıĢ değerinin tespitine yönelik hazırlanmıĢtır.  Değerleme raporu, 

taĢınmazın tapu kaydı üzerinde bulunan takyidatlardan bağımsız olarak yapılmıĢ ve 

takyidatlar değerlemede dikkate alınmamıĢtır.  Sadece arsa satıĢ bedelleri üzerine 

yapılmıĢtır. 

 
2019-ÖZEL-243 no.lu rapor REYSAġ GAYRĠMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.ġ. 

’nin talebi üzerine ve tek orijinal olarak düzenlenmiĢ olup, kopyaların kullanımları halinde 

ortaya çıkabilecek sonuçlardan Ģirketimiz sorumlu değildir.  

Değerleme raporu müĢteri talebi doğrultusunda özel rapor formatında hazırlanmıĢ olup, SPK 

mevzuatına tabi iĢlemlerde kullanılamaz.  

 

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019 

(Ekspertiz tarihi: 02.12.2019)                                                                   

Saygılarımızla, 

 

 

 



                                
 

- 17 - 

 

A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ. 

 
EKLER: 
EK.1: UYDU FOTOGRAFLARI 
EK.2: FOTOĞRAFLAR 
EK.3: BELGELER 
EK 4: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  S.P.K. (Sermaye Piyasası Kurulu) Lisansı 
EK 5: A ARTIBĠR GAYRĠMENKUL DEĞERLEME A.ġ.  B.D.D.K. (Bankacılık Düzenleme ve Denetleme 
Kurulu) Lisansı 

EK 6:  A Artıbir Gayrimenkul Değerleme A. ġ. Yönetim Kurulu BaĢkanı Ġmza Sirküsü 

 
 

EK.1: 
UYDU FOTOĞRAFLARI 

 
 
 

 

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN 
ONAYLAYAN FĠRMA 

YÖNETĠCĠSĠ 

        MERĠH KESKES BURHANETTĠN TANDOĞAN BURHANETTĠN TANDOĞAN 

Spk Değerleme Uzmani 
(SPK Lisans No: 410990) 

Yönetim Kurulu BaĢkanı  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400814) 

Yönetim Kurulu BaĢkanı  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

(SPK Lisans No: 400814) 

 
  

DEĞERLEME 

KONUSU TAŞINMAZ 
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DEĞERLEME 

KONUSU TAŞINMAZ 
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553 SOKAK 

 
 
 

EK.2 FOTOĞRAFLAR  PARSEL RESİMLERİ  
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EK.3: BELGELER 
İMAR DURUMU - VAZİYET PLANI-PROJE RESİMLERİ 
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EK.4: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  SPK Yetki Belgesi  
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EK.5: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  BDDK Yetki Belgesi 
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EK 6:  A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A. Ş.  
YÖNETİM KURULU BAŞKANI İMZA SİRKÜSÜ 

 


