
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

  

Gayrimenkul Değerleme Raporu 

 
 

ARSA 
İzmit / Kocaeli 
 

 

Müşteri Adı 
GÜR-SEL TURİZM TAŞIMACILIK VE SERVİS TİCARET A.Ş. 
   
Rapor Tarihi 
02.06.2021 
 
Rapor No 
2021_TEM_A111 
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Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri 

Talep Tarihi 07.05.2021 

Sözleşme Tarihi 07.05.2021 

Değerleme Tarihi 30.05.2020 

Müşteri Adı GÜR-SEL TURİZM TAŞIMACILIK VE SERVİS TİCARET A.Ş. 

Müşteri Adresi Orta, Bektaş Sk. No:1, 34880 Kartal/İstanbul 

Gayrimenkulün Adresi YEŞİLOVA MAHALLESİ, YEŞİLOVA CADDESİ NO: 75/ A – 75/C İZMİT/KOCAELİ 

UAVT Kodu 75: 2420221604, 75/A UAVT: 3117740278, 75/C UAVT: 3170237600 ) 

Şirket Bilgileri 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayırı Sokak, 
No:1, Fındıklı – Beyoğlu, İstanbul adresinde faaliyet göstermekte olup 13.11.2002 
tarih ve 5676 sayılı Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan Şirket Ana Sözleşmesine göre 
Ekspertiz ve Değerlendirme olarak tanımlanan iş ve hizmetleri vermek amacıyla 
300.000 Türk Lirası sermaye ile kurulmuştur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 
0859033992100010) 
Şirketimiz; 

• Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-
66/001347 sayılı yazısı ile Sermaye Piyasası Mevzuatı Hükümleri 
çerçevesinde değerleme hizmeti verecek şirketler listesine alınmış, 

• 17.12.2009 tarihinde, 3469 no ile Bankacılık Düzenleme ve denetleme Kurulu 
tarafından bankalara değerleme hizmeti verme yetkisi verilmiş, 

• 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararası meslek kuruluşu olan RICS (Royal 
Institution of Chartered Surveyors) tarafından “Regulated by RICS” statüsüne 
alınmış, 

• BSI (BSI Eurasia Yönetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Şti.) tarafından verilen 
ISO 9001:2008 Kalite Belgesi’ne sahiptir. 

Şirket web adresi: www.tskbgd.com.tr 

Talep Kapsamı ve 
Kısıtlamalar 

Değerleme çalışması kapsamında, müşteri talebi doğrultusunda herhangi bir 
kısıtlama bulunmamaktadır.  

Özel Varsayımlar 
 

Konu taşınmazın tamamlandığı varsayılarak, tamamlanması durumundaki değeri takdir 
edilmiştir. (mevcutta var olduğu bilinen bir durumun müşteri talebi ile farklı bir şekilde ele 
alınması) 

  
Gayrimenkulün Tapu Bilgileri – Tek Bağımsız Bölüm 

İli KOCAELİ Ada 173 
Blok No /               
Kat No  

 

İlçesi KÖRFEZ Parsel 1 
Bağımsız Bölüm 
No 

 

Mahallesi Ş.ÇAYIRKÖY 
Ana Gayrimenkulün 
Niteliği 

ARSA Niteliği  

Köyü  Yüz Ölçümü (m2) 4633,52 
Tapu Tarihi / 
Yevmiye No 

08.12.2020/ 40378 

Sokak  Arsa Payı TAM 
Cilt No / Sahife 
No 

7 / 680 

Mevki  
Malikler ve Hisse 
Oranları 

GÜR-SEL TURİZM TAŞIMACILIK VE SERVİS TİCARET 
ANONİM ŞİRKETİ 

 

Tapu Takyidat Bilgileri 

28.05.2021 Tarih ve 20:56 saat itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Portal Hizmetleri’nden temin edilen 
TAKBİS kaydına göre taşınmaz üzerinde aşağıdaki takyidat kayıtları bulunmaktadır. 
Rehinler Hanesi - 
Vakıf Katılım Bankası A.Ş  22.600.000 TL bedelli, 1.derece  20.09.2018 tarih 26404 sayılı ipotek kaydı 
bulunmaktadır. 

  

http://www.tskbgd.com.tr/
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İmar Durumu Bilgileri 

İzmit Belediyesi’ nde 27.05.2020 tarihinde yapılan incelemelerde alınan şifahi bilgiye göre;   

Plan Adı  1/1000 Ölçekli İzmit Uygulama İmar Planı 

Plan Onay Tarihi 13.04.2014 

İzmit Belediyesi İmar Müdürlüğünde yapılan incelemede taşınmazın bulunduğu  173  ada 1 nolu parsel 1/1000 ölçekli 
uygulama imar planı kapsamında, emsal:1,80, hmax, 19.70 metre, ayrı nizam K.Ç.A  lejantı içerisinde bulunmaktadır. 
Parsel belediye sınırları içerisinde kalmakta olup herhangi bir terki bulunmamaktadır. 
:  

 

Resmi Kurum İncelemeleri  

Mimari Proje 
Onay tarihi – No’ su ve 
ilişkin bilgiler  
 

Taşınmazın ilgili belediyede incelenen onaylı mimari projeleri arasında herhangi bir 
fark bulunmamaktadır. Taşınmazın dosyasında A,B,C bloklar ve bekçi kulübesi için 4 
adet mimari proje bulunmaktadır. Taşınmazlara ait 07.04.2014 tarih ve bila sayılı 
Mimari Projesi incelenmiştir.  

Yapı Ruhsatı 
Onay tarihi – No’ su ve 
ilişkin bilgiler  

C blok için 15/04/2014 tarih, 287 sayılı yapı ruhsatı, 27/05/2015 tarih, 352 sayılı Yapı 
Kullanım İzin Belgesi ( 74 m2 ofis, iş yeri ),  
B blok için 27/05/2015 tarih, 353 sayılı Yapı Kullanım İzin Belgesi( 104 m2 ofis, iş yeri ) 
A blok için 15/04/2014 tarih 287 sayılı yapı ruhsatı,   27/05/2015 tarih, 354 sayılı Yapı 
Kullanım İzin Belgesi ( 460 m2 ofis, iş yeri ) 
Bekçi kulübesi, 15/04/2014 tarih 287 sayılı yapı ruhsatı, 27/05/2015 tarih, 355 sayılı 
Yapı Kullanım İzin Belgesi ( 16 m2 bekçi kulübesi ) 
 

Yapı Kullanma İzin Belgesi 
Onay tarihi – No’ su ve 
ilişkin bilgiler  
 

C blok için 15/04/2014 tarih, 287 sayılı yapı ruhsatı, 27/05/2015 tarih, 352 sayılı Yapı 
Kullanım İzin Belgesi ( 74 m2 ofis, iş yeri ),  
B blok için 27/05/2015 tarih, 353 sayılı Yapı Kullanım İzin Belgesi( 104 m2 ofis, iş yeri ) 
A blok için 15/04/2014 tarih 287 sayılı yapı ruhsatı,   27/05/2015 tarih, 354 sayılı Yapı 
Kullanım İzin Belgesi ( 460 m2 ofis, iş yeri ) 
Bekçi kulübesi, 15/04/2014 tarih 287 sayılı yapı ruhsatı, 27/05/2015 tarih, 355 sayılı 
Yapı Kullanım İzin Belgesi ( 16 m2 bekçi kulübesi ) 
 

Yapı Tatil Tutanağı/ 
Encümen Kararı  

Değerleme konusu taşınmazın dosyasında herhangi bir cezai tutanak, yıkım kararı vb. 
bağımsız bölümü doğrudan etkileyen herhangi bir olumsuz evrağın bulunmadığı ilgili 
memur tarafından beyan edilmiştir.  

Gayrimenkulün Onaylı 
Mimari Proje ve Ruhsata 
Aykırı İmalatları 

İzmit Belediyesi İmar Müdürlüğü'nde incelenen imar paftası ile taşınmazın ada parsel 

bazında konum teyidi yapılmıştır. Taşınmazın ilgili belediyede incelenen onaylı mimari 

projeleri arasında herhangi bir fark bulunmamaktadır. Taşınmazın dosyasında A,B,C 

bloklar ve bekçi kulübesi için 4 adet mimari projes bulunmaktadır. Taşınmazlara ait 

07.04.2014 tarih ve bila sayılı Mimari Projesi incelenmiştir.Taşınmazlar projesine 

uygun inşa edilmiştir. Parsel üzerinde A,B,C ve bekçi kulübesinİN yanında yaklaşık 300 

m2  yanları ve üstü kapalı sundurma yapı yapılmıştır. Bu yapıya ait resmi bir evrak 

bulunmamaktadır. 

 

 

Gayrimenkulün Konum Analizi 

Konumu,  
Çevresel Özellikleri ve 
Ulaşımı  

Değerlemesi yapılan taşınmaz,Yeşilova Mahallesi, Yeşilova Caddesi, No: 75,75/A, 75/C 
İzmit/Kocaeli adresindedir.Taşınmaza ulaşım için İzmit Otogarı kuzeybatı  konumlu 
İzmit‐Kandıra Yolundan kuzey istikametinde 1.5 km devam edildikten sonra, sağa 
Yeşilova Caddesine dönülür, 150 metre devam edildikten sonra kuzey yönünde 
değerleme konusu taşınmazın bulunduğu ana taşınmaza ulaşılır. Taşınmazın 
yakınındaki Yeşilova Caddesi ve İzmit‐Kandıra Yolu ana arter niteliğinde olup ulaşım bu 
aks üzerinden sağlanmaktadır. Bölgede imalathane olarak kullanılan yapılar yer 
almakta olup K.D.K.Ç.A içerisinde yer almaktadır. Gayrimenkulün yakın çevresinde 
benzer konut  ve benzer tarzda inşa edilmiş betonarme imalathaneler yer almaktadır.  
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Koordinatlar 40.785112 K, 29.976812 D 

Harita 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Gayrimenkulün Fiziksel Bilgileri 

Ana Gayrimenkulün 
Özellikleri 

Ana taşınmaz arsa ve üzerinde yer alan 3 adet çelik konstrüksiyon bina(A,B,C bloklar) 
,1 adet bekçi kulübesi ve 1 adet sundurma yapı bulunmaktadır. Taşınmaz 4.633,52 m2 
alanlı olup, geometrik olarak dikdörtgen şeklinde, topoğrafik olarak düz bir yapıdadır. 
Güneyinde bulunan Yeşilova Caddesine yaklaşık 35,00 metre, İklim Sokağa 110 metre 
cephesi bulunmaktadır.  Parsel üzerinde 2 adet zemin kattan oluşan iş yeri ( ofis ), 1 
adet iş yeri zemin+1.Kat ( ofis ), 1 adet bekçi kulübesi  ve 1 adet sundurma yapı yer 
almaktadır. Değerleme konusu taşınmaz "Arsa" vasıflıdır. Taşınmaz üzerinde yer alan 
taşınmazlar mimari projesine göre Belediye onaylı mimari projesine göre A blok zemin 
katta: 230 m2, 1.katta: 230 m2 olmak üzere yaklaşık brüt: toplam 460 m2, B Blok zemin 
kat: 104 m2, C Blok zemin kat: 74 m2 ve 16 m2 bekçi kulübesi yer almaktadır. Parselin 
kuzeyinde yer alan sundurma yapı ise yaklaşık 300 m2 olup herhangi bir resmi evrağı 
bulunmamaktadır. 
 

Değerlemeye Konu 
Gayrimenkulün Özellikleri 

 A Blok zemin katta: 4 adet ofis, eğitim salonu, giriş holü, 2 adet wc, çay ocağı, giriş 
holü, sekretarya olmak üzere 230 m2, 1.katta: 4 adet ofis, yemekhane, mutfak, 2 wc, 
mescit, hol olmak üzere 230 m2 olmak üzere toplam brüt 454 m2 alanlıdır. B Blok 
zemin kat: 3 adet ofis, koridor, çağrı merkezi, 2 adet wc, mutfak, enerji odası olmak 
üzere 104 m2 alanlıdır. C Blok zemin kat: 3 adet ofis, hol, wc olmak üzere 74 m2 
alanlıdır. Bekçi kulübesi 16 m2 alanlıdır. A Blok zemin katları, zeminleri seramik 
duvarları plastik boyalı, 1. Kata ofis zeminleri laminat mutfak ve hol zeminleri seramik 
kaplama, A Blok iç kapıları lake, pencereleri pvc malzeme, armatür ve vitrifiye 
elamanları takılı durumda olup eksik imalat bulunmamaktadır. B ve C Blok zemin 
kaplamaları seramik kaplama, duvarlar plastik boya, iç kapıları ve pencere doğramaları 
pvc malzemeden imal edilmiştir. Vitrifiye ve armatürleri takılı durumdadır. Eksik imalat 
bulunmamaktadır. Bekçi kulübesi etra 1 m duvar üzeri ahşap malzeme ile örülü 
durumda olup zeminleri, iç duvar ve çatı örtüsü kaplaması ahşap malzeme pencere ve 
kapı doğraması PVC malzemedir.  

Gayrimenkulün 
Tamamlanma Oranı 

%100 Eksik İmalatlar Bulunmamaktadır. 
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Gayrimenkulün Değerine Etki Eden Faktörler 

Olumlu Faktörler Olumsuz Faktörler 

+ Yapıların projelerine uygun olması - Gayrimenkul piyasasındaki durgunluk 

+ İskanlı olması -  

+ Cadde üzerinde olaması -  

 

Emsaller 

1 
Değerleme konusu taşınmazla aynı cadde üzerinde emsal;1,80  hmax 19.70 metre ayrık nizam K.Ç.A lejantlı 
3.225,00 m2 alanlı arsa  11.300.000 TL bedelle pazarlanmaktadır. Beyan edilen fiyat yüksek olup pazarlık payı 
bulunmaktadır. (3.503 TL/m2) (Sahibinden: 0532 630 91 09 ) 

2 
Değerleme konusu taşınmazla aynı cadde üzerinde emsal;1,80  hmax 19.70 metre ayrık nizam K.Ç.A lejantlı 
2.827,00 m2 alanlı arsa  14.360.000 TL bedelle pazarlanmaktadır. Beyan edilen fiyat  çok yüksek olup pazarlık 
payı bulunmaktadır. (5.000 TL/m2) (Sahibinden: 0532 782 38 99 ) 

3 
Değerleme konusu taşınmazla aynı bölgede  emsal;1,80  hmax 19.70 metre ayrık nizam K.Ç.A lejantlı 3.000,00 
m2 alanlı arsa  10.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadır. Beyan edilen fiyat yüksek olup pazarlık payı 
bulunmaktadır. (3.333 TL/m2) (Temas Emlak: 0535 777 05 03 ) 

4 
Yapılan araştırma ve incelemerde konu taşınmazın bulunduğu bölgede  emsal;1,80  hmax 19.70 metre ayrık 
nizam  K.Ç.A lejantlı arsa m2 birim fiyatlarının  3.000 TL ile 4.500 TL arasında olduğu beyan edildi. 
 (3.000-4.500 TL/m2) (Remax: 0542 610 88 41 ) 

Emsaller Hakkında Genel Değerlendirme 
Bölgenin rayiç değerleri araştırılmış, Emlak Ofisleri ve bölge sakinleriyle görüş alışverişinde bulunulmuştur. 
Bölgede yer alan arsaların satış değerleri, konum, bağlı olarak değişmektedir. Emsallerin nitelikleri analiz edilmiş ve 
karşılaştırma unsurları irdelenmiştir. Yapılan mukayeseler sonucunda rapora konu arsa için ~ 2.800.-TL/m2 değer 
tahmin ve takdir edilmiştir. 
 
 

Analizler ve Sonuçların Değerlendirilmesi ile Hesaplamalar  

ARSA DEĞERİ 

Ada/Parsel  
 Yüz Ölçümü  

(m²) 
Birim Değer 

(TL/m²) 
ARSA DEĞERİ 

(TL) 

173 ada 1 parsel 4.633,52 3.200,00 14.825.000 

TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ  14.825.000.-TL 

BİNA DEĞERİ 

Yapılar 
Yapı Toplam 

Kapalı Alanı (m²) 
Yapı İnşaat m² 
Birim Maliyeti 

Yıpranma 
Payı  

BİNA DEĞERİ (TL) 

A Blok 460 800 0% 368.000 TL 

B Blok 104 800 0% 83.200 TL   

C Blok 74 800 0% 59.200 TL   

Bekçi Kulübesi 16 600 0% 9.600 TL 

TOPLAM DEĞER (TL) ~14.977.000.-TL 

TOPLAM YAKLAŞIK DEĞER (TL) ~15.000.000.-TL 
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Değerleme konusu taşınmazın güncel pazar  değeri tespiti yapılırken taşınmazın konumu ve fiziksel özellikleri, çevre 
gelişme potansiyeli, ulaşım ve sosyal imkânları gibi kıymet takdirinde etkili olan faktörler göz önüne alınmıştır. Ayrıca 
yakın çevresinde emsal teşkil edebilecek niteliklere sahip taşınmazın gerçekleşmiş satış bedelleri ile halihazırda  
istenen satış bedellerinin araştırılması yanında bölgeye hakim emlak danışmanlarının görüşleri de alınmıştır.  
 
Tüm bu araştırmalar sonucunda değerleme konusu taşınmazın güncel pazar değer tespiti konusundaki nihai kanaate 
ulaşılmıştır. Söz konusu değerleme çalışmasında maliyet yaklaşımı yöntemleri kullanılarak değer tespiti yapılmıştır. 
**  Parsel üzerinde proje harici inşa edilen sundurma yapıya mevcut durum değeri takdir edilmemiştir. 
 

➢ Gayrimenkulün maliyet yaklaşımı ile bulunan yasal ve mevcut durum değeri 15.000.000.-TL (Onbeşmilyon.-
TürkLirası) takdir edilmiştir. 

Rapor sonuç değeri olarak, gerçekleşen satış verilerine dayanmasından dolayı emsal karşılaştırma yaklaşımıyla 
hesaplanan pazar değeri olan  15.000.000.-TL (Onbeşmilyon.-TürkLirası) rapor nihai sonuç değeri olarak takdir 
edilmiştir. 

 

Değerlemede Kullanılan Yaklaşımlar ve Sonuç 

Emsal 
Karşılaştırma 

x Maliyet x Gelir x 

Pazar Değeri  
Yasal Duruma Göre Mevcut Duruma Göre 

15.000.000.-TL  
(Onbeşmilyon.-TürkLirası) 

15.000.000.-TL  
(Onbeşmilyon.-TürkLirası) 

Zorunlu (Acil)  
Satış Değeri  

Yasal Duruma Göre Mevcut Duruma Göre 

11.000.000.-TL 
 (Onbirmilyon.-TürkLirası) 

11.000.000.-TL 
 (Onbirmilyon.-TürkLirası) 

Sigortaya Esas Değeri 
Yapı Kullanım Alanı 

(m2) 
Birim Maliyet Değeri (TL) 

Sigortaya Esas Değeri 
(TL) 

654  654.000 

Satılabilir Alıcısı Az Satışı Güç Satılamaz 

X X   

 
 

RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN RAPORU ONAYLAYAN 
Değerleme Uzmanı Değerleme Uzmanı/Yönetici Sorumlu Uzman 

 
Tarık Çalık 

Lisans No:404250 

 
Mert ERİŞEN 

Lisans No: 405699 

 
Uygar ZAİM 

Lisans No: 404959 
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Gayrimenkulün Fotoğrafları 
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