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1.  DEĞERLEME RAPORU HAKKINDA BĠLGĠLER  
 

1.1. SözleĢme Tarihi  ve Numarası  
 
10.03.2011-PLSN/001 

 

1.2. Değerleme Tarihi  
 

Bu değerleme raporuna konu olan taşınmazlar hakkında, 11.03.2011 tarihinde ilgili makamlar 
(tapu ve belediye) nezdinde çalışmalara başlanılmış ve değerleme çalışmalarına esas teşkil 

edecek olan dökümanlar ise, 18.03.2011 tarihine kadar hazır hale getirilmiştir. 
 

1.3. Rapor Tarihi ve Numarası  
 
21.03.2011/SvP_11_PLSN_17 

 

1.4. Rapor Türü  
 

İş bu Rapor; Polisan Holding A.ġ yetkililerinin talebi üzerine, mülkiyeti Polisan Kimya Sanayi A. 
Ş.’ne ait olan, tapuda; Kocaeli İli, Gebze İlçesi, Tavşanlı Mahallesi’nde bulunan 34’ü  tarla 1’i 

Kavaklık, 1’i Kirazlık ve 1’i Elmalık, Şeftalilik, Kavaklık niteliğinde bulunan gayrimenkullerin yasal 
durumlarının irdelenmesi ve fiili değerleme tarihi itibari ile adil piyasa değerlerinin tespiti 

amacıyla hazırlanmış olan gayrimenkul değerleme raporudur.  
 

1.5. Raporu Hazırlayanlar  
 
Değerleme Uzmanı: 

 
  

Sorumlu Değerleme Uzmanı :  

 
 

2.  ġĠRKET ve MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER  
 

2.1. Değerlemeyi Yapan ġirket Unvanı ve ĠletiĢim Bilgileri  
 
Standart Gayrimenkul Değerleme Uygulamaları A. ġ. 

Maslak, Eski Büyükdere Caddesi, İz Plaza Giz, No:4, Kat:6/18 Şişli – İstanbul 
T : 0-212-290-64-93 ;  F : 0-212-290-64-91 ;  W : www.standartgd.com 

 

2.2. Değerleme Talebinde Bulunan MüĢteri Unvanı ve ĠletiĢim 
Bilgileri  
 
Polisan Holding A.ġ. 

Dilovası Organize Sanayi Bölgesi 1. Kısım Liman Caddesi No:7 Dilovası/Kocaeli 

T:0-262-754-66-00  F: 0-262-641-26-49 W: www.polisan.com.tr 
 

 
 

 

 
 

 

Güner ġAN - Değerleme Uzmanı   

S.P.K. Lisans No.: 400288 

 
 Yusuf Yaşar TURAN- Sorumlu Değerleme Uzmanı 
S.P.K. Lisans No.: 400471 

http://www.standartgd.com/
http://www.polisan.com/
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3.  DEĞERLEME AMAÇ, KAPSAM ve ĠLKELERĠ  
 

3.1. Değerleme Raporunun  Amacı   
 
İş bu Rapor Polisan Holding A.ġ. (MüĢteri)’nin yazılı talebi üzerine, Rapor’da detaylı bilgileri 

verilen gayrimenkullerin, yasal durumlarının irdelenmesi ve adil piyasa değerlerinin tespiti 
amacıyla düzenlenmiş olan gayrimenkul değerleme raporudur. 

 

3.2. Sınırlayıcı KoĢullar  
 

Bu Rapor, Standart tarafından, Müşteri’nin yazılı talebi üzerine söz konusu gayrimenkullerin yasal 
durumlarının irdelenmesi ve fiili değerleme tarihindeki adil (rayiç) piyasa değerlerinin tespiti 

amacıyla hazırlanmıştır.  

 
Müşteri tarafından Standart’a sunulan belgeler esas alınarak ilgili makamlar nezdinde yapılan 

inceleme ve araştırmalar ile ekonomi ve piyasa koşulları dikkate alınarak yapılan analizler,  tüm 
verilerin doğru olduğu kabulüne dayanarak gerçekleştirilmiştir. Rapor’da nihai değeri ve analiz 

sonuçlarını etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya yanlış, belge ve/veya bilgilerin olması 
durumunda Standart sorumluluk kabul etmeyecektir.  

 

Rapor’da gayrimenkulün adil (rayiç) piyasa değeri, fiili değerleme tarihi esas alınarak belirlenmiş 
olup bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa koşullarının değişmesi halinde olabilecek maddi 

değişikliklerden ve ilgili kuruluşlar nezdinde yapılan inceleme tarihinden sonra doğmuş hukuki 
işlemlerden dolayı Standart sorumlu tutulamaz. 

 

Rapor, Müşteri’nin münhasır kullanımı için hazırlanmış olup, Müşteri Rapor’u kamu kurum ve 
kuruluşları ile mahkemeye sunabilir. Rapor’un teslimi ile Müşteri, Rapor’da yer verilen bilgilerin 

kamu kurum ve kuruluşları ile mahkemeye sunulması haricinde gizli tutulacağını Standart’a 
taahhüt eder. Rapor hiçbir zaman Standart’ın yazılı ön izni olmadan üçüncü şahıslara dağıtım 

amacıyla kısmen veya tamamen çoğaltılamaz veya kopya edilemez.  
 

3.3. Beyanlar  
 
Tarafımızdan yapılan değerleme çalışmaları ile ilgili olarak; 

- Raporda sunulan bulguların Değerleme Uzmanının bildiği kadarıyla doğru olduğunu, 
- Analizler ve sonuçların sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlı olduğunu, 

- Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle herhangi bir ilgisi 

olmadığını, 
- Değerleme Uzmanı ücretinin, raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını, 

- Değerlemenin ahlaki kural ve standartlara göre gerçekleştiğini, 
- Değerleme Uzmanının, mesleki eğitim şartlarına haiz olduğunu, 

- Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve vasfı konusunda daha önceden 

deneyimi olduğunu, 
- Değerleme Uzmanının, mülkü kişisel olarak denetlediğini 

- Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimsenin bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 
yardımda bulunmadığını, 

beyan ederiz. 
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3.4. Rapor‟da Kullanılan Kısaltmalar  
 
RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR  

SPK  Sermaye Piyasası Kurulu  
Kurul  Sermaye Piyasası Kurulu  
GYO  Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı  
Müşteri Polisan Holding A.Ş. 
STANDART Standart Gayrimenkul Değerleme Uygulamaları A.Ş. 
TAKS Taban Alanı Kat Sayısı  
KAKS Kat Alanı Kat Sayısı  
E  İnşaat Emsali  
Hmax Maksimum Yapı Yüksekliği 
m2  Metrekare  
İNA  İndirgenmiş Nakit Akımı  
DED Devam Eden Değer  
Rf Risksiz Getiri Oranı  
Rp Risk Primi  
β Beta Katsayısı  
%  Yüzde  
000 Bin  
€  Euro  
DOP Düzenleme Ortaklık Payı 
ABD$ ABD Doları  
ABD $ / TL  11.03.2011 tarihli TCMB efektif satış kuru 1,5886 TL esas alınmıştır. 

 

3.5. Değerleme ÇalıĢmalarında Kullanılan Yöntemler  
 

Gayrimenkul değerleme çalışmalarında yaygın olarak genel kabul görmüş 3 farklı yöntem 
kullanılmaktadır. 

- “Piyasa Değeri Yaklaşımı” 
- “Maliyet Oluşumları Yaklaşımı” ve 

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu –İndirgenmiş Nakit Akımı Yaklaşımı” dır. 
 

Bu yaklaşımlara ilişkin özet bilgiler aşağıda sunulmuştur.  

 
3.5.1. Piyasa Değeri Yaklaşımı 

 
Piyasa Değeri Yaklaşımı, satışa konu olması beklenen gayrimenkulün değerlemesinde en güvenilir 

ve gerçekçi yaklaşımı sunmaktadır. Bu değerleme yönteminde, değerlemeye konu olan 

gayrimenkulün bulunduğu bölgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkul incelenir ve 
gerekli düzeltmeler yapılarak gayrimenkulün tahmini değerine ulaşılır.  

 
Piyasa Değeri Yaklaşımı’nın uygulanabilmesi için aşağıdaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalıdır:  

- Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı (yani yeterli 
sayıda alıcı ve satıcı) gereklidir.  

- Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların, gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi 

olduğu, kabul edilebilir düzeyde olmalıdır. 
- Gayrimenkulün piyasada makul bir satış fiyatı ile makul bir süre için satışta kaldığı, talep 

edenlerin, bellirli bir fiyat ve satış özelliği konusunda bilgi alabilecekleri kabul 
edilebilmelidir.  

- Piyasada, değerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip yeter 

sayıda, makul bir zaman aralığında, satışı bekleyen veya gerçekleştirilmiş emsal mevcut 
olmalıdır. 

 
3.5.2. Maliyet Yaklaşımı   

 

Maliyet yaklaşımında esas, yeni bir mülk veya konu mülkle aynı yararı olan ikame bir mülk 
geliştirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklaşımında geçerli bir değer göstergesi türetmek için, 

geliştirilen maliyet tahmininde, konu mülkle yaş, durum ve yarar farkları için düzeltmeler yapılır. 
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Maliyetle değer arasında bir ilişki olduğundan, maliyet yaklaşımının piyasanın düşünce tarzını 
yansıttığı kabul edilmektedir.   

Maliyet Yaklaşımında, genellikle, maliyetin tahmini için iki farklı metot kullanılmaktadır.  
- Yeniden İnşaa Maliyeti 

- İkame Maliyeti 

 
Bu yaklaşımla, değerleme tarihi itibari ile mülk yapılandırılmaları için belirlenen maliyetlerden 

aşağıda belirtilen yöntemlerden uygun olanı kullanılmak ve hesaplanan amortisman miktarı 
düşülmek suretiyle, mevcut yapı değerine ulaşılır.   

 

- Piyasadan Çıkarma Yöntemi 
- Yaş – Ömür Yöntemi 

- Ayrıştırma Metodu  
 

Yapılandırma maliyetinden türetilen mevcut yapı değerinden, amortisman değeri düşüldükten 
sonra bulunan değere arazi değeri ilave edildiği zaman ulaşılan sonuç, tam mülkiyet hakkının bir 

değer göstergesidir.  

 
3.5.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu – İndirgenmiş Nakit Akımı Analizi  

 
Yöntem, genellikle geliştirilen bir gayrimenkulün kiralama ve/veya işletilmesi ile elde edilmesi 

planlanan gelirlerin esas alınması suretiyle kullanılmakla beraber, geliştirilecek projede satışın 

planlanması halinde de kullanılabilmektedir.  
 

Geliştirilen gayrimenkulün, belli bir süreçte (inşa halinde ve/veya sonrasında) tamamen /kısmen 
satışı mümkün olup, planlanan duruma göre nakit akışlarının belirlenmesi çalışmaları da farklılıklar 

gösterebilmektedir.  
 

Bu yöntemde, değerlemesi yapılan gayrimenkule ait ve kiralanması düşünülen bölümlerin, işletme 

giderleri için alınan katkı payları dahil olmak üzere, aylık toplam kira bedelleri, yıllık artışlar da 
dikkate alınarak, nakit girişleri hesaplanır. Yöntemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve 

boş kalma yüzdeleri gibi hususlar da bu gelirin hesaplanmasında dikkate alınır.  
 

Buna karşılık eğer mevcut ise, otopark ve reklam panoları gibi ortak alanlardan elde edilen 

gelirler, yönetim planında gösterildiği üzere hesaplanır ve diğer nakit girişleri olarak bağımsız 
bölümlere dağıtımı yapılır.  

 
İşletme hizmetleri kapsamında söz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanması düşülen 

bağımsız bölümler ile ortak alanlar için katlanılan işletme gider payları, vergiler, fiziki yatırımlar ve 

işletme sermayesi ihtiyacı ise nakit çıkışı olarak dikkate alınır.  
 

Özetle, analiz, yıllar itibariyle gayrimenkulün veya projenin kiralama ve/veya satıĢ 
yoluyla elde edilmesi planlanan amortisman öncesi serbest net nakit akımlarının, 

(Nakit giriĢ ve çıkıĢ farkları) ıskontolanarak bugünkü değerine indirgenmesidir. 
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4.  EKONOMĠ, SEKTÖR VE BÖLGEYE ĠLĠġKĠN ANALĠZLER  
 

4.1. Global Görünüm  
 
Küresel ekonomide kriz sonrasında, gelişmiş ve gelişmekte olan ülkelerin ekonomik 

görünümlerinde önemli bir ayrışma yaşanmakla birlikte, kademeli bir toparlanma gözlenmektedir. 
 

Ancak, esas olarak gelişmiş ekonomilerden kaynaklanan riskler hala devam etmekte olup özellikle 

Avrupa’daki bazı ülkelerin bankacılık ve kamu kesimlerinde artarak süren sorunlar piyasaları 
olumsuz yönde etkilemektedir. Özellikle, bütçe dengesinde ciddi bozulmaların yaşandığı ve kamu 

borcunun aşırı arttığı gelişmiş ülkelerde kırılganlıklar devam etmektedir.  
 

Kamu maliyeleri, finansal yapıları ve büyüme potansiyelleri göreli olarak daha iyi durumda olan 
gelişmekte olan ekonomiler, krizin etkilerini hızla atlatarak nispeten daha hızlı bir toparlanma 

sürecine girmişlerdir. Ancak, küresel ekonominin bütünleşik yapısı dikkate alındığında, gelişmiş 

ülkelerdeki sorunlar tam anlamıyla çözülmediği sürece, gelişmekte olan ülkelerde daha ziyade iç 
talebe dayalı olan mevcut hızlı toparlanma eğiliminin ne kadar sürdürülebileceği konusu 

belirsizliğini korumaktadır. 
 

Gelişmiş ülkelerde kısa vadeli faiz oranlarının uzun süre düşük kalacağına yönelik beklentiler, 

yatırımcıları yüksek getiri arayışına sevk etmiş ve gelişmekte olan ülkelerin yatırım araçlarına talep 
artmıştır. Ancak özellikle EURO bölgesinde kamu borçlarını ödemekte zorlanan ülkelere ilişkin risk 

algılamaları uluslararası piyasalarda kaygıların sürmesine neden olmaktadır. 
 

4.2. Ulusal Ekonomik Görünüm  
 
İktisadi faaliyetteki toparlanmanın beklenenden hızlı olması, orta vadeli programın mali disiplinin 

süreceğine işaret etmesi, finansal sistemin istikrarı, kredi derecelendirme kuruluşlarının olumlu 
değerlendirmeleri, risk primi göstergelerinin kriz öncesi seviyelerinin de altında seyretmesi 

ülkemiz ekonomisi açısından olumlu bir görünüme işaret etmektedir. Önümüzdeki dönemde, kısa 
vadeli sermaye akımlarındaki hızlanmanın yanı sıra, kredi kullanımının artarak devam etmesi ve 

cari işlemler açığının artması finansal istikrar açısından önem taşımaktadır. Bu çerçevede, makro 

riskleri azaltıcı önlemler, diğer ülkelerde olduğu gibi ülkemizin de gündeminde olacaktır. 
 

Küresel risk iĢtahındaki artıĢ, ülkemizdeki yüksek büyüme oranı, kamu maliyesindeki 
disiplin, sağlam finansal sistem ve göreceli yüksek faiz oranları nedeniyle ağırlıklı 

olarak bankaların yurt dıĢı yükümlülükleri ve portföy yatırımlarından oluĢan sermaye 

giriĢi yaĢanmaktadır. Küresel krizden çıkışla birlikte sermaye girişleri hızlanmış ve 2010 yılının 
ikinci çeyreğinde milli gelirin %3,4’üne ulaşmıştır. Küresel kriz sonrasında sermaye girişinin 

hızlanmasında özellikle bankaların yurt dışı borçlarındaki artışla bağlı olarak diğer 
yükümlülüklerdeki artış etkili olmuş ve doğrudan yatırımların sermaye girişlerindeki ağırlığı ise 

giderek azalmıştır.  2010 yılı Eylül ayı itibarıyla yıllık 32,6 milyar ABD dolarına ulaşan sermaye 

girişlerinin 14,6 milyar ABD doları diğer yükümlülüklerden (bankaların net yükümlülüklerinde 
artış, diğer sektörlerin net borçlarında azalış), 12,9 milyar ABD doları portföy yatırımlarından 

oluşurken, sadece 5,1 milyar ABD doları doğrudan yatırım kaynaklıdır. Finansal olmayan 
kuruluşların net dış borç ödeyicisi olmalarında özellikle yurt içinden de yabancı para cinsinden 

borçlanma imkânı tanınması etkili olmuştur. Buna bağlı olarak, firmaların yurt dış kredi kullanımını 
önemli ölçüde yurt içine kaydırdıkları gözlenmiştir.  
 

Ekonomide yurt içi talepteki artıĢın desteğiyle hızlı bir toparlanma gerçekleĢmektedir. 
Gayri safi yurt içi hâsıla, 2010 yılının ilk çeyreğinde yıllık %11,7, ikinci çeyreğinde %10,3 

artmıştır. Böylece 2009 yılının ilk yarısında %11,1 küçülen milli gelir, 2010 yılının aynı döneminde 
%11 büyümüştür. GSYH büyümesine özellikle nihai yurt içi talebin katkıda bulunduğu 

görülmektedir. Artış hızı azalmakla birlikte, sanayi üretimi 2010 yılının üçüncü çeyreğinde %10 
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artarken, kapasite kullanım oranı geçen yılın aynı dönemine göre 5,4 puan artarak %74 
seviyesinde gerçekleşmiştir.  
 
Ekonomideki büyümeyle birlikte iĢsizlik oranları gerilerken, temel enflasyon 

göstergeleri orta vadeli hedeflerle uyumlu seyrini sürdürmektedir. 2008 yılı Nisan 

döneminde %10 seviyesinde olan mevsimsellikten arındırılmış işsizlik oranı, küresel kriz ve 
ekonomideki daralmayla birlikte 2009 yılı Nisan döneminde %14,8’e yükselmiştir. Bu tarihten 

itibaren işsizlik oranı düşmüş ve 2010 yılı Ağustos döneminde %12’ye gerilemiştir. İstihdam 
koşullarındaki iyileşmeye rağmen işsizlik oranları halen yüksek seviyelerdedir. Bu ortamda, temel 

enflasyon göstergeleri de tarihsel olarak en düşük seviyelerine gerilemiştir. Dış talebin zayıf seyri 

nedeniyle kapasite kullanım oranlarının kriz öncesi seviyelere ulaşmasının zaman alması, istihdam 
koşullarındaki iyileşmeye rağmen halen yüksek seviyesini koruyan işsizlik oranı ve Türk Lirasının 

güçlü konumu temel enflasyon göstergelerindeki düşük düzeylerin korunmasına destek 
vermektedir.  
 
Ġç talebe dayalı büyüme, Türk Lirasının değerlenmesi ve üretimdeki toparlanmayla 

birlikte ithal ara malı ve enerji ihtiyacı cari iĢlemler açığnın artmasına neden 

olmaktadır. Küresel kriz sonucunda iktisadi faaliyetteki durgunlaşma ve emtia fiyatlarındaki 
düşüş nedeniyle 2008 yılının üçüncü çeyreğinde yıllık 75,8 milyar ABD doları olan dış ticaret açığı 

hızla kapanmış ve 2009 yılı sonunda 38,8 milyar ABD dolarına gerilemiştir. Ekonomideki 
canlanmayla birlikte dış ticaret açığı tekrar artmaya başlamış ve 2010 yılı Eylül ayı itibarıyla yıllık 

60 milyar ABD dolarına ulaşmıştır. Bu gelişmeler sonucunda 2009 yılı sonunda %72,5 olan 

ihracatın ithalatı karşılama oranı 2010 yılı Eylül ayında yıllık bazda % 64,9’a gerilemiştir. 
Ekonomik büyümenin talep kompozisyonundaki ayrışmanın belirginleşmesi, dış ticaret açığın 

artırmak suretiyle cari işlemler dengesini olumsuz etkilemektedir. 2008 yılı Haziran ayında milli 
gelirin %6,3’üne ulaşan cari işlemler açığı küresel kriz ve ekonomideki küçülmeyle birlikte 2009 

yılı sonunda milli gelirin % 2,3’üne kadar gerilemiştir. İktisadi faaliyetteki canlanmayla birlikte cari 
işlemler açığı tekrar artmaya başlamış ve 2010 yılının Haziran ayında milli gelirin %4,1’ine 

ulaşmıştır. 2010 yılının üçüncü çeyreğinde de cari işlemler açığındaki artış devam etmiştir. 2009 

yılı sonunda 14,4 milyar ABD doları tutarındaki yıllık cari işlemler açığı 2010 yılı Eylül ayında 37,1 
milyar ABD dolarına yükselmiştir. 

 
Ġktisadi faaliyetteki canlanmaya bağlı olarak artan vergi gelirleri ve harcamaların 

kontrol altında tutulması kamu maliyesini olumlu etkilemektedir. Dolaylı vergi gelirine 

dayalı olan bütçe gelirleri iç talepteki artışa bağlı olarak yükselmiş, faiz oranlarındaki düşüşle faiz 
giderleri azalmış ve faiz dışı harcamalar görece sınırlı düzeyde artmıştır. Bu gelişmeler sonucunda 

bütçe performansı olumlu bir seyir izlemektedir. 2009 yıl sonunda yıllık 440 milyon TL olan faiz 
dışı bütçe fazlası, 2010 yılı Eylül ayında yıllık bazda 13,7 milyar TL’ye yükselmiştir. Bütçe açığı ise 

2009 yılında 52,8 milyar TL tutarındayken, 2010 yılı Eylül ayında yıllık bazda 33,2 milyar TL’ye 

gerilemiştir. Böylece, ekonominin daraldığı 2009 yılında milli gelirin %5,5’ine ulaşan bütçe açığı, 
2010 yılı ilk yarısında milli gelirin %4,4’üne düşmüştür. Cari işlemler açığının arttığı bir ortamda, 

kamu harcamalarının kontrol altında tutularak, kamu maliyesinde gevşemeye gidilmemesinin 
finansal istikrar açısından gerekli olduğu düşünülmektedir.  

 
Ekonomide görülen hızlı toparlanma, belirsizliklerin azalması, faiz oranlarında 

yaĢanan düĢüĢ ve kredi kullandırma koĢullarında görülen iyileĢme sonucunda 

firmaların borçluluğu artmakla birlikte yurt dıĢı kaynaklı borçların payı azalmaktadır. 
Firmaların toplam finansal borçları 2009 yılında önemli bir değişim göstermezken, 2010 yılı Eylül 

ayı itibarıyla 2009 yılı sonuna göre % 13,9 artarak 395 milyar TL seviyesinde gerçekleşmiştir. Bu 
gelişme sonucunda, firmaların finansal borçlarının milli gelire oranı 2010 yılı ikinci çeyreğinde 

geçen yıl sonuna göre 1,7 puan artarak % 38’e yükselmiştir. Firmaların finansal borçlarının % 

57,4’ü yabancı para cinsinden olmakla birlikte, yabancı para borçlar ağırlıklı olarak uzun vadelidir. 
2010 yılı Eylül ayı itibarıyla yurt dışı kaynaklı kredilerin toplam krediler içindeki payı %21,6 olup, 

Türk bankalarının yurt içi ve yurt dışı şubeleri ile yurt dışı iştiraklerince reel sektöre kullandırdıkları 
Türkiye kaynaklı kredilerin toplam krediler içindeki payı geçen yıl sonuna göre 4,1 puan artarak 

%78,4’e ulaşmıştır. 
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Firmaların artan borçlarına karĢın, satıĢ gelirlerinin arttığı ve kârlılık 
performanslarının güçlü seyrettiği görülmektedir. İMKB’de işlem gören imalat sanayi 

firmalarının satış gelirleri toplamı 2010 yılının dokuz aylık döneminde geçen yılın aynı dönemine 
göre %20,4, dönem kârları toplamı ise %64,6 artmıştır. Firmaların olumlu kârlılık performansında 

satış gelirlerindeki artışa bağlı olarak yükselen faaliyet kârları ile finansal giderlerdeki azalış etkili 

olmuştur. Bu gelişmeler sonucunda 2009 yılının dokuz aylık döneminde % 7,4 olan öz kaynak 
kârlılığı, 2010 yılının aynı döneminde %11’e yükselmiştir. Firmaların öz kaynak kârlılığında 

özellikle kâr marjındaki yükseliş etkili olmuştur. Faaliyet kârı dışında tutulan finansal giderlerdeki 
azalış firmaların kâr marjlarını olumlu etkilemiştir. Öz kaynakların %20,1’ine ulaşan yabancı para 

net açık pozisyonun etkisiyle Türk Lirasının değer kazanması, firmaların kur kaynaklı finansal 

giderlerini azaltmakta ve kâr marjlarının artmasına katkıda bulunmaktadır. 
 

Firmaların yabancı para varlık ve yükümlülükleri incelendiğinde, yabancı para net 
açık pozisyonun arttığı ve kur riskinin firmalar için önemini koruduğu görülmektedir. 

Küresel krizden sonra azalmaya başlayan reel sektörün net açık pozisyonu, ekonomideki 
toparlanmayla birlikte artmaya başlamıştır. 2009 yılında bir önceki yıla göre %2,5 azalan yabancı 

para açık pozisyonu 2010 yılı Eylül ayında geçen yıl sonuna göre %18,9 artarak 92,6 milyar ABD 

dolarına ulaşmıştır. 2010 yılı Eylül ayı itibarıyla yabancı para varlıkların yükümlülükleri karşılama 
oranı ise geçen yıl sonuna göre 3,7 puan azalarak % 46,6’ya gerilemiştir. 

 
Hanehalkı yükümlülükleri içinde ihtiyaç kredileri ile konut kredilerinin payı artarken, 

taĢıt kredileri ile kredi kartlarının payı düĢüĢ göstermiĢtir. Hanehalkı yükümlülüklerinin 

gelişimi türlerine göre incelendiğinde, 2010 yılı Eylül ayı itibarıyla 2009 yılı sonuna göre ihtiyaç 
kredileri %28,1, konut kredileri % 21,7, taşıt kredileri % 13,6, kredi kartları ise %11,7 artış 

göstermektedir. Bu gelişmeler sonucunda hanehalkı yükümlülükleri içinde ihtiyaç kredileri ile 
konut kredilerinin payı artarken, taşıt kredileri ile kredi kartının payı gerilemiştir. 2010 yılında 

kredi kartı bakiyeleri artışının sürdürmekle birlikte, faize tabi bakiyelerin toplam kredi kartı 
bakiyelerine oranı 2009 yılı sonuna kıyasla gerilemiştir. 
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4.3. Gayrimenkullerin Bulunduğu Bölgenin Analizi Ve Kullanılan 
Veriler1   
 

KOCAELĠ; Marmara Bölgesi’nin Çatalca-Kocaeli Bölümü’nde yer alır. Doğu ve güneydoğuda 
Sakarya, güneyde Bursa, batıda Yalova ili, İzmit Körfezi, Marmara Denizi ve İstanbul ili, kuzeyde 

de Karadeniz’le çevrilidir. Kocaeli ilinin yüzölçümü 3.505 km²’dir. Kocaeli’nin şehir merkezi İzmit’in 
İstanbul’a uzaklığı 85 km’dir. Uluslararası İstanbul Atatürk Havalimanı 90 km. mesafededir. Ayrıca 

Uluslararası Sabiha Gökçen Havalimanı’na 50 km. mesafededir. 5’i Kamu Limanı (Derince ve 
Yarımca) ve 35 özel iskele ile deniz ulaşımı imkânları fazladır. İlde Sanayi Odası’na bağlı yaklaşık 

bin 300 sanayi kuruluşu faaliyet göstermektedir. Bu sanayi kuruluşları ağırlıklı olarak Gebze, İzmit 

ve Körfez ilçelerinde toplanmıştır. İl genelinde ayrıca 7’si faal olmak üzere, 12 organize sanayi 
bölgesi bulunmaktadır. 

 
GEBZE: Türkiye, ekonomik gelişmişlik bakımından beş gruba ayrılmıştır. I. derece gelişmiş iller 

İstanbul ili, Ankara ili, İzmir ili, Bursa ili ve Kocaeli ili'dir. Bu bağlamda Gebze, Türkiye'nin 

ekonomik açıdan en gelişmiş beş ilinden birinde bulunmaktadır. Gebze ayrıca Kocaeli ili 
GSYİH'sının %33.7'sini oluşturur. Gebze ayrıca Türkiye GSHİY'sının %1.69'unu üretmiştir. Gebze 

Marmara Bölgesinde Kocaeli'ne bağlı, İzmit Körfezi'nin kuzey batısında yer alan zengin bir tarihi 
geçmişe sahip, ekonomisi büyük oranda sanayiye dayalı, Türkiye'nin hızla gelişen ve büyüyen bir 

ilçesidir. Doğusunda Dilovası İlçesi, Batısında Darıca, Çayırova ve Tuzla İlçeleri, güneyinde İzmit 

Körfezi, kuzeyinde ise Şile İlçesi yer almaktadır. 

 

    Yüzölçümü 438,65 km² olan Gebze 

İlçesi; nüfusuyla, turizm potansiyeliyle, 
sanayisiyle, ekonomik kapasitesiyle, 

İstanbul ve Kocaeli gibi iki metropolitan 
şehrin arasında yer alan, her tür ulaşım 

kolaylığına sahip, ( kara, deniz, hava ve 

demiryolları ) oldukça stratejik öneme haiz, 
sürekli göç alan Anadolu'nun bir çok ilinden 

daha büyük bir metropol ilçedir.  
 

Ademyavuz, Arapsaçı, Barış, Baylikbağı, 

Cumhuriyet, Eskihisar, Gazilar, Güzeller, 
Hacıhalil, İnönü, İstasyon, Köşklüçeşme, Mimarsinan, Mustafapaşa, Osmanyılmaz, Sultanorhan, 

Tatlıkuyu, Ulus ve Yavuzselim olmak üzere toplam 21 mahalleden oluşmaktadır.   
 

Türkiye Deprem Bölgeleri Haritası’na göre, Gebze İlçesi 1. Derece deprem bölgesinde 
kalmaktadır. 

 

2010 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) nüfus sayımı sonuçlarına göre Kocaeli ili, 
Gebze İlçesinin nüfusu aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 

 
  Ġl/ilçe merkezleri Belde/köyler Toplam 

  Toplam Erkek Kadın Toplam Erkek Kadın Toplam Erkek Kadın 

Gebze  290.868      148.027      142.841      14.689      7.425      7.264      305.557      155.452      150.105     
Kocaeli  1.459.772  737.864  721.908  100.366  50.403  49.963  1.560.138  788.267  771.871 

 
 

 
 

 

                                        
1 Bölge analizi ile ilgili  bilgiler için İlgili Belediye Başkanlığı, Valilik WEB sayfalarından faydanılmıştır. 
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5.  DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULLER HAKKINDA 
BĠLGĠLER ve ANALĠZLER  

 

5.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanımı, Tapu Kayıtlarına 
ĠliĢkin Bilgiler  
 

5.1.1. Gayrimenkullerin Yeri / Konumu ve Tanımı 
 

Değerleme konusu gayrimenkuller, tapuda, Kocaeli ili, Gebze İlçesi, Tavşanlı Mahallesi’nde kayıtlı 
olup, 34’ü Tarla, 1’i Kavaklık, 1’i Kirazlık ve 1’i Elmalık, Şeftalilik, Kavaklık niteliğindedir.  
 

Konu taşınmazların
bulunduğu bölge

D-100 Karayolu

D-100 Karayolu

O-3 Karayolu

O-3  Karayolu
Marmara Denizi

 
 

 
(EK 1: Gayrimenkullere Ait Fotoğraflar)  
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Değerleme konusu gayrimenkuller D-100 karayolu ve O-3 Karayoluna yakın konumdadırlar. Konu 
taşınmazlara en yakın D-100 Karayolu üzerindeki kavşakla Tavşanlı Mahallesine girildikten sonra 

mahalle bitimindeki yol takip edilerek ulaşılabilmektedir. Taşınmazların bulunduğu bölgede 
tarlaların bulunduğu ve tarım yapıldığı görülmüştür.   

 

5.1.2. Gayrimenkullerin Tanımı ve Yapısal Özellikleri 
 

Değerleme konusu taşınmazlar Kocaeli ili, Gebze ilçesi, Tavşanlı Mahallesi’nde yer almaktadır. 
Değerleme konusu gayrimenkuller tarla, kavaklık, şeftalilik vasıflıdır.  

 

Değerleme konusu gayrimenkullerden, 166 numaralı parsel üzerinde 1 adet villa 
(misafirhane) ve mutfak yer almaktadır. Müşteriden alınan bilgiye göre, misafirhane, çelik 

kontrüksiyon sistemde inşa edilmiş, tek katlı ve 200,-m2 kapalı alanlıdır. Duvarları özel ahşap 
kaplama ve kısmen dekoratif tuğladır. Yer döşemeleri karo mozaiktir. Mutfak binası, misafirhane 

ile aynı özelliklere sahip olup 200,-m2 kapalı alanlıdır. 
 

Değerleme konusu gayrimenkullerden, 168 numaralı parsel üzerinde sera yer almaktadır. 

Sera, çelik kontrüksiyon sistemde inşa edilmiş olup, 272,-m2 kapalı alanlıdır. Duvar bölümleri 
camdır. 

 
Değerleme konusu gayrimenkullerden, 172 numaralı parsel üzerinde 1 adet serendi 2 yer 

almaktadır. Serendi ahşap bir yapı olup, 72,-m2 kapalı alanlıdır. Zemini ahşap parkedir. 

 
Mağara olarak adlandırılan ve Müşteri tarafından dekore edilen bölüm orman arazisi içersinde yer 

almakta olduğu için değerleme dışı bırakılmıştır.  
 

Yukarıda detayları verilen yapılar için Yapı Ruhsatı ve Yapı Kullanma Ġzin Belgeleri mevcut 
değildir.  

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

                                        
2 Dört direk üstüne yapılmış tahıl, meyve, sebze kurusu saklanan kiler. 
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5.1.3. Değerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri  
 

Değerleme konusu gayrimenkullere ait tapu bilgileri aşağıdaki tabloda verilmiştir 
 

- Kocaeli ili, Gebze ilçesi, TavĢanlı Mahallesi; 
 

Mevkii Niteliği Pafta Parsel 
Yüzölçümü 

m2 
Hisse/Pay Cilt Sahife 

Edinme 

Tarihi 

Yev. 

No. Malik  3 

Elmacıkdere 

Kocabayır  

Elmalık, Şeftalilik  

ve Kavaklık  
4 155 8.660 20/24 2 154 30.05.1997 2709 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere  Kavaklık 4 158 5.840 TAM 2 157 01.10.2002 4991 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 4 159 3.120 TAM 2 158 01.10.2002 4991 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 4 161 2.130 TAM 2 160 25.09.1997 5163 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 4 166 4.550 TAM 2 165 23.07.1990 3566 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 4 167 1.050 TAM 2 166 22.08.1989 5920 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 4 168 4.570 TAM 2 167 22.08.1989 5930 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 4 169 5.300 TAM 2 168 23.08.1990 4169 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 4 170 2.260 TAM 2 169 22.08.1989 3930 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 4 171 1.830 TAM 2 170 22.08.1989 3930 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 172 5.820 TAM 2 171 01.09.1989 4115 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 173 1.030 TAM 2 172 28.12.1993 6792 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 174 3.630 TAM 2 173 06.11.1990 5407 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 175 1.460 TAM 2 174 26.08.1992 4196 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 176 2.060 TAM 2 175 26.08.1992 4197 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 177 1.500   22/23  2 176 22.05.1991 2220 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 178 1.600 TAM 2 177 15.03.1991 3079 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 179 2.560 TAM 2 178 29.05.1991 2395 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 180 3.650 TAM 2 180 09.07.1991 3087 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 181 660 TAM 2 180 28.03.2002 1558 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 182 6.430 TAM 2 181 26.08.1992 4197 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 
Kocabayır  

Tarla 5 183 2.660 TAM 2 182 21.07.1992 3510 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Elmacıkdere 

Kocabayır  
Tarla 5 190 10.280 TAM 2 189 14.08.2001 5608 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Değirmenaltı  Kirazlık 5 193 800 TAM 2 192 09.05.1997 2279 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Değirmenaltı  Tarla 6 197 4.300 21/48 2 196 29.02.2000 1234 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Değirmenaltı  Tarla 6 210 11.420 TAM 3 209 16.11.1994 6208 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Kocabayır Tarla 39 1486 4.780 216/576 11 1079 23.06.2006 6059 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Kocabayır Tarla 39 1487 12.020 TAM 15 1476 27.09.2002 4862 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Kocabayır Tarla 39 1488 2.400    5/9   15 1477 28.03.2002 1558 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Kocabayır Tarla 39 1489 2.440 3/32 15 1478 18.04.2002 2029 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Kocabayır Tarla 39 1490 6.720 1/6 15 1479 02.05.2002 2317 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Kocabayır Tarla 39 1495 5.000 TAM 15 1484 24.02.2006 1627 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Kocabayır Tarla 39 1498 7.360 204/576 15 1487 21.03.2007 3018 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Kocabayır Tarla 39 1499 6.890    9/16  15 1488 01.04.2010 3700 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Kocabayır Tarla 39 1500 5.880 204/576 15 1489 20.04.2006 3572 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

Kadıpınarı Tarla 4 2381 3.837 TAM 25 2474 30.12.2003 72 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

  Tarla 4 2496 6.765 1/2 29 2877 19.07.2001 5134 Polisan Kimya Sanayi A.Ş.  

(EK 2: Gayrimenkullere Ait Tapu Belgeleri) 

                                        
3  Paylı mülkiyete konu olanlar vardır. Değerleme çalışmalarında mülk değerleri, malik Şirket payı dikkate alınarak 

verilmiştir. 



S v P 

 

SvP_11_PLSN_17 13 

 

5.2. Değerleme Konusu Gayrimenkulleri Yasal Süreç Analizi  
 

15.03.2011 tarih itibari ile Gebze Tapu Sicil Müdürlüğü ve Gebze Belediyesi’nde yapılan 
incelemeler ve alınan yazılı tapu takyidatı bilgileri aşağıda sunulmuştur. 

 

5.2.1. Gayrimenkullerin Son Üç Yıl İçerisinde Konu Olduğu Alım-Satım İşlemleri  
 

Değerleme konusu taşınmazlardan; 
- 39 pafta, 1499 parselin son 3 yıl içindeki satışa konu işlemleri aşağıdaki tabloda 

açıklanmıştır. 

 
Malik Edinme Sebebi Tarih Yevmiye 

Rukiye Dağıtmaç 4/16 İntikal 01.04.2010 3700 

Mehmet Sırrı Demir 4/16 İntikal 01.04.2010 3700 

Polisan Kimya San ve Tic. A.Ş. 9/16 Alım+Hiss. Tevhidi 01.04.2010 15026 

 
- Değerlemeye konu diğer parsellerin en son işleme konu tarihleri 2007 olup son üç yıl içinde 

herhangi bir alım-satıma konu olmamışlardır.  
 

5.2.2. Gayrimenkullere Ait Takyidat İncelemeleri 

 
Gebze Tapu Sicil Müdürlüğü’nde 15.03.2011 tarih, 14:50’de yapılan incelemeye göre konu 

taşınmazlar ile ilgili takyidat bilgileri aşağıdaki tabloda yer almaktadır.  
 
PAFTA PARSEL ġERH 

4 155 

Emine Şengül (Şengün) ve Selahattin Şengül (Şengün) ve Ahmet Vahdettin Şengül (Şengün)ler mirasçıları Halide 
Balcı, Kamile Orhan, Emine Kılıç, Ayşe Kantar, Macide Beyhan Hacıoğlu, Ali Ersin Şengün ve Sıdıka İmran Kırcalı'ya 

intikal edecek hisselerde 6.000.000.000-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. lehine 13.03.2002 tarih ve 1285 
yevmiye ile SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. 

Gebze Sulh Mahkemesinin 2003/78 sayılı yazısına istinaden 22.01.2003 tarih ve 351 yevmiye ile İZALE-İ ŞUYU ŞERHİ 
vardır. 

4 158 
Gebze Sulh Mahkemesinin 2002/356 E. sayılı yazısına istinaden 18.04.2002 tarih ve 2016 yevmiye ile İZALE-İ ŞUYU 
ŞERHİ vardır. 

4 159 Yoktur. 

4 161 Yoktur. 

4 166 Yoktur. 

4 167 Yoktur. 

4 168 Yoktur. 

4 169 Yoktur. 

4 170 Yoktur. 

4 171 Yoktur. 

5 172 Yoktur. 

5 173 Yoktur. 

5 174 Yoktur. 

5 175 Yoktur. 

5 176 Yoktur. 

5 177 İZALE-İ ŞUYU ŞERHİ 18.04.2002 tarih, 2015 yevmiye. Gebze Sulh Hukuk Mahkemesi 2002/351 Esas sayılı yazısı ile.  

5 178 Yoktur. 

5 179 Yoktur. 

5 180 Yoktur. 

5 181 
Gebze Sulh Mahkemesinin 2002/355 Esas sayılı yazısına istinaden 08.04.2002 tarih ve 2018 yevmiye ile İZALE-İ ŞUYU 

ŞERHİ vardır. 

5 182 Yoktur. 

5 183 Yoktur. 

5 190 Yoktur. 

5 193 Yoktur. 

6 197 

Kimin Hissesinde: Taşınmazın Tamamında Açıklama: Mehmet Orhan Hissesi 12.037.195.-TL haciz hs. 2702. 
01.12.1979 tarih, 410 yevmiye  

Kimin Hissesinde: Polisan Kimya San. A.Ş. Açıklama: Ahmet Orhan'dan İsmail Orhana intikal edecek hissede 
1.000.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ. 12.07.1999 tarih, 4589 yevmiye.  

Kimin Hissesinde: Polisan Kimya San. A.Ş. Açıklama: Ahmet Orhan'dan Nebahet Orhan, İbrahim Orhan ve Abdullah 
Orhan'a intikal eden hisseleri üzerinde 3.750.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya Sanayi A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ 

ŞERHİ. 27.11.2000 tarih, 8111 yevmiye.  

İZALE-İ ŞUYU ŞERHİ 18.04.2002 tarih, 2013 yevmiye. Gebze Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2002/354 Esas sayılı yazısı 

ile.  
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Ahmet Orhan'dan Hanife Şengül ve Hatice Kurt'a intikal edecek hissesine 10.000.-TL bedelle Polisan Kimya Sanayi 
A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. 03.10.2006 tarih, 9748 yevmiye.  

6 210 Yoktur. 

39 1486 

Ahmet Uzun'dan Emine Asuman Uzun'a intikal edecek hissede 800.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. 

Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (06.02.2002 tarih, 622 yevmiye) 

Refik Kızılkaya (Ahmet Refik Kızılkaya'dan) Nevide Orhan Hayriye Perveli ve Mübeyde Çolak'a intikal edecek 

hisselerinde 1.166.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (24.01.2003 
tarih, 391 yevmiye) 

İZALE-İ ŞUYU ŞERHİ  18.05.2004 tarih, 3471 yevmiye. Gebze Sulh Mahkemesinin 2004/983 dosya yazısı 

Ahmet Çelik'ten İbrahim Çelik ve Mehmet Rıza Çelik'e intikal edecek hisseleri ile ayrıca İbrahim Çelik'in hissesinde 
1.500.-TL bedelle  Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (01.02.2005 tarih, 588 yevmiye) 

39 1487 Yoktur. 

39 1488 

Henife Akkaya ile Cabir Özgü (Hasan Cabir Özgü'den Sadettin Akkaya, Şerife Emine Güner, Suat Dağıtmaç, İyif Birdal, 

Behice Coşkun, Serkan Birdal ve Yavuz Dağıtmaç'a intikal edecek hisselerde 2.600.000.000.-TL bedelle Polisan 
Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (03.09.2003 tarih, 5030 yevmiye) 

Cabir Özgü (Hasan Cabir Özgü)'den ve Emine Bozkurt'dan müşterek miraşçıları Mehmet Rıfkı Bozkurt, Emine Rıfkıye 
Şirin ve Şerif Emine Peker'e intikal edecek hisselerde 2.600.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine 

SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (23.09.2003 tarih, 5417 yevmiye) 

Cabir Özgü (Hasan Cabir Özgü)'den Fikriye Çolak'a ve yine Emine Bozkurt'dan Fikriye Çolak'a intikal edecek 

hisselerde 2.600.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (07.10.2003 
tarih, 5917 yevmiye) 

Cabir Özgü (Hasan Cabir Özgü) ile Hanife Akkaya'dan müşterek mirasçıları Şerife Emine Çeviren, Namiye Orhan, 
Tasbir Kondu ve Namigar Ulutaş'a intikal edecek hisselerde 3.000.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. 
Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (05.10.2003 tarih, 6568 yevmiye) 

39 1489 
Hüseyin Ulutaş'dan Şerife Bilen, Hanife Ulutaş, Fikret Ulutaş, Ahmet Ulutaş'a intikal edecek hisselerde Polisan 
Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (01.10.2003 tarih, 6470 yevmiye) 

39 1490 

Ahmet Özmen'den bu parsel ve 1388 parselden Halit Özmen'e intikal edecek hisselerde 250.000.000.-TL bedelle 
İsmail Bilecan lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (11.01.1996 tarih, 162 yevmiye) 

Fatma Coşkun'dan Nesrin Yavuz, İsmail Uçar, Nezi Uçar, Esra Karaman, Necati Uçar, Eyüp Uçar, Fatih Aydın'a intikal 
edecek hisselerden 2.500.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. 

(18.04.2002 tarih, 2030 yevmiye) 

Emine Güvenç'den Emine Aydemir, Osman Rıdvan Güvenç, Nevzat Güvenç ve Fatma Çelebi'ye intikal edecek 

hisselerinde 1.500.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (29.04.2003 
tarih, 2409 yevmiye) 

Ahmet Özmen'den Hayriye Sorgun'a intikal edecek hissede 2.750.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. 
Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (10.11.2003 tarih, 7310 yevmiye) 

Ahmet Özmen'den Huri Seher Özmen ile Ali Özmen'e intikal edecek hisselerde 5.000.000.000.-TL bedelle Polisan 
Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (19.12.2003 tarih, 7574 yevmiye) 

Mustafa Özmen'den Ali Özmen'e intikal edecek hissede 2.600.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine 
SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (15.01.2004 tarih, 269 yevmiye) 

Mustafa Özmen'den Şerife Özen'e intikal edecek hissede 2.000.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. 
Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (11.06.2004 tarih, 4121 yevmiye) 

Mustafa Özmen'den Nadide Kırcalı'ya intikal edecek hissede 2.000.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. 
Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (07.07.2004 tarih, 4892 yevmiye) 

Mustafa Özmen'den Kamile Gücük' e intikal edecek hissede 2.000.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. 
Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (16.07.2004 tarih, 5090 yevmiye) 

Ahmet Özmen'den Fahriye Samur intikal edecek hissede Fahriye Samur mirasçıları Sabriye Demirko, Saliha Akkaya ve 
Hürmüz Samurlaların intikal edecek hissede 5.000.-YTL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ 

ŞERHİ vardır. (12.06.2006 tarih, 5585 yevmiye) 

Şerife Emine Koç'tan intikal edecek hissedir. Aliye Bulat'a intikal edecek hissenin de 2.500.-YTL bedelle Polisan 

Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (05.09.2006 tarih, 5640 yevmiye) 

Şerife Emine Koç'tan Vildan Sevinç, Hamdi Koç ve Emine Erengül'e intikal edecek hisseler Polisan Kimya San. A.ġ. 

Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (11.10.2006 tarih, 10100 yevmiye) 

39 1495 
İZALE-İ ŞUYU ŞERHİ  18.05.2004 tarih, 3470 yevmiye. Gebze Sulh Mahkemesinin 2004/585 sayılı yazısına istinaden 

şerh konmuştur.  

39 1498 

Ganime Coşkun ve Muhsine Coşkun'dan Orhan Coşkun, Kemal Sukayar, Rasime Aysu, Sabah Kürşün, Münevver 

Çankaya, Necla Fide, Hülya Er, Leyla Coşkun, Ayla Coşkun'a intikal edecek hisselerde 1.240.000.000.-TL bedelle 
Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (06.02.2002 tarih, 622 yevmiye) 

Mehmet Çevik'ten Hasan Çevik'e intikal edecek hisse (Ali Coşkun ve ) ile Ganime Coşkun'dan Nesrin Yavuz, İsmail 
Uçar, Nezi Uçar, Esra Karaman, Necati Uçar, Eyüp Uçar ve Fatih Aydın'a intikal edecek hisselerde Polisan Kimya 
San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (18.04.2002 tarih, 2030 yevmiye) 

Güllü Karaman'dan Ayşe Ergen, Ethem Sayır, Hacer Şen, Nesrin Özgür, Nuray Karaman, Şerife Çokmak'a intikal 
edecek hisselerde 1.750.000.000.TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. 

(30.12.2002 tarih, 6877 yevmiye) 

Meliha Aydemir'den Emine Tümsavaş, Eset Güvenen ve Şerife Aydın'a intikal edecek hisselerinde 1.166.000.000.-TL 

bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (24.01.2003 tarih, 392 yevmiye) 

39 1499 

Ömer Demir'den Mehmet Sırrı Demir'e intikal edecek hissede 5.000.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. 

Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (06.02.2002 tarih, 622 yevmiye) 

İZALE-İ ŞUYU ŞERHİ 18.05.2004 tarih, 3472 yevmiye. (Gebze Sulh Mahkemesi 2004/582 dos. İle  ) 

Mehmet kızı Ayşe Öznur'dan Haime Ağdur, Mehmet Zeki Öznur intikal edecek hisseden 9.000.-YTL bedelle Polisan 

Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (05.09.2006 tarih, 8641 yevmiye) 

Mehmet kızı Ayşe Öznur'dan Fahriye Zümrüt'e ve Fahriye Zümrüt'ten Hasan Zümrüt, Halim Zümrüt ve Fezayir 

Zümrüt'e intikal edecek hisseden 4.000.-YTL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. 
(03.11.2006 tarih, 10970 yevmiye) 

Mehmet kızı Ayşe Öznur, Erol Ergen, Mahmut Öznur, Mustafa Öznur ve Faruk Öznur intikal edecek hisseler 5.500.-
YTL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (20.04.2007 tarih, 4418 yevmiye) 

39 1500 Ganime Coşkun ve Muhsine Coşkun'dan Orhan Coşkun, Kemal Sukayar, Rasime Aysu, Sabah Kürşün, Münevver 
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Çankaya, Necla Fide, Hülya Er, Leyla Coşkun, Ayla Coşkun'a intikal edecek hisselerde Polisan Kimya San. A.ġ. 
Lehine SATIŞ VAADİ  360.000.000.-TL  bedelle. 06.02.2002 tarih, 622 yevmiye.  

Mehmet Çelik (Çevik)'den Hasan Çevik'e intikal edecek hissede 100.000.000.-TL bedelle (Ali Coşkun ile) ve Ganima 
Coşkun'dan Nesrin Yavuz, İsmail Uçar, Nezi Uçar, Esra Koraman, Necati Uçar, Eyüp Uçar ve Fatih Aydın'a intikal 

edecek hisselerde 1.000.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. 
(18.04.2002 tarih, 2030 yevmiye) 

Süllü (Güllü) Karaman'dan Ayşe Ergen, Hacer Şen, Nuray Kahraman, Ethem Sayır, Nesrin Özgür ve Şerife Çokmak'a 
intikal edecek hisselerde 1.750.000.000.TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. 
(30.12.2002 tarih, 6877 yevmiye) 

Meliha Aydemir'den Emine Tümsavaş, Eset Güvenen ve Şerife Aydın'a intikal edecek hisselerinde 1.166.000.000.-TL 
bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (24.01.2003 tarih, 392 yevmiye) 

Emine Güvenç'den Emine Aydemir, Osman Rıdvan Güvenç, Nevzat Güvenç ve Fatma Çelebi'ye intikal edecek 
hisselerde 2.000.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (29.04.2003 

tarih, 2409 yevmiye) 

Mustafa Özmen'den Ali Özmen'e intikal edecek hissede 400.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine 

SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (15.01.2004 tarih, 269 yevmiye) 

İZALE-İ ŞUYU ŞERHİ 18.05.2004 tarih, 3473 yevmiye. (Gebze Sulh Mahkemesi 2004/584 dos. İle  ) 

Mustafa Özmen'den Şerife Özen'e intikal edecek hissede 2.000.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. 

Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (11.06.2004 tarih, 4121 yevmiye) 

Mustafa Özmen'den Nadide Kırcalı'ya intikal edecek hissede 2.500.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. 

Lehine SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (07.07.2004 tarih, 4892 yevmiye) 

Mustafa Özmen'den Kamile Gücük'e intikal edecek hissede 2.000.000.-TL bedelle Polisan Kimya San. A.ġ. Lehine 

SATIŞ VAADİ ŞERHİ vardır. (16.07.2004 tarih, 5090 yevmiye) 

Haciz: 21.03.2006 tarih, yev:2462 İst. 5.İcra Müd'nün 20.03.2006 tarih 2005/8937 E. Dosyası ile Münüf Kıran hissesi) 

4 2381 Yoktur. 

4 2496 
İhtiyadi Tedbir vardır. 11.10.2001 tarih ve 6801 yevmiye ile Gebze 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2001/643 sayılı 
yazısına istinaden Polisan Kimya hissesi.  

(EK 3: Gayrimenkullere Ait  Tapu Takyidatları)  
(EK 4: Gayrimenkullere Ait Satış Vaadi Sözleşmeleri)  

 

Değerleme konusu gayrimenkullerden 4 pafta, 155 parsel, 5 pafta, 177 parsel, 6 pafta, 197 
parsel, 39 pafta, 1486, 1488, 1489, 1490, 1498, 1499, 1500 ve 4 pafta, 2496 parseller 

tapu belgeleri ve takyidat bilgisinde de görüldüğü üzere paylı mülkiyetlidir. Paylı Mülkiyetli 
gayrimenkullerin alım satım işlemlerinde, diğer pay sahiplerinin önalım hakkı vardır. Önalım hakkı 

ile ilgili bilgiler, 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu’nun aşağıda belirtilen maddelerinde detaylı olarak 

verilmiştir. 
 

a. Önalım hakkı sahibi 
Madde 732.- Paylı mülkiyette bir paydaşın taşınmaz üzerindeki payını tamamen veya kısmen 
üçüncü kişiye satması hâlinde, diğer paydaşlar önalım hakkını kullanabilirler.  
 

b. Kullanma yasağı, feragat ve hak düĢürücü süre  
Madde 733.- Cebrî artırmayla satışlarda önalım hakkı kullanılamaz.  
 

Önalım hakkından feragatin resmî şekilde yapılması ve tapu kütüğüne şerh verilmesi gerekir. 
Belirli bir satışta önalım hakkını kullanmaktan vazgeçme, yazılı şekle tâbidir ve satıştan önce veya 
sonra yapılabilir.  
 

Yapılan satış, alıcı veya satıcı tarafından diğer paydaşlara noter aracılığıyla bildirilir.  
Önalım hakkı, satışın hak sahibine bildirildiği tarihin üzerinden üç ay ve her hâlde satışın 
üzerinden iki yıl geçmekle düşer.  
 

c. Kullanılması  
Madde 734.- Önalım hakkı, alıcıya karşı dava açılarak kullanılır.   
Önalım hakkı sahibi, adına payın tesciline karar verilmeden önce, satış bedeli ile alıcıya düşen 
tapu giderlerini, hâkim tarafından belirlenen süre içinde hâkimin belirleyeceği yere nakden 
yatırmakla yükümlüdür.  
 
Ayrıca, yukarıda detaylı bilgileri verildiği üzere 4 pafta, 155 parsel, 6 pafta, 197 parsel,  39 

pafta, 1486, 1488, 1489, 1490, 1498, 1499 ve 1500 parseller üzerinde Satış Vaadi şerhi 

bulunmaktadır. Satış Vaadi şerhi ile ilgili bilgiler 2644 Sayılı Tapu Kanunu’nun aşağıda belirtilen 
maddesinde detaylı olarak verilmiştir.  
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Madde 26: …… Noterler tarafından tanzim edilen gayrimenkul satış vadi sözleşmeleri 
taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline şerh verilir.  
 
Şerhten itibaren beĢ yıl içinde satış yapılmaz veya irtifak hakkı tesis ve tapuya tescil edilmezse iş 
bu şerh tapu sicil muhafızı veya memuru tarafından re'sen terkin olunur. 
 

Yukarıda detaylı olarak verilen takyidat bilgilerinde görüldüğü üzere 5 yıllık süresi 

dolmuĢ olan “SatıĢ Vaadi ġerhi” re‟sen terkin olunur ve üçüncü kiĢiler için 
bağlayıcılığı yoktur. 

 
 

5.2.3. Gayrimenkullere Ait İmar Planı/Kamulaştırma İşleri v.s. Bilgileri 
 

Gebze Belediye’sinde 15.03.2011 tarihinde yapılan incelemeye göre konu taşınmazlar ile ilgili imar 

durum bilgileri aşağıdaki tabloda yer almaktadır.  
 

Pafta / Parsel Ġmar Durumu 

4/155 

Kocaeli Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 18.07.2008 tarih ve 403 nolu kararı ile onaylanan 1/25.000 
ölçekli Revizyon Nazım İmar Planı’nda kısmen “Sit Alanı içerisinde Diğer Tarım Alanı”nda, kısmen de 
“Diğer Tarım Alanı”nda kalmaktadır.  
 
Sit alanında 2863/5226 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ilgili Yönetmeliği ile ilgili Kurul 
Kararlarına göre uygulama yapılacaktır. 

4/2381 

39/1486 

39/1487 

39/1488 

39/1489 

39/1490 

39/1500 

4/158 

Kocaeli Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 18.07.2008 tarih ve 403 nolu kararı ile onaylanan 1/25.000 
ölçekli Revizyon Nazım İmar Planı’nda “Sit Alanı içerisinde, kısmen Diğer Tarım Alanında ve Orman 
Alanı”nda kalmaktadır.  
 
Bu alanlarda 2863/5226 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ilgili Yönetmeliği ile ilgili Kurul 
Kararlarına göre uygulama yapılacaktır. 

4/159 

Kocaeli Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 18.07.2008 tarih ve 403 nolu kararı ile onaylanan 1/25.000 
ölçekli Revizyon Nazım İmar Planında “Sit Alanı içerisinde, Diğer Tarım Alanı”nda kalmaktadır.  
 
Bu alanlarda 2863/5226 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ilgili Yönetmeliği ile ilgili Kurul 
Kararlarına göre uygulama yapılacaktır. 

4/161 

4/166 

4/167 

4/168 

4/169 

4/170 

4/171 

4/172 

4/173 

5/174 

5/175 

5/176 

5/177 

5/178 

5/179 

5/180 

5/181 

5/182 

5/190 
Kocaeli Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 18.07.2008 tarih ve 403 nolu kararı ile onaylanan 1/25.000 
ölçekli Revizyon Nazım İmar Planında “Sit Alanı içerisinde, kısmen Diğer Tarım Alanında ve Tarımsal 
Niteliği Korunacak Alan”da kalmaktadır.  
 
Bu alanlarda 2863/5226 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ilgili Yönetmeliği ile ilgili Kurul 
Kararlarına göre uygulama yapılacaktır. 

5/191 

6/197 Kocaeli Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 18.07.2008 tarih ve 403 nolu kararı ile onaylanan 1/25.000 
ölçekli Revizyon Nazım İmar Planında “Sit Alanı içerisinde, Tarımsal Niteliği Korunacak Alan”da 
kalmaktadır.  
 

Bu alanlarda 2863/5226 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ilgili Yönetmeliği ile ilgili Kurul 
Kararlarına göre uygulama yapılacaktır. 

5/193 

6/210 

5/183 Kocaeli Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 18.07.2008 tarih ve 403 nolu kararı ile onaylanan 1/25.000 
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ölçekli Revizyon Nazım İmar Planında “Sit Alanı içerisinde, kısmen Yol ve Tarımsal Niteliği Korunacak 
Alan”da kalmaktadır.  
 

Bu alanlarda 2863/5226 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ilgili Yönetmeliği ile ilgili Kurul 
Kararlarına göre uygulama yapılacaktır. 

4/2496 

Kocaeli Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 18.07.2008 tarih ve 403 nolu kararı ile onaylanan 1/25.000 
ölçekli Revizyon Nazım İmar Planında “Sit Alanı içerisinde, Orman Alanı”nda kalmaktadır.  
 

Bu alanlarda 2863/5226 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ilgili Yönetmeliği ile ilgili Kurul 
Kararlarına göre uygulama yapılacaktır. 

39/1495 Kocaeli Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 18.07.2008 tarih ve 403 nolu kararı ile onaylanan 1/25.000 
ölçekli Revizyon Nazım İmar Planında “Diğer Tarım Alanı”nda kalmaktadır.  
 
Bu alanlarda 2863/5226 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu ilgili Yönetmeliği ile ilgili Kurul 
Kararlarına göre uygulama yapılacaktır. 

39/1498 

39/1499 

 (EK 5: Gayrimenkullere Ait İmar Durum Belgeleri ve İlgili Yazılar)       

 

5.2.4. Yapı Denetim Kuruluşu ve Denetimleri 

 
Değerleme konusu gayrimenkuller köy statüsünde bulunan Tavşanlı Mahallesi’nde yer almakta 

olup 30/01/2000 tarihli ve 2023 sayılı Bakanlığımız Genelgesinde açıklandığı şekilde 3194 sayılı 
İmar Kanunu’nun 26. maddesi kapsamında yaptırılacak yapılardan kabul edilerek hazırlanacak 

mimari, statik, mekanik tesisat, elektrik tesisat projelerine göre ruhsatlandırılması ve 4708 sayılı 

Yapı Denetimi Kanunu kapsamı dıĢında değerlendirilmesi gerekmektedir.  
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6.  DEĞERLEME ÇALIġMALARI  
 

6.1. Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya 
Sınırlayan Faktörler  
 

Değerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili değerleme işlemini olumsuz yönde etkileyen veya 
sınırlayan her hangi bir faktör bulunmamaktadır. 
 

6.2. Gayrimenkullerin Teknik Özellikleri ve Değerlemede Baz 
Alınan Veriler  
 

Değerleme konusu gayrimenkullere ait teknik özellikler ve değerleme çalışmasında baz alınan 

verilere Rapor‟un 5.1.2.„nci bölümünde detaylı olarak yer verilmiştir. 
 

6.3. Değerleme ÇalıĢmalarında Kullanılan Yöntemler ve 
Varsayımlar  
 

Raporun 3.5’ inci bölümünde, ana hatlarıyla belirtilen analiz ve değerleme yöntemlerinden, 

gayrimenkullerin özellikleri sebebiyle kullanılabilir olanlar tercih edilerek değerleme çalışmaları 

gerçekleştirilmiştir.  
 

AyrıĢtırma Yöntemi (Piyasa/Maliyet YaklaĢımı) çerçevesinde,  
 Piyasa Yaklaşımı ile gayrimenkullerin özellikleri dikkate alınarak piyasada satılık olan ya 

da yakın zamanda alım – satıma konu olmuş emsal araştırmaları sonucu gayrimenkullerin 
parsel değeri tespit edilmiş,  

 Maliyet Yaklaşımı çerçevesinde, Bayındırlık Bakanlığı birim fiyatları esas alınarak konu 

parseller üzerindeki yapıların maliyeti hesaplanmış ve 
Piyasa Yaklaşımı sonucu bulunan parsellerin değeri ile Maliyet Yaklaşımı sonucu bulunan yapıların 

değerleri toplanarak gayrimenkullerin toplam değerine ulaşılmıştır.  
 

Ayrıca; Raporun 5.2.3’üncü bölümünde belirtilen imar planı kapsamında; 4 pafta 158 parselin 
yaklaĢık %15‟i, 4 pafta, 4496 parselin yaklaĢık %100‟ü Orman Alan Sınırı içerisinde, 

5 pafta 183 parselin yaklaĢık %30’u yol sınırı içerisinde yer almakta olup, bu sınırlar 

içerisinde kalan alanlar terk edilerek değerleme yapılmıştır. 
 

6.4. AyrıĢtırma Yöntemi (Piyasa/Maliyet YaklaĢımı)  
 

6.4.1. Parsel Değerlerinin Tespiti 
 

Değerleme konusu gayrimenkullerin konumlandığı yakın çevrede yapılan araştırmalar sonucu elde 
edilen satılık emsaller aşağıdaki tabloda belirtilmiştir. 
 

SATILIK ARSA EMSALLERĠ 

Açıklama 
Arsa Alanı, 
m2 

SatıĢ 
Fiyatı TL 

M2 SatıĢ 
Fiyatı, TL/m2 

SatıĢ 
Fiyatı $ 

M2 SatıĢ 
Fiyatı, $/m2 

Emsal #1  

Konu taşınmaza yakın konumda,  
Demirciler yoluna yakın, sit alanında 5.500 

m2 olan arsa için istenilen satış bedeli 
300.000.-TL dir. 

5.500 300.000 55 188.846 34 

Emsal #2 
Konu taşınmaz ile benzer özelliklere sahip 
Cumaköy'de 5.000 m2 arsa için istenilen 

satış bedeli 250.000.-TL dir. 
5.000 250.000 50 157.371 31 

Emsal #3 
Konu taşınmaz ile benzer özelliklere sahip 

Cumaköy'de 2.800 m2 arsa için istenilen 
satış bedeli 150.000.-TL dir. 

2.800 150.000 54 94.423 34 

Emsal #4 
Konu taşınmaza yakın konumda, 
Tavşanlı'da sit alanında 7.000 m2 arsa için 

istenilen satış bedeli 350.000.-TL dir. 
7.000 350.000 50 220.320 31 

Emsal #5 
Konu taşınmaza yakın konumda, Hereke'de 

2.500 m2 arsa için istenilen satış bedeli 
75.000.-TL dir. 

2.500 75.000 30 47.211 19 

Emsal #6 Konu taşınmaza yakın konumda, İzmit'de 1.000 35.000 35 22.032 22 
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1.000 m2 arsa için istenilen satış bedeli 
35.000.-TL dir. 

 

Yukarıdaki tabloda yer alan emsallerin irdelenmesi sonucunda; 
- Emsallerin konu taşınmazların bulunduğu bölgede yer almakta olduğu, sit alanı ve tarım 

alanı olarak kullanıldığı,   
- Emsal 2 ve Emsal 3’ün taşınmaza oranla dereden uzak, daha iç kısımlarda yer aldığı, 

- Emsal 4’ün konu taşınmaza nitelik olarak en yakın emsal olduğu,  

- Yukarıdaki tabloda yer alan emsal değerlerinin deklare satış değeri oldukları, diğer bir 
deyişle emsal satış değerlerinin pazarlık payı içerdikleri, 

tespit edilmiştir. 
 

Elde edilen bilgiler doğrultusunda,  
 değerleme konusu taşınmazların dereye yakın olan tarlalar için rayiç satış değerinin 50 

TL/m²,  

 kot bakımından yüksek yerlerde konumlanan tarlalar için rayiç satış değerinin 40 TL/m²,  
alınmasının uygun olduğu kanaatine varılmış olup, bu birim değer esas alınarak hesaplanan 

gayrimenkul değeri aşağıdaki tabloda sunulmuştur. 
 

Pafta Parsel Yüzölçümü, m2 Hisse/Pay 
m2 SatıĢ 

Değeri, TL 

Orman 
Alanı'na ve 
Yola Terk 

Payı 

Değer, TL  

4 155 8.660 20/24 50 0%        360.833*     

4 158 5.840 TAM 50 15%        248.200     

4 159 3.120 TAM 50 0%        156.000     

4 161 2.130 TAM 50 0%        106.500     

4 166 4.550 TAM 50 0%        227.500     

4 167 1.050 TAM 50 0%          52.500     

4 168 4.570 TAM 50 0%        228.500     

4 169 5.300 TAM 50 0%        265.000     

4 170 2.260 TAM 50 0%        113.000     

4 171 1.830 TAM 50 0%          91.500     

5 172 5.820 TAM 50 0%        291.000     

5 173 1.030 TAM 50 0%          51.500     

5 174 3.630 TAM 50 0%        181.500     

5 175 1.460 TAM 50 0%          73.000     

5 176 2.060 TAM 50 0%        103.000     

5 177 1.500   22/23  50 0%          71.739*     

5 178 1.600 TAM 50 0%          80.000     

5 179 2.560 TAM 50 0%        128.000     

5 180 3.650 TAM 50 0%        182.500     

5 181 660 TAM 50 0%          33.000     

5 182 6.430 TAM 50 0%        321.500     

5 183 2.660 TAM 50 30%          93.100     

5 190 10.280 TAM 50 0%        514.000     

5 193 800 TAM 50 0%          40.000     

6 197 4.300 21/48 50 0%          94.063*     

6 210 11.420 TAM 50 0%        571.000     

39 1486 4.780 216/576 50 0%          89.625*     

39 1487 12.020 TAM 40 0%        480.800     

39 1488 2.400    5/9   40 0%          53.333*     

39 1489 2.440 3/32 40 0%            9.150*     

39 1490 6.720 1/6 40 0%          44.800*     

39 1495 5.000 TAM 40 0%        200.000     

39 1498 7.360 204/576 40 0%        104.267*     

39 1499 6.890    9/16  40 0%        155.025*     

39 1500 5.880 204/576 40 0%          83.300*     

4 2381 3.837 TAM 50 0%        191.850     

4 2496 6.765 1/2 50 100%                  -       

TOPLAM     6.090.585     

* MüĢteri hissesine düĢen değerleridir. 
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Sonuç olarak; Piyasa yaklaşımı sonucu konu taşınmazların Malik Şirket payı dikkate alınmak 
suretiyle hesaplanan toplam parsel değeri 6.090.585,-TL olarak hesaplanmıştır. 
 

6.4.2. Yapı Değerlerinin Tespiti 
 

Değerleme konusu 166, 168 ve 172 numaralı parseller üzerinde yer alan yapıların maliyetleri 

hesaplanırken aşağıdaki bilgiler kullanılmıştır.  

 
- 166 numaralı parselde yer alan Misafirhane ve mutfak yapı maliyeti, 2011 yılı 

yapı yaklaşık birim maliyetlerinin açıklanmamış olması nedeni ile Bayındırlık ve İskan 
Bakanlığı Mimarlık ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında kullanılacak 2010 Yılı 

Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğ’de belirtilen 3. Sınıf A grubu maliyet bedeli 
olan 448,-TL TUİK tarafından açıklanan, 2010 yılı inşaat malzemeleri ve işçiliklerindeki 

artış (%5,75) oranında eskale edilerek hesaplamalara dahil edilmiş, 

- 168 numaralı parselde yer alan Sera yapı maliyeti, 2011 yılı yapı yaklaşık birim 
maliyetlerinin açıklanmamış olması nedeni ile Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Mimarlık ve 

Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında kullanılacak 2010 Yılı Yapı Yaklaşık Birim 
Maliyetleri Hakkında Tebliğ’de belirtilen 1. Sınıf B grubu maliyet bedeli olan 127-TL TUİK 

tarafından açıklanan, 2010 yılı inşaat malzemeleri ve işçiliklerindeki artış (%5,75) 

oranında eskale edilerek hesaplamalara dahil edilmiş, 
- 172 numaralı parselde yer alan Serendi yapı maliyeti ise 2011 yılı yapı yaklaşık 

birim maliyetlerinin açıklanmamış olması nedeni ile Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Mimarlık 
ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında kullanılacak 2010 Yılı Yapı Yaklaşık Birim 

Maliyetleri Hakkında Tebliğ’de belirtilen 2. Sınıf A grubu maliyet bedeli olan 276,-TL 
TUİK tarafından açıklanan, 2010 yılı inşaat malzemeleri ve işçiliklerindeki artış (%5,75) 

oranında eskale edilerek hesaplamalara dahil edilmiştir. 

 
Mimari ve Mühendislik Maliyetleri  : 0,03 

Mimarlık ve Mühendislik giderleri toplam inşaat maliyetinin % 3’ü oranında varsayılmıştır.   

Koordinasyon ve Genel Giderler   : 0,03 

Kordinasyon ve Genel Yönetim Giderleri toplam inşaat maliyetinin % 3’ü oranında varsayılmıştır.  

Diğer Maliyetler  : 0,03 

Muhtelif giderler, toplam kaba inşaat maliyeti ve teknik bölüm maliyet giderlerinin % 3’ü oranında varsayılmıştır. 

 

Misafirhane ve Mutfak Kapalı Alanı, m2 400,00 

Birim Maliyet,TL 473,76 

Mimarlık Ve Mühendislik Maliyeti, TL 14,21 

Koordinasyon Ve Yönetim Maliyeti,TL 14,64 

Diğer Maliyetler, TL 15,08 

Giydirilmiş Birim Maliyet, TL 517,69 

Misafirhane ve Mutfak Yapı Maliyeti, TL 207.076,14 

Sera Kapalı Alanı, m2 272,00 

Birim Maliyet,TL 134,30 

Sera Yapı Maliyeti, TL 36.530,28 

Serendi Kapalı Alanı, m2 72,00 

Birim Maliyet,TL 291,87 

Serendi Yapı Maliyeti, TL 21.014,64 

Yapıların Toplam Maliyeti, TL 264.621,06 

 
Sonuç olarak; Maliyet Yaklaşımı sonucu 166, 168 ve 172 numaralı parseller üzerinde yer alan 

yapıların toplam maliyeti 264.621,-TL olarak hesaplanmıştır. 
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6.4.3. Gayrimenkullerin Toplam Değerlerinin Tespiti 
 

Pafta Parsel Yüzölçümü m2 Hisse/Pay  Parsel  Değer, TL  Yapı Değeri, TL Toplam Değer, TL 

4 155 8.660 20/24        360.833              360.833     

4 158 5.840 TAM        248.200              248.200     

4 159 3.120 TAM        156.000              156.000     

4 161 2.130 TAM        106.500              106.500     

4 166 4.550 TAM        227.500         207.076            434.576     

4 167 1.050 TAM          52.500                52.500     

4 168 4.570 TAM        228.500           36.530            265.030     

4 169 5.300 TAM        265.000              265.000     

4 170 2.260 TAM        113.000              113.000     

4 171 1.830 TAM          91.500                91.500     

5 172 5.820 TAM        291.000           21.015            312.015     

5 173 1.030 TAM          51.500                51.500     

5 174 3.630 TAM        181.500              181.500     

5 175 1.460 TAM          73.000                73.000     

5 176 2.060 TAM        103.000              103.000     

5 177 1.500   22/23           71.739                71.739     

5 178 1.600 TAM          80.000                80.000     

5 179 2.560 TAM        128.000              128.000     

5 180 3.650 TAM        182.500              182.500     

5 181 660 TAM          33.000                33.000     

5 182 6.430 TAM        321.500              321.500     

5 183 2.660 TAM          93.100                93.100     

5 190 10.280 TAM        514.000              514.000     

5 193 800 TAM          40.000                40.000     

6 197 4.300 21/48          94.063                94.063     

6 210 11.420 TAM        571.000              571.000     

39 1486 4.780 216/576          89.625                89.625     

39 1487 12.020 TAM        480.800              480.800     

39 1488 2.400    5/9            53.333                53.333     

39 1489 2.440    3/32             9.150                  9.150     

39 1490 6.720 1/6          44.800                44.800     

39 1495 5.000 TAM        200.000              200.000     

39 1498 7.360 204/576        104.267              104.267     

39 1499 6.890    9/16         155.025              155.025     

39 1500 5.880 204/576          83.300                83.300     

4 2381 3.837 TAM        191.850              191.850     

4 2496 6.765 1/2                  -                          -       

TOPLAM     6.090.585         264.621         6.355.206     

 
Sonuç olarak, Ayrıştırma Yöntemi sonucunda gayrimenkullerin Malik Şirket payı dikkate alınmak 

suretiyle, toplam (arsa+yapı) değeri 6.355.206,-TL olarak hesaplanmıştır.   
 

6.5. Gelirlerin Kapitalizasyonu–ĠNA Analizi ile Gayrimenkul 
Değerinin Belirlenmesi   
 

Değerleme konusu parseller üzerinde gelir yaratıcı nitelikte bir yapı yer almadığı için Gelirlerin 
Kapitalizasyonu - ĠNA Analizi kullanılmamıştır. 

 



S v P 

 

SvP_11_PLSN_17 22 

 

6.6. Kullanılan Değerleme Analiz Yöntemlerini Açıklayıcı Bilgiler 
ve Bu Analizlerin Seçilme Nedenleri  
 

6.6.1. En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi 
 

Değerleme konusu parsellerin Mer’i İmar Planı fonksiyonunun  “En Etkin ve Verimli Kullanımı” 
teşkil ettiği düşüncesiyle, bu değerleme çalışmasında “En Etkin Ve Verimli Kullanım Analizi” 

yapılmamıştır. 
 

6.6.2. Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi 

 
Bu çalışmada; değerleme konusu gayrimenkullerin değer tespitinde, Müşterek veya Bölünmüş 

Kısımlar dikkate alınmıştır. 
 

6.6.3. Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 

 
Değerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili takyidat bilgileri Rapor‟un 5.2.2‟nci başlığı altında 

detaylı bir şekilde açıklanmıştır.  
 

Değerleme konusu gayrimenkullerden 4 pafta, 155 parsel, 5 pafta, 177 parsel, 6 pafta, 197 

parsel, 39 pafta, 1486, 1488, 1489, 1490, 1498, 1499, 1500 ve 4 pafta, 2496 parseller 
tapu belgeleri ve takyidat bilgisinde de görüldüğü üzere paylı mülkiyetlidir. Paylı Mülkiyetli 

gayrimenkullerin alım satım iĢlemlerinde, pay sahiplerinin önalım hakkı vardır.  
 

Ayrıca, Değerleme konusu gayrimenkullerden 4 pafta, 155 parsel, 6 pafta, 197 parsel,  39 
pafta, 1486, 1488, 1489, 1490, 1498, 1499 ve 1500 parseller üzerinde Satış Vaadi şerhi 

bulunmaktadır.  
 

Önalım hakkı ve SatıĢ Vaadi ġerhi ile ilgili bilgiler, Rapor‟un 5.2.2. bölümünde detaylı 

olarak verilmiĢtir. 
 

Sonuç olarak, değerleme konusu gayrimenkullerden; 
 Paylı Mülkiyetli olanların alınması halinde, 4721 sayılı Türk Medeni 

Kanunu‟nun 732. Maddesi‟nde de belirtildiği üzere diğer paydaĢların önalım 

hakkı için usulüne uygun olarak gerekli iĢlemlerin tamamlanması gerektiği, 
 SatıĢ Vaadi ġerhi konulan gayrimenkullerin ise, 2644 Sayılı Tapu Kanunu‟nun 

26‟ncı Maddesi‟nde de belirtildiği üzere, 5 yıllık süresi dolanların res‟en terkin 

oluması gerektiği, terkin edilmemesi halinde dahi üçüncü kiĢileri bağlayıcılığı 

olmadığı, 
Hususlarında Malik ġirket‟in bilgilendirilmesinin uygun olacağı kanaatine varılmıĢtır. 
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7.  ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ  
 

7.1. Farklı Değerleme Metotlarının  Ve Analiz Sonuçlarının 
UyumlaĢtırılması Ve Bu Amaçla Ġzlenen Yöntem ve Nedenlerinin 
Açıklanması  
 
Bu çalışmada, değerleme konusu gayrimenkulün fiili değerleme tarihi itibari ile adil piyasa 

değerinin belirlenmesinde “Ayrıştırma Yöntemi” esas alınmıştır. 

 
AyrıĢtırma Yöntemi (Piyasa/Maliyet YaklaĢımı) çerçevesinde,  

 Piyasa Yaklaşımı ile gayrimenkullerin özellikleri dikkate alınarak piyasada satılık olan ya 
da yakın zamanda alım – satıma konu olmuş emsal araştırmaları sonucu 

gayrimenkullerin parsel değeri tespit edilmiş,  

 Maliyet Yaklaşımı çerçevesinde, Bayındırlık Bakanlığı birim fiyatları esas alınarak konu 
parseller üzerindeki yapıların maliyeti hesaplanmıĢ ve 

Piyasa Yaklaşımı sonucu bulunan parsellerin değeri ile Maliyet Yaklaşımı sonucu bulunan yapıların 
değerleri toplanarak gayrimenkullerin toplam değerine ulaĢılmıĢtır.  

 

Bu yaklaşım kullanılarak elde edilen sonuç aşağıdaki tabloda sunulmuştur. 
 

ÖZET TABLO 

  TL $ 

AyrıĢtırma Yöntemi ( Arsa+ Yapı) 6.355.206,- 4.000.507,- 

 

Sonuç olarak;  
- Ayrıştırma Yöntemi ile hesaplanan 6.355.206,-TL bedelin değerleme konusu 

gayrimenkullerin Malik Şirket payı dikkate alınmak suretiyle hesaplanan adil piyasa değeri 
olarak kabul edilmesinin uygun olacağı kanaatine varılmıştır.  

 

7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer 
Almadıklarının Gerekçeleri , 
 
Bu değerleme çalışmasında, değerleme konusu taşınmazların son üç yıl içerisindeki alım satım 

bilgilerine ulaşılamamış olup raporda yer verilememiştir.    

 

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği Ve Mevzuat 
Uyarınca Alınması Gereken Ġzin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz 
Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında GörüĢler  
 

Değerleme konusu gayrimenkuller üzerinde yer alan yapılara ait Yapı Ruhsatı ve Yapı Kullanma 
İzin Belgeleri mevcut değildir.  

   

Gebze Tapu Sicil Müdürlüğü ve Gebze Belediyesi’nde yapılan incelemelerde, değerleme konusu 
gayrimenkullere ilişkin olarak, Rapor’un 5.2.2’inci bölümünde belirtilen takyidat bilgilerinde de 

açıklandığı üzere Satış Vaadi Sözleşmelerinden kaynaklanan şerhler bulunmaktadır. Bu şerhlerin 
çoğu malik Şirket lehine olup, mülkiyet devrinden önce konulmuş şerhlerdir. Bir kısım şerhlerin ise 

paylı mülkiyetten kaynaklandığı, bu sebeple malik Şirket lehine ön alım hakkı tesis edildiği 
anlaşılmaktadır. 
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8.  SONUÇ  
 

İşbu Rapor, Polisan Holding A.ġ. (MüĢteri) yetkililerinin talebi üzerine, mülkiyeti Polisan 
Kimya Sanayi A.ġ.‟ne ait, tapuda; Kocaeli İli, Gebze İlçesi, Tavşanlı Mahallesi’ne kayıtlı 

gayrimenkullerin yasal durumunun irdelenmesi ve adil piyasa değerlerinin tespitine yönelik olarak 

hazırlanmış olup, yapılan çalışmalar sonucunda;  
 

Değerleme konusu parseller ve üzerlerinde yer alan yapıların değerleme tarihi 
itibariyle peĢin değer esasına göre, takyidatlar dikkate alınmaksızın, malik ġirket 

mülkiyet payları dikkate alınarak hesaplanan adil piyasa değerlerinin;   
 

Pafta Parsel 
Yüzölçümü 

m2 
Hisse/Pay 

 Parsel  Değer, 

TL  

Yapı Değeri, 

TL 

Toplam Değer, 

TL 

∑ KDV Dahil  

Değeri, TL 

4 155 8.660 20/24        360.833              360.833            425.783     

4 158 5.840 TAM        248.200              248.200            292.876     

4 159 3.120 TAM        156.000              156.000            184.080     

4 161 2.130 TAM        106.500              106.500            125.670     

4 166 4.550 TAM        227.500         207.076            434.576            512.800     

4 167 1.050 TAM          52.500                52.500              61.950     

4 168 4.570 TAM        228.500           36.530            265.030            312.736     

4 169 5.300 TAM        265.000              265.000            312.700     

4 170 2.260 TAM        113.000              113.000            133.340     

4 171 1.830 TAM          91.500                91.500            107.970     

5 172 5.820 TAM        291.000           21.015            312.015            368.177     

5 173 1.030 TAM          51.500                51.500              60.770     

5 174 3.630 TAM        181.500              181.500            214.170     

5 175 1.460 TAM          73.000                73.000              86.140     

5 176 2.060 TAM        103.000              103.000            121.540     

5 177 1.500   22/23           71.739                71.739              84.652     

5 178 1.600 TAM          80.000                80.000              94.400     

5 179 2.560 TAM        128.000              128.000            151.040     

5 180 3.650 TAM        182.500              182.500            215.350     

5 181 660 TAM          33.000                33.000              38.940     

5 182 6.430 TAM        321.500              321.500            379.370     

5 183 2.660 TAM          93.100                93.100            109.858     

5 190 10.280 TAM        514.000              514.000            606.520     

5 193 800 TAM          40.000                40.000              47.200     

6 197 4.300 21/48          94.063                94.063            110.994     

6 210 11.420 TAM        571.000              571.000            673.780     

39 1486 4.780 216/576          89.625                89.625            105.758     

39 1487 12.020 TAM        480.800              480.800            567.344     

39 1488 2.400    5/9            53.333                53.333              62.933     

39 1489 2.440    3/32             9.150                  9.150              10.797     

39 1490 6.720 1/6          44.800                44.800              52.864     

39 1495 5.000 TAM        200.000              200.000            236.000     

39 1498 7.360 204/576        104.267              104.267            123.035     

39 1499 6.890    9/16         155.025              155.025            182.930     

39 1500 5.880 204/576          83.300                83.300              98.294     

4 2381 3.837 TAM        191.850              191.850            226.383     

4 2496 6.765 1/2                  -                          -                        -       

TOPLAM     6.090.585         264.621         6.355.206         7.499.143     

 

olduğu kanaatine varılmıĢtır. 
 

Saygılarımızla, 
 

 

Güner ġAN                                                   
Değerleme Uzmanı  

S.P.K. Lisans No.: 400288 
 

Yusuf Yaşar TURAN 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

S.P.K. Lisans No.: 400471 

 
 

 

 

 

İşbu rapor, Standart Gayrimenkul Değerleme Uygulamaları A.Ş. tarafından Polisan Holding A.ġ.‟nin yazılı talebi üzerine iki nüsha ve 

orijinal olarak üzenlenmiş olup kopyaların kullanımı halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan Şirketimiz sorumlu değildir. 
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9.  RAPOR EKLERĠ   
 
EK 1: GAYRĠMENKULLERE AĠT FOTOĞRAFLAR 
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EK 2: GAYRĠMENKULLERE AĠT TAPU BELGELERĠ  
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EK 3: GAYRĠMENKULLERE AĠT TAPU TAKYĠDATLARI   
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EK 4: GAYRĠMENKULLERE AĠT SATIġ VAAD SÖZLEġMELERĠ  
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EK 5: GAYRĠMENKULLERE AĠT ĠMAR DURUM BELGELERĠ VE ĠLGĠLĠ YAZILAR   
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10.  DEĞERLEMEYĠ YAPAN DEĞERLEME UZMANLARININ 
DEĞERLEME LĠSANS BELGESĠ ÖRNEKLERĠ  
 

 
 

   
 

11.  DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKULÜN ġĠRKET 
TARAFINDAN DAHA ÖNCEKĠ TARĠHLERDE DEĞERLEMESĠ 
YAPILMIġ ĠSE, SON ÜÇ DEĞERLEMEYE ĠLĠġKĠN BĠLGĠLER  

 
Rapor’a konu gayrimenkullere ilişkin olarak Şirket tarafından daha önce hazırlanmış gayrimenkul 

değerleme raporu bulunmamaktadır.   
 

 



                                      
 
 
 

                                    
                                               STANDART GAYRĠMENKUL DEĞERLEME UYGULAMALARI A.ġ. 
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