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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. 

9. Raporlarımız SPK'nın 31 Ağustos 2019 tarihli 30874 sayılı tebliğine uygunluğunu teyit 

ederiz.
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420/33 NOLU TAġINMAZIN TAPU KAYITLARI  

 

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

ĠLĠ - ĠLÇESĠ                       : Kocaeli-Çayırova 

MAHALLE/KÖYÜ                       : ġekerpınar2 Mahallesi 

MEVKĠĠ                                       : - 

PAFTA NO                                    : G22B19A1B 

ADA NO                        : 420 

PARSEL NO                       : 33 

NĠTELĠĞĠ                       : Arsa 

ALANI                                      : 14.703,44 m² 

ARSA PAYI                       : - 

YEVMĠYE NO                    : 4109 

CĠLT NO                        : 54 

SAHĠFE NO                       : 5298 

TAPU TARĠHĠ                       : 26.05.2017 

MÜLKĠYET DURUMU     : Kat mülkiyeti      Kat Ġrtifakı       Cins Tashihli      

      Devre Mülk              Arsa         

 

 

 

 

 

ĠMAR DURUMU (420/33) 
 
Ġmar Durum Belgesi Tarih ve No: 15.05.2015 tarihli  1/1000 Ölçekli ġekerpınar Revizyon 
U.Ġ.P.  

Ġmar Lejandı:  Depolama ve Sanayi Alanı, 1/1000 U.Ġ.P. 4. Etap Ġmar Uygulaması Devam 
Ediyor. 

TAKS:- 

KAKS: - 

Emsal: 0,80 

H:  - 

Diğer Ġmar Durum Bilgileri ve Plan Notları: ‘Çekme mesafeleri ön bahçeden 10 m, yan 
bahçeden 10 m, arka bahçeden 5 m çekme mesafesi vardır.  
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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. 

 

ÇAYIROVA ĠLÇESĠ GENEL TANITIM: 

Çayırova, ya da diğer adıyla Güzeltepe'nin eski adı Akse köyüdür. 

1985 yılından itibaren sanayileĢme yoğunluğu ile beraber nüfusu hızla geliĢmiĢtir. Bu hızlı 

kentleĢme Güzeltepe'nin 1992 yılında belediye olmasına yol açmıĢtır. Güzeltepe Belediyesi 

daha sonraki yıllarda DanıĢtay kararıyla Çayırova Belediyesi olarak isim değiĢtirmiĢtir. Ġç göç 

hareketlerinden belde hızla etkilenmiĢtir. 1985'ten sonra hızla geliĢen sanayi ile birlikte 

Çayırova'ya Anadolu'nun çeĢitli yörelerinden yoğun bir göç yaĢanmıĢtır. Çayırova ve 

civarında yaygın olarak küçük çaplı tarım iĢletmeciliği yapılmaktadır. 

Güzeltepe beldesi, Türkiye'nin kalkınmasının ana merkezi olarak görülen KOBĠ'lerin yoğun 

olarak görüldüğü bir sanayi bölgesidir. Ayrıca 2 bin kiĢinin çalıĢtığı Yapı Kredi Bankası bilgi 

iĢlem merkezi belde sınırları içerisinde bulunmaktadır. Beldede gıda, cam, demir-çelik, 

kimya, metal, polyester, elyaf, makine, kâğıt, kablo, temizlik, yemek, kozmetik ve baĢka 

alanlarda hizmet üreten fabrika ve sanayi kuruluĢları mevcuttur. Rakım 80 ile 200 metre 

arasındadır. 

Eskiden Gebze'ye bağlı olan Yenimahalle ile Çayırova Mahalleleri'nin D–100 Karayolu'nun 

kuzeyinde kalan kısımları ve ġekerpınar beldesi Çayırova ilçesini oluĢturmaktadır. 

TARĠHÇE: 

Ġzmit Körfezi'nin kuzey batı kesimine uzanan geniĢ düzlük ve çayırlık bir alana önceden beri 

Çayırova denildiği bilinmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in 3 Mayıs 1484 tarihinde düzenlediği 

bir sefer için 300 bin kiĢilik ordusuyla mola verdiği çayırlık alan diye vasıflandırıldığı gibi 

Fatih'in otağının kurulduğu yer olarak da ifade edilmektedir. Fatih Sultan Mehmet'in ölüm 

yeri olan bu bölge Çayırova'ya adını vermekle birlikte yeni statü ile Gebze ilçesi sınırları 

içerisinde kalmıĢ, bölgenin güneyinde yer alan ve Çayırova – Yenimahalle olarak bilinen 

mahalleler Çayırova ilçesi sınırlarına dahil edilmiĢtir. Çayırova'nın önemli yerleĢim 

bölgelerinden biri olan Güzeltepe kesiminin kimin tarafından kurulduğu bilinmemekle birlikte 

ilk olarak Bizanslılar döneminde Hıristiyan Rumlar tarafından o zamanlar adıyla Ak Kilise 

olarak isimlendirilen bölge, Osmanlı Türkleri'nin yöreyi ele geçirmesiyle Rumlardan 

temizlenmiĢ, Cumhuriyet dönemine gelindiğinde ise, ismi Akse Köyü olarak değiĢtirilmiĢtir. 
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Bölgede halen kalıntıları bulunan kiliseden adını alan Akkilise(Bugünkü adıyla Akse) köyünün 

tarihi geçmiĢinin 500-550 yıl öncesine dayandığı anlaĢılmaktadır. 

Çayırova'nın bir diğer yerleĢim bölgesi ġekerpınar'ın kimin tarafından ve ne zaman 

kurulduğu bilinmemektedir. Yapılan araĢtırmalar eĢiğinde bölgenin Fatih dönemine kadar 

uzanan bir tarihi geçmiĢi olduğunu ortaya koymaktadır. Köyün ilk adı EĢekli ya da 

Merkepli'dir. O dönem önemli yerleĢim yerlerinden biri olduğu mezar kalıntılarından rahatça 

anlaĢılan köy, çeĢitli nedenlerden (baskınlar, bulaĢıcı hastalık vb.) dolayı zamanla nüfusu 

çok az olan küçük bir köy hüviyetinde tarih sayfalarında yer almıĢtır. Ġsmi abes olduğundan 

1952 yılında köy muhtarlığının giriĢimleri sonucu suyunun çok tatlı olması münasebetiyle 

köye ġekerpınar adı verilmiĢtir. 

Çayırova ilçesinin bu iki önemli yerleĢim yerlerinden Güzeltepe 1991 yılında, ġekerpınar ise 

1998 yılında referandum ve gerekli düzenlemelerle belediye olmuĢlar ve köy statüsü ortadan 

kalkmıĢtır. 

Çayırova, konum itibariyle adeta bir cazibe merkezi olmuĢ ve aldığı yoğun göç nedeniyle 

nüfus hızla artmıĢ ve halen artmaya devam etmektedir. Bölge halkının önemli geçim 

kaynakları olarak sanayi iĢçiliği, ticaret ve tarımı gösterebiliriz. Türkiye'nin en önemli sanayi 

kuruluĢlarını da bünyesinde bulunduran ilçe de sanayi yatırımları halen büyük bir hızla 

devam etmekte olup bu da bölgedeki iĢsizlik oranını aĢağılara çekmektedir. Otomotiv, gıda, 

plastik, çelik, elektrik, deri, kimya, elektronik, kauçuk ve daha birçok alanda ülkenin önde 

gelen sanayi kuruluĢlarına sahip Çayırova Türkiye'nin en önemli sanayi merkezi olma 

yolunda da yapılan yeni yatırımlarla hızla ilerlemektedir. 

 

ĠLÇENĠN KURULUġU: 

26/02/2008 tarih 1/529 esas nolu ĠçiĢleri Bakanlığı komisyonunun vermiĢ olduğu tasarı ve 

teklif neticesinde TBMM'nde görüĢülerek kanunlaĢtırılan Güzeltepe, ġekerpınar, Çayırova 

mahallesi ve Yenimahalle'nin birleĢtirilmesi sonucu ilçe statüsü kazanan Çayırova, halen 

Kocaeli'nin en önemli yerleĢim merkezlerinden biridir. Doğusunda ve güneyinde Gebze, 



                                    
 

- 9 - 

 

batısında Ġstanbul Tuzla ilçesi ġifa mahallesi, kuzeyinde yine Tuzla ilçesi Akfırat beldesi ile 

sınır olan Çayırova 28.918 km2 alan ve resmi 72.764 nüfusa sahiptir. 

EĞĠTĠM: 

15 ilköğretim, 1 lise, 1 meslek lisesi, 1 Anadolu Lisesi olmak üzere toplam 18 eğitim 

kurumuna sahip olan Çayırova'da özellikle Çayırova Belediyesi'nin giriĢimleri sonucu yapımı 

devam eden 6 yeni okul da 2008-2009 eğitim yılı içerisinde hizmete açılacak ve ilçe modern 

bir eğitim sistemine kavuĢacak. Bunun yanı sıra Türkiye'nin en büyük Sevgi Köyü projesi de 

Akse mahallesinde inĢa edilmektedir. 9 villa ve 1 idari binadan oluĢacak proje kimsesiz 

çocukların sıcak yuvası olacak. 

 

SAĞLIK: 

Yeni oluĢturulan Sağlık Grup BaĢkanlığı'na bağlı olarak 5 sağlık ocağı halka hizmet verirken, 

bölgeye yakın olan Fatih Devlet Hastanesi, Darıca Devlet Hastanesi, Anadolu Sağlık Merkezi 

ve özel sağlık kuruluĢları vatandaĢların sağlık hizmetini aldıkları kuruluĢlar arasında 

bulunuyor. Yeni devlet hastanesi ve sağlık hizmet kurumlarının yapılması için de proje 

çalıĢmaları devam ediyor. 

 

ULAġIM: 

Güneyinde E-5 Karayolu, Kuzeyinde E-6 yolları geçen Çayırova, ulaĢım ağı anlamında önemli 

bir noktada bulunmaktadır. Sabiha Gökçen Havaalanı'na 15 km mesafede olması hava yolu 

ulaĢımı açısından da ilçeyi rahatlatmaktadır. Ġlçenin hemen yakınından geçen demiryolu ve 

tren istasyonu ilçe vatandaĢının raylı ulaĢım ağını da rahatlıkla kullanmasına imkan 

sunmaktadır. 

 

TAġINMAZIN ÇEVRE VE KONUMU 

 
Değerlemeye konu parsele Çayırova merkezinden Gaziler Caddesi yönünden ~1100m 
ilerlenir. ġekerpınar konumunda Muhsin Yazıcıoğlu Caddesi hedefine gitmek için ġekerpınar 
Çayırova Bağlantısı 5km ilerlenir. ġekerpınar Çayırova Bağlantısı ara yolunu 
izleyip ġekerpınar/Gebze Org. San. Bölgeleri yönündeki çıkıĢı kullanılarak ~350m 
ilerlendikten sonra Ece Sokak konumuna geçilir. ~2.5km ilerlenerek söz konusu ana 
taĢınmaza ulaĢım sağlanır. 
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                                                 KONUM KROKĠSĠ 

 
Coğrafi Koordinatlar 40°50'51.006" N 29°24'25.793" E 

 

 

PARSELLERĠN ÖZELLĠKLERĠ 

Gayrimenkulün Mevcut Kullanım ġekli: 33 no.lu parselin yüzölçümü plan fonksiyonuna 

göre 14.703,44m2 sanayi alanı  Ģeklinde imar alanındadır. Ön ve Yan bahçelerden çekme 

mesafesi mevcut değildir.. 

Parsellerin Cinsi: Değerleme konusu parsellerin tümü tapu kayıtlarına göre arsa  

niteliğindedir.  

UlaĢım Bilgileri: Değerlemeye konu parsele Çayıova merkezinden Gaziler Caddesi yönünden 

~1100m ilerlenir. ġekerpınar konumunda Muhsin Yazıcıoğlu Caddesi hedefine gitmek 

için ġekerpınar Çayırova Bağlantısı 5km ilerlenir. ġekerpınar Çayırova Bağlantısı ara yolunu 

izleyip ġekerpınar/Gebze Org. San. Bölgeleri yönündeki çıkıĢı kullanılarak ~350m ilerlendikten 

sonra Ece Sokak konumuna geçilir. ~2.5km ilerlenerek söz konusu ana taĢınmaza ulaĢım 

sağlanır. 

DEĞERLEME 

KONUSU TAġINMAZ 
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Konum Ve YapılaĢma Hakkında Bilgi: Konu taĢınmazlar; Kocaeli Ġli, Çayırova Ġlçesi, 

ġekerpınar2 Mahallesinde konumludur. Lojistik firma depolarının, bankaların teknoloji 

üstlerinin, muhtelif ticari ve sanayi kuruluĢlarının, küçük sanayi sitelerinin ve organize sanayi 

sitelerinin, ayrıca restaurant, benzin istasyonu, otel, catering firması gibi günlük ihtiyacın 

teminine yönelik esnafın da yer aldığı sanayi bölgesindedir. TaĢınmazların yakın çevresinde 

Ġzodor Panel, Yavuzlar Direk ġti, Nurhan Catering, Erkonyalılar Fevzi Güvenç, ġekerpınar 

Emlak, Çemesan Yassı Metal, Erengül Uluslarası Çiçekçilik gibi büyük firmalar ve tesisler 

bulunmaktadır. Konu taĢınmazların yakın çevredeki bazı önemli noktalara uzaklıkları Ģöyledir; 

 

1- 

 

Çayırova Belediyesi 

 

 5 km 

 

2- 

 

E-5 Karayolu(D100) 

 

14,7 km 

 

3- 

 

Sabiha Gökçen Hava Limanı 

 

16 k
  

 

4- 

 

T.E.M. İst-Ankara Otoyolu Şekerpınar Gişeleri 

 

 4 km 

 

5- 

 

Gebze O.S.B. 

 

 3.7 km 
 

Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Ekonomik KoĢulları: TaĢınmazların bulunduğu 

bölge genel itibariyle depolama, sanayi ve ticaret bölgesi olup, son yıllarda bu yönde giderek 

artan geliĢme göstermiĢ ve göstermeye devam etmektedir.  

BoĢluk ve Doluluk Oranı (YapılaĢma Hakkında Bilgi): Konu taĢınmazların olduğu bölge, 

birincil olarak orta ve büyük ölçekli sanayi ve ticari firmalar, bankacılık teknoloji üsleri, lojistik 

firmalar ve depolama alanları ile çeĢitli sanayi siteleri ağırlıklıdır. Ġkincil olarak da bunlara 

servis sağlayan, akaryakıt istasyonları, otel, vb. ticarethane Ģeklindedir. Son yıllarda giderek 

artan Ģekilde geliĢen bölgede hala % 100 kapasiteye ulaĢılmamıĢ olup, bu yönüyle de değeri 

giderek daha da artan bir potansiyel arz etmektedir.    

Arazi Geometrisi Hakkında Bilgi: Değerleme konusu taĢınmaz kare formuna yakın ve 

çıkıntılı  geometrik forma sahiptir. 

Gayrimenkulün bulunduğu bölgenin topoğrafyası, jeolojisi ve deprem bölgesi hk. 

Bilgi: Değerleme konusu gayrimenkullerin bir kısmı düz bir topoğrafik yapıya, bir kısmı da 

eğimli bir topoğrafik yapıya sahiptir. TaĢınmazlar 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. 
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Kısıtlayıcı Bir Durumun(Sit Alanı, Heyelan, Deprem Hasarı vs.) Olup 

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

değildir.) 
 
 

DEĞERLEMEYE ETKĠ EDEN KRĠTERLER 
 
Olumlu etkenler:  

1-Değerleme konusu parsellerin sanayi sahasında yer alması ve giderek değer kazanma 

trendinde bulunması, 

2-E-5 ve TEM çevre yoluna ve giĢesine, aynı zamanda 2 çevre yolu bağlantısına ve Sabiha 

Gökçen havaalanına yakın konumda bulunması, Her türlü ulaĢım imkanına sahip olması. 

 

Olumsuz etkenler:  

1-Düzgün geometrik forma sahip olmaması, 

2-Engebeli arazi üzerinde yer alması 

 

DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER 
 

TaĢınmazın değerlemesinde “Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemi” kullanılmıĢtır. 

 

EMSAL KARġILAġTIRMA YAKLAġIMI (SatıĢların KarĢılaĢtırılması Yöntemi) 

Bu karĢılaĢtırmalı yaklaĢım benzer veya ikame mülklerin satıĢını ve ilgili piyasa verilerini 
dikkate alır ve karĢılaĢtırmaya dayalı bir iĢlemle değer takdiri yapar. Genel olarak 
değerlemesi yapılan mülk, açık piyasada gerçekleĢtirilen benzer mülklerin satıĢlarıyla 
karĢılaĢtırılır. Ġstenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alınabilir.   
 
 

EMSAL ANALĠZĠ 
 
 
SATILIK ARSA EMSALLERİ 
 
 
EMSAL 1 - SATILIK ARSA – REMAX JOKER-ORÇUN AKKAY- TEL: 0216 572 46 46 
 
ġekerpınar Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 27.000-m² yüzölçümlü, sanayi+lojistik imarlı arsa 75.000.000-TL bedelle 
satılıktır. 
 

FİYAT M2 BİRİM FİYAT  

75.000.000TL 27.000 M2 2777,7 TL/M2 

 

EMSAL 2 - SATILIK ARSA – KCM GAYRĠMENKUL-ÇETĠN GENÇ- TEL: 0262 644 91 91 
 
ġekerpınar Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 5000-m² yüzölçümlü, sanayi imarlı arsa 14.820.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M2 BİRİM FİYAT  

14.820.000TL                        5000 M2 2964 TL/M2 
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EMSAL 3 - SATILIK ARSA – AREA GAYRĠMENKUL-FERHAT ERGÜN- TEL: 0262 743 00 
00 
 
ġekerpınar Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 7175-m² yüzölçümlü, sanayi imarlı arsa 18.000.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M
2 

BİRİM FİYAT  

18.000.000TL                       7175  M2 2508,7 TL/M2 

 

EMSAL 4 - SATILIK ARSA – HÜSEYĠN BEY- TEL: 0262 644 62 22 
 
ġekerpınar Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 140.000-m² yüzölçümlü, sanayi imarlı arsa 425.000.000-TL bedelle 
satılıktır. 
 

FİYAT M
2 

BİRİM FİYAT  

425.000.000TL                        140.000 M
2 

3035,7 TL/M
2 

 

 

 
EMSAL 5 - SATILIK ARSA – ĠZMĠT EMLAK- TEL: 0542 456 25 77 
 
ġekerpınar Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 3213-m² yüzölçümlü, sanayi imarlı arsa 9.200.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M
2 

BİRİM FİYAT  

9.200.000TL                        3213 M2 2863 TL/M2 

 

EMSAL 6 - SATILIK ARSA – REMAX JOKER- TEL: 0216 572 46 46  
 
ġekerpınar Mahallesinde , konu taĢınmaza yakın konumda, benzer özelliklere ve yapılaĢma 
koĢullarına sahip, 27.561-m² yüzölçümlü, sanayi imarlı arsa 75.000.000-TL bedelle satılıktır. 
 

FİYAT M
2 

BİRİM FİYAT  

75.000.000TL                        27.561 M2 2721 TL/M2 

 

 

 

HESAPLAMA YÖNTEMLERĠ  

 
Emsal KarĢılaĢtırma Yöntemine Göre Değer Hesaplama: Bölgede yapılan emsal 

araĢtırması ve görüĢmeler neticesinde, konu taĢınmazlarla benzer konum ve özellikteki 

sanayi imarlı arsaların piyasa rayiç değerinin konum, cephe, alan, geometrik ve topografik 

özellikler gibi faktörlere göre değiĢmekle birlikte   
 

TaĢınmazın SatıĢ Değeri:  

 

420 Ada 33 Parsel Mevcut SatıĢ Değeri: 14.703,44 m² x 2198.2,-TL/m² = 

41.341.172,13-TL,~ 41.345.000-TL 



olarak hesaplanmaktadır. 

DEĞERLEMENĠN SONUCU 

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

Ġli, Çayırova Ġlçesi, ġekerpınar Mahallesi, 420 Ada, 33 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: 

41.345.000TL 

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-234 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.  

Bilgilerinize sunulur. 06.12.2019 

(Ekspertiz tarihi: 02.12.2019)  

Saygılarımızla, 
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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 

Coğrafi Koordinatlar 40°50'51.006" N 29°24'25.793" E 

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 TAġINMAZ 
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KONU TAġINMZ 

553 SOKAK 

EK.2 FOTOĞRAFLAR 
PARSEL RESİMLERİ  
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EK.3: BELGELER 
TAPU 
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EK.4: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  SPK Yetki Belgesi  

 
 

 

 

EK.5: A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A.Ş.  BDDK Yetki Belgesi 



                                    
 

- 23 - 
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EK 6:  A ARTIBİR GAYRİMENKUL DEĞERLEME A. Ş.  
YÖNETİM KURULU BAŞKANI İMZA SİRKÜSÜ 

 


