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Artemis Halı A.Ş. 

Balmumcu Mah. Itri Sok. No: 8/1 Beşiktaş/İstanbul 

Sayın Erdem DEMİR, 

Talebiniz doğrultusunda Gaziantep ili, Şehitkamil ilçesinde konumlu olan “Makine Halısı Üretim Tesisi” 
niteliğindeki gayrimenkul üzerindeki “Artemis Halı A.Ş.” mülkiyetinde bulunan makine parkının pazar 
değerine yönelik 2022MAKA195 no.lu değerleme çalışması hazırlanmıştır. Makine parkının pazar değeri 
aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. Takdir edilen değer, değerlemeyi olumsuz kılan etkenler, varsayımlar ve 
kısıtlamalarla birlikte değerlendirilmiştir. 

ARTEMİS HALI A.Ş. / MAKİNE PARKI PAZAR DEĞERİ 

Değer Tarihi 22.09.2022 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 109.900.000-TL Yüzdokuzmilyondokuzyüzbin-Türk Lirası 

Pazar Değeri (KDV Dahil) 129.682.000-TL Yüzyirmidokuzmilyonaltıyüzseksenikibin-Türk Lirası 

“Finansal Kiralama Yolu ile Alınmış” makine, hat veya ekipmanlar firma mülkiyetinde olmadıkları 
gerekçesiyle yasal değere dahil edilmemiş olup değeri bilgi amaçlı raporda belirtilmiştir. 

Pazar değerinin tespitine yönelik olarak yapılan hesaplamalar, bilgiler ve açıklamalar rapor içeriğinde yer 
almaktadır. Pazar değerinin takdiri için yapılan analiz ve hesaplamalar RICS tarafından “Redbook”ta 
tanımlanan Değerleme Standartları ve Uluslararası Değerleme Standartları (IVS) ile uyumlu olarak 
hazırlanmıştır.  

Değerlemenin amacı ve kullanıcı bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup rapor, tarafınızla yapılan 
19.09.2022 tarih, 2306 no.lu sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. Raporun sözleşmede belirtilen değerleme 
amacı dışında ya da başka bir kullanıcı tarafından kullanılması mümkün değildir. 

Şirketimizin yazılı onayı olmaksızın bu raporun tamamen veya kısmen yayımlanması, raporun veya raporda 
yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarının veya mesleki 
niteliklerinin referans verilmesi yasaktır. 

Bu çalışmada sizler ile birlikte iş birliği yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Çalışmaya ilişkin herhangi bir 
sorunuz olması durumunda bizimle iletişime geçebilirsiniz. 

Saygılarımızla, 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

İbrahim İLHAN 
Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 919701 

Gökhan EFE 
Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 920919 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 402293 

http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazırlanan değerleme raporu için aşağıdaki hususları beyan ederiz; 

✓ Aşağıdaki raporda sunulan bulguların değerleme uzmanının bildiği kadarıyla doğru olduğunu, 

✓ Analiz ve sonuçların sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlı olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının değerleme konusunu oluşturan varlıklarla herhangi bir ilgisi olmadığını, 

✓ Değerleme uzmanının ücretinin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını, 

✓ Değerleme çalışmasının ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, 

✓ Değerleme uzmanının mesleki eğitim şartlarına haiz olduğunu, 

✓ Değerleme çalışmasının gerçekleştirildiği müşteriyle aramızda herhangi bir çıkar çatışması olmadığını, 

✓ Değerleme uzmanının değerlemesi yapılan varlıkların niteliği ve türü konusunda daha önceden deneyimi 

olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının varlıkları kişisel olarak denetlediğini, 

✓ Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimsenin bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 

bulunmadığını, 

✓ Değerleme raporunun RICS tarafından “Redbook”ta tanımlanan Değerleme Standartları kapsamında 

hazırlandığını, 

✓ Değerleme raporunun teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası 

Değerleme Standartları (IVS) kapsamında düzenlendiğini, 

✓ Yerinde yapılan görsel incelemelerde varlıkların çevreye olumsuz bir etkisi olmadığı gözlemlenmiştir. Bu 

nedenle çevresel olumsuz bir etki olmadığı varsayılarak değerleme çalışması yapıldığını, 

✓ Değerleme konusu varlıklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadığı; bu tür bir sorun varsa 

dahi bu sorunların çözüleceğinin varsayıldığını, 

✓ Değerleme raporunda kullanılan verilerin ve yöntemlerin güvenilir, adil, uygun ve makul olduğuna, 

✓ Sermaye Piyasası Kurulunun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayılı kararı uyarınca “Gayrimenkul Dışındaki 

Varlıkların Sermaye Piyasası Mevzuatı Kapsamındaki Değerlemelerinde Uyulacak Esaslar”da belirtilen 

niteliklere sahip olunduğu ve bağımsızlık ilkelerine uyulduğunu, 

✓ Bu değerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Sermaye Piyasasında 

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ’in 1. Maddesinin 2. Fıkrası 

kapsamında hazırlandığını, 

✓ Bu değerleme çalışmasının Sermaye Piyasası Kurulu’nun (Kurul) III.62-1 sayılı “Sermaye Piyasasında 

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ”i gereği Uluslararası Değerleme Standartları (UDS) kapsamında 

yürütüldüğünü ve tüm yönleriyle ilgili standartlara uygun olduğunu beyan ederiz. 
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Yönetici Özeti 

VARLIKLARIN BULUNDUĞU 
YERİN AÇIK ADRESİ 

Başpınar OSB Mah. 5. Organize Sanayi Bölgesi 83507 No.lu Cad. No: 14 
Şehitkamil/Gaziantep 

TESİS FAALİYET ALANI Makine Halısı Üretimi 

TAPU KAYIT BİLGİLERİ Gaziantep ili, Şehitkamil ilçesi, Dülük Mahallesi, 157 ada, 4 parsel 

ÖZEL VARSAYIMLAR Değerleme çalışması kapsamında, herhangi bir özel varsayım kullanılmamıştır. 

KISITLAMALAR Müşteri tarafından getirilen herhangi bir kısıtlama bulunmamaktadır. 

DEĞERLEMENİN AMACI 
Bu değerleme çalışması, halka arzı düşünülen varlıklar olması nedeniyle 
hazırlanmıştır. 

DEĞER TARİHİ 22.09.2022 

PAZAR DEĞERİ 
(KDV HARİÇ) 

109.900.000-TL 
Yüzdokuzmilyondokuzyüzbin-Türk Lirası 

PAZAR DEĞERİ 
(KDV DAHİL) 

129.682.000-TL 
Yüzyirmidokuzmilyonaltıyüzseksenikibin-Türk Lirası 

FİNANSAL KİRALAMA YOLU 
İLE ALINMIŞ MAKİNE 
EKİPMAN PAZAR DEĞERİ 
(KDV HARİÇ) 

42.030.000-TL 
Kırkikimilyonotuzbin-Türk Lirası 

“Finansal Kiralama Yolu ile Alınmış” makine, hat veya ekipmanlar firma mülkiyetinde olmadıkları 
gerekçesiyle yasal değere dahil edilmemiş olup değeri bilgi amaçlı raporda belirtilmiştir. 

Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz bir parçasıdır, rapor içerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bütündür bağımsız kullanılamaz. 
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BÖLÜM 1 

RAPOR, 
ŞİRKET VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 
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Bölüm 1 
Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri 

1.1 Rapor Tarihi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, Artemis Halı A.Ş. için şirketimiz tarafından 22.09.2022 tarihinde, 2022MAKA195 rapor 
numarası ile tanzim edilmiştir. 

1.2 Rapor Türü ve Değerlemenin Amacı 

Bu rapor, Gaziantep ili, Şehitkamil ilçesi, Dülük Mahallesi, 157 ada, 4 parsel no.lu gayrimenkulün üzerinde 
bulunan “Artemis Halı A.Ş.” mülkiyetindeki makine parkının 22.09.2022 tarihli pazar değerinin, Türk Lirası 
cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanan makine değerleme raporudur. 

Bu değerleme raporu, Uluslararası Değerleme Standartları doğrultusunda tanzim edilmiş olup, 31.08.2019 
tarih 30874 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 
Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ’in 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 

Şirketimizin yazılı onayı olmaksızın bu raporun tamamen veya kısmen yayımlanması, raporun veya raporda 
yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarının veya mesleki 
niteliklerinin referans verilmesi yasaktır. 

Konu değerleme çalışması; halka arzı düşünülen varlıklar olması nedeniyle hazırlanmıştır. 

1.3 Raporu Hazırlayanlar 

Bu değerleme raporu, makine parkında yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi - kurum - kuruluşlardan elde 
edilen bilgilerden faydalanılarak, Sorumlu Değerleme Uzmanı Ozan KOLCUOĞLU (Lisans No: 402293) 
kontrolünde, Değerleme Uzmanı İbrahim İLHAN (Lisans No: 919701) ve Değerleme Uzmanı Gökhan EFE 
(Lisans No: 920919) tarafından hazırlanmıştır. Üçüncü taraflarca sağlanan bilgilerin güvenilirliği uzmanlar 
tarafından farklı kaynaklardan teyit edilerek, sektörel araştırmalar yapılarak kontrol edilmiştir.  

1.4 Değerleme Tarihi 

Bu değerleme raporu için, şirketimizin değerleme uzmanları 19.09.2022 değerleme tarihinde çalışmalara 
başlamış ve 22.09.2022 tarihine kadar raporu hazırlamışlardır. Bu sürede makine parkında gerekli saha 
incelemeleri ve ofis çalışması yapılmıştır. 

1.5 Dayanak Sözleşmesi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, şirketimiz ile Artemis Halı A.Ş. arasında tarafların hak ve yükümlülüklerini belirleyen 
2306 no.lu ve 19.09.2022 tarihli dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak hazırlanmıştır. 

1.6 Değerleme Çalışmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

Değerleme çalışmasını genel anlamda olumsuz yönde etkileyen bir faktör yoktur. 

1.7 İşin Kapsamı 

Bu değerleme raporu, 2306 no.lu ve 19.09.2022 tarihli dayanak sözleşmesi kapsamında; Gaziantep ili, 
Şehitkamil ilçesi, Dülük Mahallesi, 157 ada, 4 parsel no.lu gayrimenkulün üzerinde bulunan makine parkının 
22.09.2022 tarihli pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanmıştır. 

1.8 Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Getirilen Sınırlamalar 

Müşteri talebi doğrultusunda, yapılan değerleme çalışmasında müşteri tarafından firmamıza ibraz edilen 
31.03.2022 tarihli sabit kıymet listeleri kullanılmıştır.  

Değerleme çalışmasında müşteri talebi doğrultusunda raporda 31.12.2021 ve 31.12.2020 tarihli pazar 
değerleri bilgi amaçlı verilmiştir.  
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Değerleme konusu makine parkının aitlik durumu ve benzeri anlaşmazlık durumunda söz konusu beyanın 
ispat yükümlülüğü “Artemis Halı A.Ş.” firması yetkililerinde olacaktır. Raporun hazırlanması aşamasında firma 
yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge aslı olduğu kabul edilmiştir. 

1.9 Değerleme Konusu Makine Parkının Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son Üç 

Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

Değerleme konusu makine parkı ile ilgili olarak firmamız tarafından ilgili Sermaye Piyasası mevzuatına göre 
daha önceki tarihlerde hazırlanmış değerleme raporu bulunmamaktadır. 

1.10 Şirket Bilgileri 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş., Ömer Avni Mah. Karun Çıkmazı Sok. No: 2/1 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 alınmıştır.  

Ayrıca şirketimiz, Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayılı kararı ile 
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bağlı hak ve faydaların değerlemesi” hizmeti verme 
yetkisi almıştır.  

Şirketimiz 17.03.2011 tarihi itibarıyla, uluslararası meslek kuruluşu olan RICS (Royal Institution of Chartered 
Surveyors) tarafından “Regulated by RICS” statüsüne alınmıştır. 

Şirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yönetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Şti.) tarafından verilen ISO 9001:2008 Kalite 

Belgesi’ne sahiptir. 

Şirket web adresi: www.tskbgd.com.tr 

1.11 Müşteri Bilgileri 

Bu değerleme raporu Balmumcu Mah. Itri Sok. No: 8/1 Beşiktaş/İstanbul adresinde bulunan Artemis Halı A.Ş. 
için hazırlanmıştır.  

http://www.tskbgd.com.tr/
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BÖLÜM 2 

EKONOMİK VERİLER VE 
SEKTÖR BİLGİLERİ 
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Bölüm 2 
Ekonomik Veriler ve Sektör Bilgileri 

2.1 Ekonomik Veriler1 

2022 yılı ikinci çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla 
(GSYH) büyümesi takvim ve mevsim etkisinden 
arındırılmış verilere göre bir önceki döneme kıyasla 
%2,1 büyürken yıllıklandırılmış GSYH büyümesi %7,2 
seviyesinde gerçekleşmiştir. Yıllık büyüme hızı 
takvim etkisinden arındırılmış seride %7,3, 
arındırılmamış seride %7,6 olmuştur. Dolar bazında 
kümülatif GSYH ise 2022 ilk çeyrekteki 798,4 milyar 
dolardan 827,7 milyar dolara yükselmiş olup 
harcamalar tarafında büyümeye en yüksek katkı özel 
sektör tüketiminden ve ihracattan gelmiştir. 

Ağustos ayında genel tüketici fiyatları endeksi (TÜFE) 
aylık bazda %1,5 artarken yıllık enflasyon Temmuz 
ayındaki %79,6’dan %80,2’ye yükselmiştir. Ağustos 
ayında enflasyonda yükselişi ulaştırma grubu 
sınırlamıştır. Yurtiçi üretici fiyatları endeksi (Yi-ÜFE) 
ise aylık bazda %2,4 artarken yıllık bazda Temmuz 
ayındaki %144,6’dan %143,7’ye gerileyerek 12 ay 
sonra ilk kez gerileme kaydetmiştir. Böylece ÜFE-
TÜFE arasındaki fark da 65,0 yüzde puandan 63,5 
yüzde puan seviyesine inmiştir. 

Temmuz ayında ihracat son bir yılın en düşük hızında 
artış kaydederken ithalat güçlü seyrini sürdürmüştür. 
İhracat yıllık bazda %13,4 artarken ithalattaki artış 
%41,4 gibi güçlü bir oranda kalmaya devam etmiştir. 
Böylece dış ticaret açığı geçen yılki 4,3 milyar 
dolardan 10,7 milyar dolara yükselmiş; altın ve enerji 
hariç ticaret dengesi ise 758 milyon dolar açık 
vermişken bu yıl 2,7 milyar dolarlık açık vermiştir. Bu 
sonuçlarla ihracatın ithalatı karşılama oranı enerji ve 
altın hariç çekirdek verilerde %97,8 seviyesinde 
gerçekleşirken manşet veride %75’e gerilemiştir.  

 

  

                                                           
1 TSKB A.Ş. 
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2.2 Sektör Bilgileri2 

Halı Sektörü 

Makine halısı, sermaye yoğun bir sektör olması ve teknik tekstillerle paralel yönde gelişmesi sebebiyle 
üzerinde önemle durulması gereken bir sektör olarak değerlendirilmektedir. Türkiye’nin makine halısı 
üretiminin büyük çoğunluğu Gaziantep’te yerleşik olan firmalarca yerine getirilmektedir. Makine halısı 
üreticiliğinin yoğun olduğu diğer iller ise Kayseri ve İstanbul olarak belirtilebilir.  

 

Makine halısı ihracatı uzun yıllardan beri artış gösteren sektörler arasında yer almaktadır. Makine halısı 
ihracatı, 2011 yılından itibaren 2014 yılına kadar artış göstermiştir. Ancak 2015 yılında bir önceki seneye 
oranla değer bazında %14,8 oranında azalarak 1,7 milyar dolar civarında gerçekleşmiştir. Kovid-19 
pandemisinin etkilerinin bütün dünyaya yayıldığı 2020 yılında, bir önceki yıla oranla %4,8 oranında artış ile 
2,2 milyar dolar civarında gerçekleşmeyi başarmıştır. Makine halısının, Kovid-19 pandemisinin etkilerinin en 
ağır hissedildiği 2020 yılında artış gösteren sektörlerden birisi olması dikkat çekicidir. 2021 yılına gelindiğinde 
ise, makine halısı ihracatı bir önceki yıla oranla %21,9 artış ile 2,7 milyar dolar seviyesinde gerçekleşmiştir. 
Ürünler itibariyle makine halısı ihracatımız değerlendirildiğinde ise; en önemli ihraç ürün grubunun 5702 GTİP 
kodlu “dokuma makine halıları” olduğu gözlemlenmektedir.  

Makine halısı ihracatında en önemli pazar aşağıdaki tablodan da görüleceği üzere, 2021 yılında 1 milyar 90 
milyon Dolarlık ihracat tutarı ve %23’lük pay ile ABD’dir. Makine halısı ihracatında ilk 15 ülkenin toplam payı 
%75 dolayındadır. 2021 yılında ülkeler bazında makine halısı ihracatımıza bakıldığında, Bulgaristan en fazla 
ihracat artışı gerçekleşen ülke olarak dikkat çekmektedir. 2021 yılında Bulgaristan’a makine halısı ihracatımız 
%913,9 oranında artarak yaklaşık 65 milyon Dolar değerinde gerçekleşmiştir.  

 

                                                           
2 https://ticaret.gov.tr/data/5b87000813b8761450e18d7b/Hali_Sektoru.pdf 

İhracat Dolar Değeri Değişim

2013 1.890.625.138 -

2014 2.025.816.070 7,15%

2015 1.728.059.206 -14,70%

2016 1.640.286.162 -5,08%

2017 1.856.632.360 13,19%

2018 1.924.725.335 3,67%

2019 2.143.562.474 11,37%

2020 2.246.561.006 4,81%

2021 2.737.613.720 21,86%

Ülke 2019 2020 2021  Değişim (2020-2021)  Pay

ABD 624.908.181 886.450.357 1.090.410.499 23% 39,8%

BAE 64.252.041 65.678.139 147.207.553 124,1% 5,40%

Almanya 115.317.329 126.338.290 144.497.511 14,4% 5,30%

Irak 95.521.048 73.455.897 102.390.426 39,4% 3,70%

Mısır 73.393.728 73.380.797 82.769.219 12,8% 3,0%

İngiltere 45.278.013 54.673.651 75.867.795 38,8% 2,8%

Libya 84.428.140 39.105.267 75.682.134 93,5% 2,8%

Bulgaristan 5.692.812 6.499.810 65.900.014 913,9% 2,4%

Kanada 25.348.054 29.500.156 53.105.984 80,0% 1,9%

İsrail 30.729.820 27.726.651 47.878.467 72,7% 170,0%

Kazakistan 26.171.261 31.473.399 47.756.740 51,7% 1,7%

Kuveyt 27.871.267 24.377.923 34.277.190 40,6% 1,3%

Polonya 26.313.155 27.784.100 33.740.676 21,4% 1,2%

İsveç 21.097.397 21.066.825 30.878.192 46,6% 1,1%

Romanya 24.505.904 22.562.720 30.570.143 35,5% 1,1%

İlk 15 Ülke 1.290.828.150 1.510.073.98 2.062.932.543 36,60% 75,40%

Toplam 2.143.561.835 2.246.561.006 2.737.645.118 21,90% 100,00%

Kaynak: Ticaret Bakanlığı Bilgi Sistemi
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Yıllar itibariyle makine halısı ithalatımız dalgalı bir seyir izlemektedir. 2020 yılında bir önceki yıla göre %19,9 
gerileyerek 16 milyon dolar seviyesinde gerçekleşmiştir. 2021 ise yılında makine halısı ithalatımız, değer 
bazında bir önceki seneye göre %48,5 oranında artarak 24 milyon Dolar düzeyinde gerçekleşmiştir.  

2021 yılında dokuma makine halıları ithalatımız değer bazında %51 oranında artarak yaklaşık 15,6 milyon 
dolar, diğer halılar ve yer kaplamaları ise %40,8 oranında artarak 6,6 milyon dolar, keçeden halılar ise %54,50 
oranında artarak 20 milyon dolar, değerinde gerçekleşmiştir.   
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BÖLÜM 3 

VARLIKLARA İLİŞKİN BİLGİLER, 
VARLIKLARIN KONUMU, 

GÜÇLÜ VE ZAYIF YANLAR 
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Bölüm 3 
Varlıklara İlişkin Bilgiler, Varlıkların Konumu, Güçlü ve Zayıf Yanlar 

3.1 Varlıklara İlişkin Bilgiler 

Artemis Halı A.Ş. firma yetkilisinden alınan bilgiye göre şirket 2012 yılında üretime başlamıştır.  

Firma bugün Türkiye genelinde 1.600 noktada faaliyet göstermektedir. Firma ayrıca yatak, baza, başlık, ev 
tekstili ürünlerini Armis Markası altında toplamıştır. 2017 yılından itibaren başladığı AR-GE çalışmalarını 
Yalova’ da kurduğu 13.500 m²’lik fabrikada yürüten Armis firması, 2018 yılı Eylül ayı itibarıyla İzmir 
Torbalı’daki yeni fabrikası ile üretim hacmini 3 kat büyütmüştür.  

Artemis Halı A.Ş., Bozüyük Ticaret ve Sanayi Odası’ndan alınan 08.12.2021 tarihli, 201.1/930 sayılı kapasite 
raporundan alınan bilgilere göre; makine halısı imalatı alanında toplam 198 çalışanıyla hizmet verebilecek 
durumdadır. Günde 24 saatten, 340 gün çalışarak; yıllık 1.994.304 metrekare makine halısı üretimi 
yapabilecek kapasitededir. 

Değerleme çalışması müşteri tarafından sağlanan sabit kıymet listesi ve saha ziyareti esnasında tespiti yapılan 
makine ve ekipmanlar göz önünde bulundurularak yapılmıştır. 

Değerleme çalışması, değerleme konusu varlıklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, 
satış şerhi vb.), vergi vb. mali yükümlülükler ile alacak ve teminat hakları olmadığı; bu tür bir sorun varsa dahi 
bu sorunların çözüleceği varsayımı ile yapılmıştır. Bu nedenle değerleme hesap analizi aşamasında bu tip 
hukuki problemler göz ardı edilerek değer tespiti yapılmıştır. 

3.2 Varlıkların Konumu  

Varlıkların bulunduğu yerin açık adresi: Başpınar OSB Mah. 5. Organize Sanayi Bölgesi 83507 No.lu Cad. No: 
14 Şehitkamil/Gaziantep 

 

  

Değerleme Konusu 

Varlıkların 

Bulunduğu Konum 

https://yandex.com.tr/harita/115768/sehitkamil/?l=sat&ll=37.337060%2C37.161063&z=16
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3.3 Güçlü ve Zayıf Yanlar 

+ GÜÇLÜ YANLAR 

• Tesis organize sanayi içerisinde yer alan lojistik açıdan güçlü ve stratejik bir konumda yer almaktadır. 

• Makine ve ekipmanların periyodik bakım ve onarımlarının yapılmakta olduğu bilgisi alınmıştır. 

­ ZAYIF YANLAR 

• Bazı makinelerin model yılları eski olduğundan yedek parça teminini güçleştirmektedir. 

• Değerlemeye konu tesisin üç vardiya çalışması yıllık yıpranma oranlarını ve bakım maliyetlerini yükseltmektedir. 

• Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global ölçekte hem de ülke genelinde sosyal ve ticari hareketliliği etkilemiş olup 
ekonomi ve finansal piyasaların ardından menkul piyasasında da olumsuz etkileri görülmektedir. 

• Döviz kuruna bağlı olarak satış işlemleri gerçekleşen makine-ekipmanlar için, son dönemde kur/TL dönüşümlerinde 
yaşanan dalgalanmalar sıfır veya ikinci el makine-ekipman alım ve satım işlemlerini olumsuz yönde etkilemektedir. 
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BÖLÜM 4 

DEĞERLEMEDE KULLANILAN 
YAKLAŞIMLARIN ANALİZİ 
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Bölüm 4 
Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi  

4.1 Değerleme Yaklaşımları 

Uluslararası Değerleme Standartları kapsamında üç farklı değerleme yaklaşımı bulunmaktadır. Bu yaklaşımlar 
sırasıyla “Pazar Yaklaşımı”, “Gelir Yaklaşımı” ve “Maliyet Yaklaşımı”dır. Her üç yaklaşımın Uluslararası 
Değerleme Standartları’nda yer alan tanımları aşağıda yer almaktadır. 

Pazar Yaklaşımı 

Motorlu taşıtlar, belirli ofis ekipmanları veya endüstriyel makineler gibi benzer yapıdaki tesis ve ekipman 
sınıfları için, benzer varlıklara ait yeterli miktarda güncel satış verisi mevcut olabildiğinden, genel olarak pazar 
yaklaşımı kullanılır. Ancak, birçok tesis ve ekipman türünün spesifik bir amaca yönelik olarak kurulmuş veya 
üretilmiş olması ve bunların doğrudan satışına ilişkin bilgilerin mevcut olmadığı durumlar nedeniyle, pazar 
verisinin yeterli veya mevcut olmaması halinde, değer görüşünün gelir yaklaşımına veya maliyet yaklaşımına 
göre verilmesinde dikkat sarf edilmesi gerekir. Bu durumlarda, değerlemede gelir yaklaşımı veya maliyet 
yaklaşımından birinin benimsenmesi uygun olabilir. 

Gelir Yaklaşımı 

Bir grup varlıktan oluşan bir üretim tesisinin, pazarlanabilir bir ürün üretmek amacıyla işletilmesinde olduğu 
gibi, varlık veya bir grup tamamlayıcı varlık için belirli nakit akışlarını tanımlamak mümkün oluyorsa, tesis ve 
ekipman değerlemesinde gelir yaklaşımı kullanılabilir. Ancak, bazı nakit akışları maddi olmayan varlıklara 
atfedilebilir ve bunları tesis ve ekipmanın nakit akışına katkısından ayırmak zor olabilir. Genelde tesis ve 
ekipmanın ayrı ayrı kalemleri için gelir yaklaşımı kullanımı pratik bir uygulama değildir; ancak, bir varlık veya 
varlık grubuyla ilgili ekonomik yıpranmanın mevcudiyeti ve miktarının değerlendirilmesinde gelir 
yaklaşımından istifade edilebilir. 

Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımı, tesis ve ekipman değerlemesinde, özellikle de teknik uzmanlık gerektiren veya özel 
kullanıma yönelik olarak kurulmuş veya üretilmiş varlıklar için yaygın olarak kullanılmaktadır. Değerleme 
konusu varlığın bir pazar katılımcısına göre değiştirme maliyetinin yeniden üretim veya ikame maliyetinin 
düşük olanı dikkate alınarak tahmin edilmesi ilk adımı oluşturur.  

İkame maliyeti, eşdeğer kullanıma sahip alternatif bir varlığı elde etmenin maliyeti olup, bu ya aynı işlevselliği 
sağlayan modern bir eşdeğeri ya da değerleme konusu varlığın aynısını yeniden üretmenin maliyeti olabilir. 
İkame maliyetine karar kılındıktan sonra, değerdeki fiziksel, işlevsel, teknolojik ve ekonomik yıpranmanın 
etkilerinin yansıtılması amacıyla değer düzeltmesi yapılması gerekli görülmektedir. Her durumda, belirli bir 
ikame maliyeti üzerinde yapılan düzeltmelerin çıktı ve fayda bakımından modern eşdeğer varlıkla aynı 
maliyeti verecek şekilde tasarlanması gerekli görülmektedir. 

Maliyet yaklaşımı, ikame maliyeti yöntemi, yeniden üretim maliyeti yöntemi ve toplama yöntemi olmak üzere 
üç farklı şekilde uygulanmaktadır. 

İkame Maliyeti Yöntemi, gösterge niteliğindeki değerin eşdeğer fayda sağlayan benzer bir varlığın maliyetinin 
hesaplanmasıyla belirlendiği yöntemdir. İkame maliyeti, varlığın fiziksel özelliklerinden ziyade, varlıktan elde 
edilen faydanın birebir aynısının sağlanmasına dayandığı için, bir katılımcının ödeyeceği fiyatın belirlenmesi 
ile alakalı olan maliyettir.  

İkame maliyeti genellikle fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleşen tüm yıpranma payları dikkate 
alınarak düzeltmeye tabi tutulur. İkame maliyeti genellikle, benzer işlev ve eşdeğer fayda sağlamakla birlikte, 
değerlemeye konu varlığa göre güncel bir tasarıma sahip olan ve güncel malzeme ve teknikler kullanılarak 
inşa edilmiş veya yapılmış olan modern eşdeğer varlığın maliyetidir. 
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Yeniden Üretim Maliyeti Yöntemi, gösterge niteliğindeki değerin varlığın aynısının üretilmesi için gerekli olan 
maliyetin hesaplanmasıyla belirlendiği yöntemdir. 

Yeniden üretim maliyetinin; 

- Modern eşdeğer varlığın maliyetinin değerleme konusu varlığın birebir aynısını yeniden oluşturma 
maliyetinden büyük olması veya  

- Değerleme konusu varlıktan elde edilen faydanın, modern eşdeğer varlıktan ziyade, ancak varlığın birebir 
aynısından sağlanabilmesi durumlarında kullanılması uygundur. 

Toplama Yöntemi, varlığın değerinin bileşenlerinin her birinin değeri toplanarak hesaplandığı yöntemdir. 
Dayanak varlık yöntemi olarak da nitelendirilen toplama yöntemi, genellikle yatırım şirketleri veya değerin 
esasen sahip oldukları payların değerinin bir unsuru olduğu varlıklar veya işletmeler için kullanılır. 

Dizayn parametrelerine bağlı olarak değişkenlik gösteren tesislerde, dizayn parametreleri göz önünde 
bulundurularak bu ekipmanlar için maliyet yaklaşımı (toplama yöntemi) üzerinden pazar değerine ulaşılır. 

4.2 Değer Tanımları 

Konu değerleme çalışmasında rapor sonuç değeri olarak “Pazar Değeri” takdir edilmiş olup Uluslararası 
Değerleme Standartları’na göre değer tanımı aşağıdaki gibidir. 

Pazar Değeri 

Bir varlığın alıcı ve satıcı arasında, belirli bir tarihte, el değiştirmesi durumunda; satış için gerekli pazar 
koşulların sağlanması, tarafların istekli olması ve her iki tarafın da varlıkla ilgili bütün durumlardan haberdar 
olması koşullarıyla belirlenen, varlığın en olası, nakit el değiştirme değeridir. 

Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır; 

• Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 

• Taraflar varlıklar ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayı sağlayacak şekilde 
hareket etmektedirler. 

• Varlığın satışı için makul bir süre tanınmıştır. 

• Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 

• Varlıkların alım-satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları üzerinden 
gerçekleştirilmektedir. 

4.3 Değerleme Çalışmasında Dikkate Alınan Tüm Önemli ve/veya Anlamlı Varsayımlar ve/veya Özel 

Varsayımlara İlişkin Bilgi ve Açıklamalar 

Değerleme çalışmasında herhangi bir önemli ve/veya anlamlı varsayım ve/veya özel varsayım 
kullanılmamıştır. 

4.4. Değerleme Çalışmasında Kullanılan Oran Tanımları 

Yıpranma Oranı (Amortisman Oranı) Tayini; 

UDS 105 Değerleme Yaklaşımları ve Yöntemleri standardının 80.1 no.lu tanımına göre; 

“Amortisman” kavramı, maliyet yaklaşımı kapsamında, değerleme konusu varlığın maruz kaldığı herhangi bir 
yıpranma etkisini yansıtmak amacıyla, aynı faydaya sahip bir varlığı oluşturmak için katlanılacak tahmini 
maliyette yapılan düzeltmeleri ifade etmektedir. Bu anlam, kavramın, genellikle yatırım harcamasının zaman 
içinde sistematik olarak gider yazılması anlamında kullanıldığı, finansal raporlamadaki veya vergi 
mevzuatındaki anlamından farklıdır.” 

Yerinde görülen makine ve ekipmanlara ait teknolojik yıpranma ve fiziksel yıpranma oranları, uygulanan 
bakım yöntemleri ve ekonomik kriterler dikkate alınarak ilgili uzman tarafından belirlenmiştir. 
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Kullanılan Yıpranma Oranları (Amortisman Oranları) ve Tanımları; 

Toplam Ekonomik Ömür ve Yıpranma Türleri: Firmamız tarafından hazırlanan bu raporda, yıpranma oranının 
(amortisman oranının) belirlenmesinde uluslararası kabuller, uzman görüşü, sahadaki bakım ekibinden alınan 
bilgiler, tesisin çalışma durumu, bakım periyotları, kaç vardiya çalıştığı gibi parametreler değerlendirilerek 
varlıklar sınıflandırılarak aşağıda yer alan farklı yıpranma türleri ataması gerçekleştirilmiştir. 

İlk Yıl Yıpranma Oranı: İlk yıl yıpranması doğrusal amortisman mantığından farklı olarak varlığın ikinci ele 
düşmesinden kaynaklanan değer düşüşü, varlığın ikinci el piyasasının kısıtlı bir alıcı topluluğuna hitap etmesi, 
varlığın toplam ekonomik ömrünün süresi, varlığın ikinci el pazarının var olması, varlığın piyasa bilinirliği ve 
uzmanının geçmiş dönemdeki tecrübeleri ile değerlendirilerek, uzmanın profesyonel takdiri neticesinde 
belirlenir.  

Yıllık Yıpranma Oranı: Ekonomik ömür atamasından sonra yıllara sari varlığın fiziksel ve ekonomik ömrü 
dikkate alınarak yıllık yıpranma oranı (amortisman oranı) belirlenmiştir. Bu yıllık yıpranma oranları sabit 
kıymetlerin aktife giriş tarihi baz alınarak geçen süre oranında günlük olarak yansıtılır. Belirlenen bu yıpranma 
oranı varlığın ekonomik ömrünü doldurması durumunda veya ekonomik ömrün sonuna yaklaşılması 
durumunda minimum seviyede bir kalıntı değere sahip olacaktır (%10-%20 arasında). 

 ** MAKİNE DEĞERLEME RAPORUNDA KULLANILAN YIPRANMA TÜRLERİ 

Sıro No Yıpranma Türleri 
Toplam Ekonomik 

Ömür 
İlk Yıl Yıpranma 

Oranı 
Yıllık Yıpranma 

(Amortisman) Oranı 

1 Yıpranma_Makine_10 10 0,30 0,0667 

2 Yıpranma_Makine_15 15 0,25 0,0450 

3 Yıpranma_Makine_20 20 0,20 0,0342 

4 Yıpranma_Makine_25 25 0,15 0,0271 

** Değerleme çalışmasında kullanılan yıpranma türlerine ait detay tablo rapor ekinde (EK-3) bilginize 

sunulmuştur. 

4.5 Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi ve Bu Yaklaşımların Seçilme Nedenleri 

Üçüncü taraflarca sağlanan bilgilerin güvenilirliği uzman tarafından farklı kaynaklardan teyit edilerek, sektörel 
araştırmalar yapılarak kontrol edilmiştir. 

Bu değerleme çalışmasında; 

• Saha ziyareti sırasında tespiti yapılan makine ve ekipmanların etiket bilgileri, marka ve modelleri, 
kapasiteleri vb. teknik özellikleri piyasada dikkate alınan ölçütler doğrultusunda ikinci el değerleri 
araştırılmıştır. Söz konusu makine ve ekipmanların ikinci el piyasa değerleri sektördeki makine üretici 
firmalardan, internet sitelerinden ve ilgili uzmanın geçmiş tecrübelerine dayanarak takdir edilmiştir. İkinci 
el piyasası bulunan, emsali veya muadilinin satış fiyatlarına ulaşılabilir olan, alıcı ve satıcı arasında 
gerçekleşen satış fiyatları tespit edilebilen makine ve ekipmanlar için “Pazar Yaklaşımı” kullanılmıştır. Bu 
karşılaştırma sonucunda ulaşılan veriler ile emsal arasındaki benzerlikler/farklılıklar kıyaslanarak üssel 
faktör yöntemi [Prof. Dr. Hasip YENİOVA, Kym363 Mühendislik Ekonomisi L8 Yatırım Maliyeti Hesaplama 
Yöntemleri (Methods for Estimating Capital Investment)] ve model yılı farkı varsa yıpranma oranları 
kullanılarak en uygun pazar değeri takdir edilir.   

• İkinci el piyasada tekil olarak satılmış veya satılık emsalleri bulunmayan ya da az sayıda olan makine ve 
ekipmanların günümüz koşullarında sıfır fiyatları araştırılmıştır. Yerinde görülen makine ve ekipmanlara 
ait teknolojik yıpranma ve fiziksel yıpranma oranları; uygulanan bakım yöntemleri, tesis yetkilileri, piyasa 
araştırmaları ve ekonomik kriterler dikkate alınarak ilgili uzman tarafından belirlenmiştir. Tespit edilen sıfır 
değerler üzerinden uzman tarafından belirlenen yıpranma oranları düşülerek makine ve ekipmanların 
güncel pazar değerlerinin belirlenmesinde “Maliyet Yaklaşımı” kullanılmıştır. 
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Ayrıca, defter giriş değerleri (veya faturaları) temin edilebilen makine ve ekipmanlar için defter giriş 
değerleri (veya fatura değerleri); döviz üzerinden satışı yapılan varlıklar için alındığı (veya aktifleştirildiği) 
tarihten bir gün önce saat 15:30’da açıklanan TCMB döviz satış kuru ve U.S. Bureau of Labor Statistics 
üretici fiyat endeksi verileri, Türk Lirası ile satışı yapılan varlıklar için ise TÜİK yurt içi üretici fiyat endeksi 
verileri kullanılarak makinenin bugünkü satış değerine ulaşılmıştır. Söz konusu değer içerisinde nakliye 
(navlun), montaj, devreye alma vb. direkt edinim maliyetlerini barındırmaktadır. Söz konusu bedellerin 
içerisinde kur farkı, enflasyon farkı, faiz gideri ve genel yönetim gideri olmadığı kontrolü yapılmıştır. 
Yerinde görülen makine ve ekipmanlara ait teknolojik yıpranma ve fiziksel yıpranma oranları; uygulanan 
bakım yöntemleri, tesis yetkilileri, piyasa araştırmaları ve ekonomik kriterler dikkate alınarak ilgili uzman 
tarafından belirlenmiştir. Tespit edilen sıfır değerler üzerinden uzman tarafından belirlenen yıpranma 
oranları düşülerek makine ve ekipmanların güncel pazar değerlerinin belirlenmesinde de “Maliyet 
Yaklaşımı” kullanılmıştır. 

• Makine, hat ve ekipmanlar aracılığıyla elde edilen gelirin varlık bazında ayrıştırılması zor olduğu için 
makine, hat ve ekipman değerlemesinde “Gelir Yaklaşımı” uygulanmamıştır. 

Yapılan araştırmalar sonucunda konu varlıklara emsal teşkil edebilecek aşağıdaki bilgilere ulaşılmıştır. 
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Makine, Hat ve Ekipman Emsalleri/Satışlar 

No Makine, Hat veya Ekipman Adı Teknik Özellikleri Marka ve Tipi Yeni/İkinci El 
Satış Fiyatı (KDV Hariç) Görüşülen Firma/İletişim Bilgileri Emsal Değerlendirmesi 

(TL) (USD) (EUR)   

1 Halı Dokuma Tezgahı  48 tarak SCHÖNHERR - ALPHA-400 Yeni   1.300.000 Staubli A.Ş./0216 564 88 00 
* Değerleme konusu halı dokuma tezgahı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki halı 
dokuma tezgahının iskontosuz fiyatı. 

2 Halı Dokuma Tezgahı  41,5 tarak SCHÖNHERR - ALPHA-400 Yeni   1.200.000 Staubli A.Ş./0216 564 88 00 
* Değerleme konusu halı dokuma tezgahı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki halı 
dokuma tezgahının iskontosuz fiyatı. 

3 Halı Dokuma Tezgahı 100 tarak SCHÖNHERR - ALPHA-500  Yeni   1.600.000 Staubli A.Ş./0216 564 88 00 
* Değerleme konusu halı dokuma tezgahı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki halı 
dokuma tezgahının iskontosuz fiyatı. 

4 Top Başı Dikiş Makinesi   YAO HAN - N 600 A Yeni 5.008   https://www.akakce.com 
* Değerleme konusu topbaşı dikiş makinesi ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki topbaşı 
dikiş makinesi fiyatı. 

5 Dikiş Makinesi  zikzak  Yeni 7.467   
Yazganlar Deri Ve Tekstil Makinaları. Ltd.Şti./ 0 212 

526 48 26 

* Değerleme konusu dikiş makinesi ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki dikiş makinesi 
fiyatı. 

6 Halı Overlok Makinesi   TITAN Yeni 27.906,06   https://www.konfeksiyonparca.com/ 
* Değerleme konusu halı overlok makinesi ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki halı 
overlok makinesi fiyatı. 

7 Elektrikli Forklift 
2 ton, Kaldırma yüksekliği: 4.700 

mm 
CEYLIFT - CY20EF Yeni 460.439   https://www.dmo.gov.tr/ 

* Değerleme konusu elektrikli forklift ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki 
elektrikli forklift fiyatı. 

8 Bobin Aktarma Makinesi 6 gözlü  İkinci El  1.750  https://www.sahibinden.com/ 0212 544 32 33 
* Değerleme konusu bobin aktarma makinesi 
ile benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki 
bobin aktarma makinesi fiyatı. 

9 Dizel Jeneratör 12 kW AKSA - APD 12 E 
İkinci El 
(2016) 

38.000   https://www.fayerinsaat.com/0533 020 29 95 
* Değerleme konusu dizel jeneratör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki dizel jeneratör 
fiyatı. 

10 Dizel Jeneratör 60 kW AKSA - ADR 60 
İkinci El 
(2008) 

112.500   https://www.sahibinden.com/0212 493 00 33 
* Değerleme konusu dizel jeneratörden daha 
düşük kapasite ve teknik özelliklerdeki dizel 
jeneratör fiyatı. 

11 Dikiş Makinesi kenar overlok SIRUBA İkinci El 15.000   https://www.sevmak.com.tr/ 
* Değerleme konusu dikiş makinesi ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki dikiş makinesi 
fiyatı. 

12 Vidalı Hava Kompresörü 8,7 m³/dak, 45 kW, 12,8 Bar 
ATLAS COPCO - GA45 VSD 

FF 
İkinci El 
(2014) 

112.500   https://www.machineseeker.com/ 
* Değerleme konusu vidalı hava kompresörü 
ile aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki vidalı 
hava kompresörü fiyatı. 

Not: 21.09.2022 günü saat 15:30’da belirlenen TCMB kur verilerine göre 1 USD= 18,2949 TL, 1 EUR= 18,1312 TL olarak kabul edilmiştir. 

Değerlendirme: 

• Tekstil makinelerinin teknolojik ve mekanik yıpranma oranları sektördeki hızlı versiyon değişimlerine bağlı olarak diğer sektördeki makine ekipmanlara göre daha yüksektir. 
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✓ Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

Değerleme konusu varlıklara değer takdir edilirken; varlıkların fiziki durumu, bakım ve performansları, sektör 
içerisindeki yeri, kapasiteleri benzer nitelikteki varlıklara ilişkin bilgiler, gerçekleştirilen güçlü ve zayıf yönler 
analizi ile ülkenin ekonomik durumu göz önünde bulundurulmuş olup TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 
tarafından pazar değerleri aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. 

ÖZET TABLO* 

Artemis Halı A.Ş. TL EUR 

Makine, Hat ve Ekipman Pazar Değeri 109.900.000 6.061.000 

Toplam Pazar Değeri (KDV Hariç) 109.900.000 6.061.000 

Finansal Kiralama Yoluyla Alınan Makine, Hat ve Ekipman Pazar Değeri (KDV Hariç) 42.030.000 2.318.000 

Not: Özet tabloda belirtilen Euro değeri bilgi amaçlı verilmiştir. 21.09.2022 günü saat 15:30’da belirlenen 
TCMB kur verilerine göre 1 USD= 18,2949 TL, 1 EUR= 18,1312 TL olarak kabul edilmiştir. 

*Detay liste ekte yer almaktadır. 

 

SPK mevzuatına uygun şekilde bilgi amaçlı 31.12.2021 ve 31.12.2020 tarihli pazar değerleri takdiri yapılırken, 
“4.5 Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi ve Bu Yaklaşımların Seçilme Nedenleri” bölümündeki 
yaklaşımlar değer tarihine uygun biçimde gerçekleştirilmiştir.  

31.12.2021 TARİHLİ ÖZET TABLO** 

Artemis Halı A.Ş. TL EUR 

Makine, Hat ve Ekipman Pazar Değeri 87.670.000 5.971.000 

Toplam Pazar Değeri (KDV Hariç) 87.670.000 5.971.000 

Finansal Kiralama Yoluyla Alınan Makine, Hat ve Ekipman Pazar Değeri (KDV Hariç) 33.478.000 2.280.000 

Not: Özet tabloda belirtilen Euro değeri bilgi amaçlı verilmiştir. 30.12.2021 günü saat 15:30’da belirlenen 
TCMB kur verilerine göre 1 USD=12,9775 TL, 1 EUR=14,6823 TL olarak kabul edilmiştir. 

**Detay liste Ek 2’de yer almaktadır. 

 

31.12.2020 TARİHLİ ÖZET TABLO*** 

Artemis Halı A.Ş. TL EUR 

Makine, Hat ve Ekipman Pazar Değeri 50.920.000 5.653.000 

Toplam Pazar Değeri (KDV Hariç) 50.920.000 5.653.000 

Finansal Kiralama Yoluyla Alınan Makine, Hat ve Ekipman Pazar Değeri (KDV Hariç) 19.322.000 2.145.000 

Not: Özet tabloda belirtilen Euro değeri bilgi amaçlı verilmiştir. 30.12.2020 günü saat 15:30’da belirlenen 
TCMB kur verilerine göre 1 USD= 7,3405 TL, 1 EUR= 9,0079 TL olarak kabul edilmiştir. 

***Detay liste Ek 3’de yer almaktadır. 

4.6 KDV Konusu 

30.12.2007 tarihli, 26742 sayılı Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdiği yetkiye 
dayanılarak 2007/13033 sayılı Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayımlanan “Mal ve Hizmetlere 
Uygulanacak KDV Oranlarının Tespitine İlişkin Karar” doğrultusunda KDV oranı %18 olarak kabul edilmiştir. 
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BÖLÜM 5 

ANALİZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDİRİLMESİ VE SONUÇ 



 

24 
 

Bölüm 5 

Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi ve Sonuç 

5.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi  

Değerleme uzmanının raporda belirttiği tüm analiz, çalışma ve hususlara katılıyorum. 

5.2 Nihai Değer Takdiri 

Söz konusu değerleme çalışmasında pazar yaklaşımı ve maliyet yaklaşımı kullanılarak değer tespiti yapılmıştır. 

Değerleme raporunda kullanılan verilerin ve yöntemlerin güvenilir, adil, uygun ve makul olduğunu beyan 
ederiz. 

Teşvik mevzuatına tabi makinelerin teminat olarak alınması hususunun "Yatırımda Devlet Yardımları 
Hakkında Kanun" ilgili tebliğleri açısından değerlendirilmesinin uygun olacağı düşünülmektedir. Söz konusu 
teşvik veya yükümlülüklerin varlıkların değerine etki etmediği kanaatine varılmıştır. 

Değerleme konusu makine parkının aitlik durumu ve benzeri anlaşmazlık durumunda söz konusu beyanın 
ispat yükümlülüğü “Artemis Halı A.Ş.” firması yetkililerinde olacaktır. Raporun hazırlanması aşamasında firma 
yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge aslı olduğu kabul edilmiştir. 

“Finansal Kiralama Yolu ile Alınmış” makine, hat veya ekipmanlar firma mülkiyetinde olmadıkları gerekçesiyle 
yasal değere dahil edilmemiş olup değeri bilgi amaçlı raporda belirtilmiştir. 

Bu doğrultuda pazar yaklaşımı ve maliyet yaklaşımına göre makinelerin pazar değerleri hesaplanmış olup 
toplam pazar değeri aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. Nihai değer takdir edilirken peşin satış fiyatları esas 
alınmıştır. 

ARTEMİS HALI A.Ş. / MAKİNE PARKI PAZAR DEĞERİ 

Değer Tarihi 22.09.2022 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 109.900.000-TL Yüzdokuzmilyondokuzyüzbin-Türk Lirası 

Pazar Değeri (KDV Dahil) 129.682.000-TL Yüzyirmidokuzmilyonaltıyüzseksenikibin-Türk Lirası 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

İbrahim İLHAN 
Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 919701 

Gökhan EFE 
Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 920919 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 402293 

 Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz bir parçasıdır, rapor içerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bütündür bağımsız kullanılamaz. 
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BÖLÜM 6 

EKLER 
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Bölüm 6 
Ekler 

1 Değerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi 

2 31.12.2021 Tarihli Değerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi 

3 31.12.2020 Tarihli Değerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi 

4 Fotoğraflar 

5 Kapasite Raporu 

6 Sabit Kıymet Listesi 

7 Yıpranma Düzeltmeleri 

8 Özgeçmişler 

9 SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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Ek 1: Değerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi 

Artemis Halı A.Ş. / Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi 

Sıra 
No 

Sabit 
Kıymet 

Numarası 

Makine, Hat ve 
Ekipman Adı 

Kapasite ve Teknik 
Özellikler 

Marka ve Tip Seri Numarası 
Model 

Yılı 
Adet 

Yuvarlatılmış 
Birim Pazar 
Değeri (TL) 

Yuvarlatılmış 
Toplam 

Pazar Değeri 
(TL) 

Ekonomik Ömür 
Türü 

Varlığın 
Toplam 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Varlığın 
Yaşı 

Varlığın 
Kalan 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Emsal 
Toplam 
Değeri 

Emsal 
Değeri 
Birimi 

İskonto 
Düzeltmesi 

İlk Yıl 
Yıpranma 

Oranı 

Toplam 
Yıpranma 

Düzeltmesi 

Kapasite 
Düzeltmesi 

1   
Halı Dokuma 
Tezgahları 

        komple                         

1.1 
253-03-
000011 

Halı Dokuma 
Tezgahı (Tezgah-
1) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.117 2014 1 13.440.000 13.440.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 8 17 1.300.000 EUR 0,90 0,15 0,63    1,00 

1.2 
253-03-
000013 

Halı Dokuma 
Tezgahı (Tezgah-
2) 

41,5 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.116 2014 1 12.400.000 12.400.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 8 17 1.200.000 EUR 0,90 0,15 0,63    1,00 

1.3 
253-03-
000018 

Halı Dokuma 
Tezgahı (Tezgah-
3) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.062 2013 1 14.010.000 14.010.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 9 16 1.300.000 EUR 0,90 0,15 0,66    1,00 

1.4 
253-03-
000035 

Halı Dokuma 
Tezgahı (Tezgah-
4) 

41,5 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.035 2013 1 15.050.000 15.050.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 9 16 1.200.000 EUR 0,90 0,15 0,77    1,00 

1.5 
253-03-
000037 

Halı Dokuma 
Tezgahı (Tezgah-
5) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.061 2013 1 16.310.000 16.310.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 9 16 1.300.000 EUR 0,90 0,15 0,77    1,00 

1.6 
253-03-
000038 

Halı Dokuma 
Tezgahı (Tezgah-
6) 

41,5 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.025 2013 1 15.050.000 15.050.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 9 16 1.200.000 EUR 0,90 0,15 0,77    1,00 

1.7 
253-03-
000041 

Halı Dokuma 
Tezgahı (Tezgah-
7) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.026 2012 1 16.880.000 16.880.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 10 15 1.300.000 EUR 0,90 0,15 0,80    1,00 

2   
Halı Saçak 
Makineleri 

        komple                         

2.1 
253-03-
000020 

Halı Saçak 
Makinesi 

tek düğüm     2015 1 43.000 43.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 7 13       0,20 0,59    1,00 

2.2 
253-03-
000031 

Halı Saçak 
Makinesi 

tek düğüm     2017 1 34.000 34.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 5 15       0,20 0,66    1,00 

2.3 
253-03-
000045 

Halı Saçak 
Makinesi 

spor saçak     2021 1 152.000 152.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 1 19       0,20 0,80    1,00 

3   
Bobin Aktarma 
Makineleri 

        komple                         

3.1 
253-03-
000015 

Bobin Aktarma 
Makinesi 

6 gözlü, 
Birleştirme-Bölme 

BETAMA   2013 1 20.000 20.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 9 6 1.750 USD 1,00 0,25 0,63    1,00 

3.2 
253-03-
000040 

Bobin Aktarma 
Makinesi 

6 gözlü, 
Birleştirme-Bölme 

BETAMA   2019 1 

121.000 121.000 

Yıpranma_Makine 
15 

15 3 12 1.750 USD 1,00 0,25 1,00    1,00 

3.3 
Bobin Aktarma 
Makinesi 

6 gözlü, 
Birleştirme-Bölme 

    2018 3 
Yıpranma_Makine 

15 
15 4 11 15.750 USD 1,00 0,25 0,93    1,00 

4   
Dizel 
Jeneratörler 

        komple                         

4.1 
253-03-
000017 

Dizel Jeneratör, 
İzolasyon Kabini 

12 kW AKSA - APD 12 E 94401196 2014 1 163.000 163.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 8 17 38.000 TL 1,00 0,15 0,92    1,00 
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ile Birlikte 
Komple 

4.2 

Dizel Jeneratör, 
İzolasyon Kabini 
ile Birlikte 
Komple 

68 kW AKSA - ADR 68 
K07I000812, 
K07I000815 

2008 2 
Yıpranma_Makine 

25 
25 14 11 225.000 TL 1,00 0,15 1,00    1,13 

5   
Halı Sıkma 
Makineleri 

        komple                         

5.1 

253-03-
000029, 
253-03-
000036 

Halı Sıkma 
Makinesi 

Kapasite: 480 
m²/saat, Boyutlar: 

1.400x5.000x.1.500 
mm 

HAYIKAMA 
ENDÜSTRİYEL - 

HSS-420-47 
HSS420 18001 2018 1 111.000 111.000 

Yıpranma_Makine 
10 

10 4 6 14.000 USD 1,00 0,30 0,43    1,00 

5.2 
253-03-
000030 

Halı Sıkma 
Makinesi 

Kapasite: 270 
m²/saat, Boyutlar: 

1.200x3.100x.1.100 
mm 

HAYIKAMA 
ENDÜSTRİYEL - 

HSS-265--40 
HSS26517008 2017 1 53.000 53.000 

Yıpranma_Makine 
10 

10 5 5 9.500 USD 1,00 0,30 0,30    1,00 

6 
253-03-
000048 

Sufle Bant 
Makineleri 

      2021 komple 20.000 20.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 1 14       0,25 0,75    1,00 

6.1 

  

Sufle Bant 
Makinesi 

  
EURO TITAN - 
AK - 3700 LF 

    1 

                        

6.2 
Sufle Bant 
Makinesi 

  TITAN     1 

7 
253-03-
000034 

Dikiş Makineleri       2018 komple 57.800 57.800 
Yıpranma_Makine 

15 
15 4 11 57.800 TL 1,00 0,15 1,00    1,00 

7.1 

  

Dikiş Makinesi  düz 
JUKI - MM-

20U63 
    1 

                        

7.2 Dikiş Makinesi  zikzak TYPICAL     1 

7.3 Dikiş Makinesi  zikzak, zincir dikiş PROTEX     1 

7.4 Dikiş Makinesi  zikzak, zincir dikiş SINGER     1 

7.5 Dikiş Makinesi kenar overlok SIRUBA   
 

1 

8 

253-03-
000014, 
253-03-
000021, 
253-03-
000009, 
253-03-
000032 

Halı Overlok 
Makineleri 

      2013 komple 101.400 101.400 
Yıpranma_Makine 

15 
15 9 6 227.000 TL 1,00 0,25 0,45    1,00 

8.1 

  

Halı Overlok 
Makinesi 

  TITAN     3 

                        

8.2 
Halı Overlok 
Makinesi 

  EURO TITAN     5 

8.3 
Halı Overlok 
Makinesi 

  EURO TITAN     1 

8.4 
Dikiş Overlok 
Makinesi 

  
SIRUBA - 747 K-

514M2-
24/DKKU1-0 

    1 
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9 
253-03-
000016 

Vidalı Hava 
Kompresörü 

8,7 m³/dak, 45 kW, 
12,8 Bar 

ATLAS COPCO - 
GA45 VSD FF 

API480471 2012 1 156.000 156.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 10 5 9.400 EUR 1,00 0,25 0,92    1,00 

10 

253-03-
000028, 
253-03-
000033 

Halı Kurutma ve 
Nem Alma 
Makinesi 

11 kW, R 407 C, 
83x80x162 cm 

 REKTÖR 
MAKİNA - RM 
55.0000-V9 

  2017 5 77.600 388.000 
Yıpranma_Makine 

10 
10 5 5       0,30 0,43    1,00 

11 
253-03-
000007 

Rulo Sarım 
Makinesi 

  
MACHINEBOUW 

TANGHE NV - 
9150 

1301 2013 1 300.000 300.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 9 11       0,20 0,53    1,00 

12 
253-03-
000026 

Halı Ütüleme 
Makinesi  

      2016 1 9.800 9.800 
Yıpranma_Makine 

15 
15 6 9       0,25 0,53    1,00 

13 
253-03-
000010 

Top Başı Dikiş 
Makineleri 

      2013 komple 14.000 14.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 9 6 35.057 TL 1,00 0,25 0,39    1,00 

13.1 

  

Top Başı Dikiş 
Makinesi 

        6 

                        

13.2 
Top Başı Dikiş 
Makinesi 

  
YAO HAN - N 

600 A 
A852263   1 

15 
253-03-
000019 

Saçak Dikiş 
Makinesi 

  
EURO TITAN - 

AK - 2200 
  2015 3 11.333 34.000 

Yıpranma_Makine 
15 

15 7 8       0,25 0,48    1,00 

16 
253-03-
000052 

Halı Oyma 
Makinesi 

  
DIAMOND - MG 

70 
  2022 2 8.500 17.000 

Yıpranma_Makine 
10 

10 0 10       0,30 0,70    1,00 

17 
253-03-
000039 

Otomatik Halı 
Tüy Ütüleme 
Makinesi 

  
ORIENTAL 
MAKİNE 

  2019 1 187.000 187.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 3 12       0,25 0,66    1,00 

18 
253-03-
000003 

Otomasyon 
Arkası Etıket 
Yapıştırma 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2013 1 50.000 50.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 9 11       0,20 0,53    1,00 

19 
253-03-
000006 

Masalı Pistonlu 
Halı Sarma 
Makinesi 

  
ORIENTAL 
MAKİNE 

  2013 1 114.000 114.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 9 11       0,20 0,53    1,00 

20 

253-03-
000024 

Kenar Yapıştırma 
Makinesi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2015 1 

62.000 62.000 

Yıpranma_Makine 
20 

20 7 13     

  0,20 0,59    

1,00 

21 
Kenar 
Yapıştırıcısı 

2 çıkışlı 
MELER - 

MICRON 8/2 
120 P 

1F001225 2010 1 
Yıpranma_Makine 

20 
20 12 8     1,00 

22 
253-03-
000002 

Halı Çiti 
Makinesi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2013 1 148.000 148.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 9 16       0,15 0,63    1,00 

23 
253-03-
000008 

Halı Apre Hattı, 
Tüm Müştemilatı 
ile Birlikte 
Komple 

  GÜRELMAK   2013 1 3.110.000 3.110.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 9 11       0,20 0,53    1,00 

24 
253-03-
000022 

Full Otomatik 
Otomasyon 
Sistemi 

  
MACHINEBOUW 

TANGHE 
1208812 

2012 

1 

209.000 209.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 10 5       0,25 0,48    1,00 

25 
Full Otomatik 
Otomasyon 
Sistemi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  1 

26 
253-03-
000004 

En Kesme 
Makinesi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2013 1 70.000 70.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 9 16       0,15 0,63    1,00 

27 
253-03-
000046 

En Kesme 
Makinesi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2021 1 59.000 59.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 1 24       0,15 0,85    1,00 
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28 

253-03-
000049, 
253-03-
000050 

Konfeksiyon 
Makinesi Yedek 
Parçaları, Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2021 2 8.500 17.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 8 7       0,25 0,75    1,00 

28.1 

  

Otomat 3x16 kA       2 

                        

28.2 İnvertör 1,5 kW       1 

28.3 
Hız Kontrol 
Aparatı 

0,75 kW       1 

28.4 Enkoder         1 

28.5 
Enkoder Bağlantı 
Parçası 

        1 

28.6 Redüktör         1 

28.7 J Box Teknesi         1 

28.8 Çiti Sehpası         1 

28.9 Çiti Sehpası Profil         1 

28.10 
İğneli Sermin 
Silindiri 

        1 

28.11 Boru 
Ø= 51 cm, L= 115 

cm 
      1 

28.12 Salyangoz         2 

28.13 Badem Rulman 207 yatak       2 

28.14 Redüktör Motoru         1 

28.15 Pedal Sensörü         2 

29 
253-03-
000023 

Elektrikli Forklift 
2 ton, Kaldırma 

yüksekliği: 4.700 
mm 

CEYLIFT - 
CY20EF 

TRCCY20EFAC00013 2015 1 221.000 221.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 7 8 460.439 TL 1,00 0,25 0,48    1,00 

30 

253-03-
000001, 
253-03-
000044 

Transformatör, 
Gazlı Yük Ayırıcılı 
Giriş-Çıkış 
Hücresi, Gazlı 
Kesici Trafo, 
Gazlı Kesici, 
Ayırıcılı Ölçü 
Hücresi, XLP 
Kablo, Panolar, 
Silo Seviye 
Sensörleri, PLC 
Sistemi ve 
Otomasyon 

1.000 kVA     
2013-
2020 

1 448.000 448.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 9 16 46.600 USD 0,900 0,15 0,53    1,00 
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Sistemi ve 
Elektrik 
Tesisatları Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

31 
253-03-
000047 

Konfeksiyon 
Makinesi  

      2021 1 29.000 29.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 1 14       0,25 0,96    1,00 

32 
253-03-
000027 

Dikey Silindirik 
Depo 

      2017 1 4.900 4.900 
Yıpranma_Makine 

25 
25 5 20       0,15 0,74    1,00 

33 
253-03-
000051 

Halı Sepeti       2022 komple 235.000 235.000 
Yıpranma_Makine 

10 
10 0 10       0,30 0,70    1,00 

34 
253-03-
000012 

Havalı Çember 
Makinesi 

      2013 1 1.100 1.100 
Yıpranma_Makine 

10 
10 9 1 6.700 TL 1,00 0,30 0,17    1,00 

  Toplam Pazar Değeri (TL) 109.900.000                     

Artemis Halı A.Ş. / Finansal Kiralama Yoluyla Alınan Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi 

Sıra 
No 

Sabit 
Kıymet 

Numarası 

Makine, Hat ve 
Ekipman Adı 

Kapasite ve Teknik 
Özellikler 

Marka ve Tip Seri Numarası 
Model 

Yılı 
Adet 

Yuvarlatılmış 
Birim Pazar 
Değeri (TL) 

Yuvarlatılmış 
Toplam 

Pazar Değeri 
(TL) 

Ekonomik Ömür 
Türü 

Varlığın 
Toplam 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Varlığın 
Yaşı 

Varlığın 
Kalan 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Emsal 
Toplam 
Değeri 

Emsal 
Değeri 
Birimi 

İskonto 
Yüzdesi 

İlk Yıl 
Yıpranma 

Oranı 

Toplam 
Yıpranma 

Düzeltmesi 

Kapasite 
Düzeltmesi 

1 
253-03-
000042 

Halı Dokuma 
Tezgahı (Tezgah-
8) 

100 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-500  
795.091 2017 1 20.780.000 20.780.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 5 20 1.600.000 EUR 0,90 0,15 0,80    1,00 

2 
253-03-
000043 

Halı Dokuma 
Tezgahı (Tezgah-
9) 

100 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-500  
795.139 2018 1 20.780.000 20.780.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 4 21 1.600.000 EUR 0,90 0,15 0,80    1,00 

3 
253-03-
000005 

Shrink Makinesi   ÇAGSAN   2013 1 80.000 80.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 9 6       0,25 0,39      

4 
253-03-
000025 

Otomatık Rulo 
Sarım Makinesi 

  ÇAGSAN   2016 1 210.000 210.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 6 14       0,20 0,63      

5   

Halı Yıkama 
Sistemi, Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

  
ORIENTAL 
MAKİNE 

  2021 1 180.000 180.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 1 19       0,20 0,80      

  Toplam Pazar Değeri (TL) 42.030.000                     
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Ek 2: 31.12.2021 Tarihli Değerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi 

Söz konusu 31.12.2021 tarihli değerleme çalışmasında; geçmiş tarihli emsal bulunamadığından, güncel bulunan emsallerin bedelleri U.S. Bureau of Labor Statistics üretici fiyat endeksi verileri kullanılarak söz konusu tarihteki emsal bedeli takdir 
edilmiştir. 

Artemis Halı A.Ş. / Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi 

Sıra 
No 

Sabit 
Kıymet 

Numarası 

Makine, Hat ve 
Ekipman Adı 

Kapasite ve Teknik 
Özellikler 

Marka ve Tip Seri Numarası 
Model 

Yılı 
Adet 

Yuvarlatılmış 
Birim Pazar 
Değeri (TL) 

Yuvarlatılmış 
Toplam 

Pazar Değeri 
(TL) 

Ekonomik Ömür 
Türü 

Varlığın 
Toplam 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Varlığın 
Yaşı 

Varlığın 
Kalan 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Emsal 
Toplam 
Değeri 

Emsal 
Değeri 
Birimi 

İskonto 
Düzeltmesi 

İlk Yıl 
Yıpranma 

Oranı 

Toplam 
Yıpranma 

Düzeltmesi 

Kapasite 
Düzeltmesi 

1   
Halı Dokuma 
Tezgahları 

        komple                         

1.1 
253-03-
000011 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-1) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.117 2014 1 10.790.000 10.790.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 7 18 1.237.000 EUR 0,90 0,15 0,66    1,00 

1.2 
253-03-
000013 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-2) 

41,5 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.116 2014 1 9.970.000 9.970.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 7 18 1.142.000 EUR 0,90 0,15 0,66    1,00 

1.3 
253-03-
000018 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-3) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.062 2013 1 11.230.000 11.230.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 8 17 1.237.000 EUR 0,90 0,15 0,69    1,00 

1.4 
253-03-
000035 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-4) 

41,5 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.035 2013 1 12.010.000 12.010.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 8 17 1.142.000 EUR 0,90 0,15 0,80    1,00 

1.5 
253-03-
000037 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-5) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.061 2013 1 13.010.000 13.010.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 8 17 1.237.000 EUR 0,90 0,15 0,80    1,00 

1.6 
253-03-
000038 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-6) 

41,5 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.025 2013 1 12.010.000 12.010.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 8 17 1.142.000 EUR 0,90 0,15 0,80    1,00 

1.7 
253-03-
000041 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-7) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.026 2012 1 13.450.000 13.450.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 9 16 1.237.000 EUR 0,90 0,15 0,82    1,00 

2   
Halı Saçak 
Makineleri 

        komple                         

2.1 
253-03-
000020 

Halı Saçak 
Makinesi 

tek düğüm     2015 1 34.000 34.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 6 14       0,20 0,63    1,00 

2.2 
253-03-
000031 

Halı Saçak 
Makinesi 

tek düğüm     2017 1 27.000 27.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 4 16       0,20 0,70    1,00 

2.3 
253-03-
000045 

Halı Saçak 
Makinesi 

spor saçak     2021 1 120.000 120.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 0 20       0,20 0,80    1,00 

3   
Bobin Aktarma 
Makineleri 

        komple                         

3.1 
253-03-
000015 

Bobin Aktarma 
Makinesi 

6 gözlü, 
Birleştirme-Bölme 

BETAMA   2013 1 14.000 14.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 8 7 1.650 USD 1,00 

İkinci El 
Emsal 

0,66    1,00 

3.2 
253-03-
000040 

Bobin Aktarma 
Makinesi 

6 gözlü, 
Birleştirme-Bölme 

BETAMA   2019 1 

81.000 81.000 

Yıpranma_Makine 
15 

15 2 13 1.650 USD 1,00 
İkinci El 
Emsal 

1,00    1,00 

3.3 
Bobin Aktarma 
Makinesi 

6 gözlü, 
Birleştirme-Bölme 

    2018 3 
Yıpranma_Makine 

15 
15 3 12 5.000 USD 1,00 

İkinci El 
Emsal 

0,93    1,00 
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4   
Dizel 
Jeneratörler 

        komple                         

4.1 

253-03-
000017 

Dizel 
Jeneratör, 
İzolasyon 
Kabini ile 
Birlikte Komple 

12 kW AKSA - APD 12 E 94401196 2014 1 

125.000 125.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 7 18 29.300 TL 1,00 
İkinci El 
Emsal 

0,93    1,00 

4.2 

Dizel 
Jeneratör, 
İzolasyon 
Kabini ile 
Birlikte Komple 

68 kW AKSA - ADR 68 
K07I000812, 
K07I000815 

2008 2 
Yıpranma_Makine 

25 
25 13 12 86.700 TL 1,00 

İkinci El 
Emsal 

1,00    1,13 

5   
Halı Sıkma 
Makineleri 

        komple                         

5.1 

253-03-
000029, 
253-03-
000036 

Halı Sıkma 
Makinesi 

Kapasite: 480 
m²/saat, Boyutlar: 

1.400x5.000x.1.500 
mm 

HAYIKAMA 
ENDÜSTRİYEL - 

HSS-420-47 
HSS420 18001 2018 1 86.000 86.000 

Yıpranma_Makine 
10 

10 3 7 13.300 USD 1,00 0,30 0,50    1,00 

5.2 
253-03-
000030 

Halı Sıkma 
Makinesi 

Kapasite: 270 
m²/saat, Boyutlar: 

1.200x3.100x.1.100 
mm 

HAYIKAMA 
ENDÜSTRİYEL - 

HSS-265--40 
HSS26517008 2017 1 41.000 41.000 

Yıpranma_Makine 
10 

10 4 6 9.500 USD 1,00 0,30 0,33    1,00 

6 
253-03-
000048 

Sufle Bant 
Makineleri 

      2021 komple 16.000 16.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 0 15       0,25 0,75    1,00 

6.1 

  

Sufle Bant 
Makinesi 

  
EURO TITAN - 
AK - 3700 LF 

    1 

                        

6.2 
Sufle Bant 
Makinesi 

  TITAN     1 

7 
253-03-
000034 

Dikiş 
Makineleri 

      2018 komple 47.000 47.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 3 12 47.000 TL 1,00 

İkinci El 
Emsal 

1,00    1,00 

7.1 

  

Dikiş Makinesi  düz 
JUKI - MM-

20U63 
    1 

    

Yıpranma_Makine 
15 

15 3 12 3.200 TL 1,00 
İkinci El 
Emsal 

1,00    1,00 

7.2 Dikiş Makinesi  zikzak TYPICAL     1 
Yıpranma_Makine 

15 
15 3 12 5.800 TL 1,00 0,25 0,66    1,00 

7.3 Dikiş Makinesi  zikzak, zincir dikiş PROTEX     1 
Yıpranma_Makine 

15 
15 3 12 21.400 TL 1,00 0,25 0,66    1,00 

7.4 Dikiş Makinesi  zikzak, zincir dikiş SINGER     1 
Yıpranma_Makine 

15 
15 3 12 21.400 TL 1,00 0,25 0,66    1,00 

7.5 Dikiş Makinesi kenar overlok SIRUBA   
 

1 
Yıpranma_Makine 

15 
15 3 12 11.500 TL 1,00 

İkinci El 
Emsal 

1,00    1,00 

8 

253-03-
000014, 
253-03-
000021, 
253-03-
000009, 
253-03-
000032 

Halı Overlok 
Makineleri 

      2013 komple 86.700 86.700 
Yıpranma_Makine 

15 
15 8 7 174.900 TL 1,00 0,25 0,50    1,00 

8.1 

  

Halı Overlok 
Makinesi 

  TITAN     3 

                        

8.2 
Halı Overlok 
Makinesi 

  EURO TITAN     5 
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8.3 
Halı Overlok 
Makinesi 

  EURO TITAN     1 

8.4 
Dikiş Overlok 
Makinesi 

  
SIRUBA - 747 K-

514M2-
24/DKKU1-0 

    1 

9 
253-03-
000016 

Vidalı Hava 
Kompresörü 

8,7 m³/dak, 45 kW, 
12,8 Bar 

ATLAS COPCO - 
GA45 VSD FF 

API480471 2012 1 121.000 121.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 9 6 8.950 EUR 1,00 

İkinci El 
Emsal 

0,92    1,00 

10 

253-03-
000028, 
253-03-
000033 

Halı Kurutma 
ve Nem Alma 
Makinesi 

11 kW, R 407 C, 
83x80x162 cm 

 REKTÖR 
MAKİNA - RM 
55.0000-V9 

  2017 5 66.000 330.000 
Yıpranma_Makine 

10 
10 4 6       0,30 0,50    1,00 

11 
253-03-
000007 

Rulo Sarım 
Makinesi 

  
MACHINEBOUW 

TANGHE NV - 
9150 

1301 2013 1 243.000 243.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 8 12       0,20 0,56    1,00 

12 
253-03-
000026 

Halı Ütüleme 
Makinesi  

      2016 1 8.000 8.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 5 10       0,25 0,57    1,00 

13 
253-03-
000010 

Top Başı Dikiş 
Makineleri 

      2013 komple 11.200 11.200 
Yıpranma_Makine 

15 
15 8 7 27.100 TL 1,00 0,25 0,44    1,00 

13.1 

  

Top Başı Dikiş 
Makinesi 

        6 

                        

13.2 
Top Başı Dikiş 
Makinesi 

  
YAO HAN - N 

600 A 
A852263   1 

15 
253-03-
000019 

Saçak Dikiş 
Makinesi 

  
EURO TITAN - 

AK - 2200 
  2015 3 9.333 28.000 

Yıpranma_Makine 
15 

15 6 9       0,25 0,53    1,00 

17 
253-03-
000039 

Otomatik Halı 
Tüy Ütüleme 
Makinesi 

  
ORIENTAL 
MAKİNE 

  2019 1 152.000 152.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 2 13       0,25 0,71    1,00 

18 
253-03-
000003 

Otomasyon 
Arkası Etıket 
Yapıştırma 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2013 1 40.000 40.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 8 12       0,20 0,56    1,00 

19 
253-03-
000006 

Masalı 
Pistonlu Halı 
Sarma 
Makinesi 

  
ORIENTAL 
MAKİNE 

  2013 1 92.000 92.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 8 12       0,20 0,56    1,00 

20 

253-03-
000024 

Kenar 
Yapıştırma 
Makinesi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2015 1 

49.000 49.000 

Yıpranma_Makine 
20 

20 6 14     

  0,20 0,63    

1,00 

21 
Kenar 
Yapıştırıcısı 

2 çıkışlı 
MELER - 

MICRON 8/2 
120 P 

1F001225 2010 1 
Yıpranma_Makine 

20 
20 11 9     1,00 

22 
253-03-
000002 

Halı Çiti 
Makinesi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2013 1 118.000 118.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 8 17       0,15 0,66    1,00 

23 
253-03-
000008 

Halı Apre 
Hattı, Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte 
Komple 

  GÜRELMAK   2013 1 2.510.000 2.510.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 8 12       0,20 0,56    1,00 

24 

253-03-
000022 

Full Otomatik 
Otomasyon 
Sistemi 

  
MACHINEBOUW 

TANGHE 
1208812 

2012 

1 

172.000 172.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 9 6       0,25 0,53    1,00 

25 
Full Otomatik 
Otomasyon 
Sistemi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  1 
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26 
253-03-
000004 

En Kesme 
Makinesi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2013 1 55.000 55.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 8 17       0,15 0,66    1,00 

27 
253-03-
000046 

En Kesme 
Makinesi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2021 1 47.000 47.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 0 25       0,15 0,85    1,00 

28 

253-03-
000049, 
253-03-
000050 

Konfeksiyon 
Makinesi 
Yedek 
Parçaları, Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte 
Komple 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2021 2 6.500 13.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 7 8       0,25 0,75    1,00 

28.1 

  

Otomat 3x16 kA       2 

                        

28.2 İnvertör 1,5 kW       1 

28.3 
Hız Kontrol 
Aparatı 

0,75 kW       1 

28.4 Enkoder         1 

28.5 
Enkoder 
Bağlantı 
Parçası 

        1 

28.6 Redüktör         1 

28.7 J Box Teknesi         1 

28.8 Çiti Sehpası         1 

28.9 
Çiti Sehpası 
Profil 

        1 

28.10 
İğneli Sermin 
Silindiri 

        1 

28.11 Boru 
Ø= 51 cm, L= 115 

cm 
      1 

28.12 Salyangoz         2 

28.13 Badem Rulman 207 yatak       2 

28.14 
Redüktör 
Motoru 

        1 

28.15 Pedal Sensörü         2 

29 
253-03-
000023 

Elektrikli 
Forklift 

2 ton, Kaldırma 
yüksekliği: 4.700 

mm 

CEYLIFT - 
CY20EF 

TRCCY20EFAC00013 2015 1 186.000 186.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 6 9 354.800 TL 1,00 0,25 0,53    1,00 
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30 

253-03-
000001, 
253-03-
000044 

Transformatör, 
Gazlı Yük 
Ayırıcılı Giriş-
Çıkış Hücresi, 
Gazlı Kesici 
Trafo, Gazlı 
Kesici, Ayırıcılı 
Ölçü Hücresi, 
XLP Kablo, 
Panolar, Silo 
Seviye 
Sensörleri, PLC 
Sistemi ve 
Otomasyon 
Sistemi ve 
Elektrik 
Tesisatları Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte 
Komple 

1.000 kVA     
2013-
2020 

1 320.000 320.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 8 17 44.000 USD 0,90 0,15 0,56    1,00 

31 
253-03-
000047 

Konfeksiyon 
Makinesi  

      2021 1 22.000 22.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 0 15       0,25 0,96    1,00 

32 
253-03-
000027 

Dikey Silindirik 
Depo 

      2017 1 3.900 3.900 
Yıpranma_Makine 

25 
25 4 21       0,15 0,77    1,00 

34 
253-03-
000012 

Havalı Çember 
Makinesi 

      2013 1 1.200 1.200 
Yıpranma_Makine 

10 
10 8 2 5.100 TL 1,00 0,30 0,23    1,00 

  Toplam Pazar Değeri (TL) 87.670.000                     

Artemis Halı A.Ş. / Finansal Kiralama Yoluyla Alınan Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi 

Sıra 
No 

Sabit 
Kıymet 

Numarası 

Makine, Hat ve 
Ekipman Adı 

Kapasite ve Teknik 
Özellikler 

Marka ve Tip Seri Numarası 
Model 

Yılı 
Adet 

Yuvarlatılmış 
Birim Pazar 
Değeri (TL) 

Yuvarlatılmış 
Toplam 

Pazar Değeri 
(TL) 

Ekonomik Ömür 
Türü 

Varlığın 
Toplam 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Varlığın 
Yaşı 

Varlığın 
Kalan 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Emsal 
Toplam 
Değeri 

Emsal 
Değeri 
Birimi 

İskonto 
Yüzdesi 

İlk Yıl 
Yıpranma 

Oranı 

Toplam 
Yıpranma 

Düzeltmesi 

Kapasite 
Düzeltmesi 

1 
253-03-
000042 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-8) 

100 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-500  
795.091 2017 1 16.550.000 16.550.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 4 21 1.600.000 EUR 0,90 0,15 0,82    1,00 

2 
253-03-
000043 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-9) 

100 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-500  
795.139 2018 1 16.550.000 16.550.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 3 22 1.600.000 EUR 0,90 0,15 0,82    1,00 

3 
253-03-
000005 

Shrink 
Makinesi 

  ÇAGSAN   2013 1 67.000 67.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 8 7       0,25 0,44      

4 
253-03-
000025 

Otomatık Rulo 
Sarım 
Makinesi 

  ÇAGSAN   2016 1 169.000 169.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 5 15       0,20 0,66      

5   

Halı Yıkama 
Sistemi, Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte 
Komple 

  
ORIENTAL 
MAKİNE 

  2021 1 142.000 142.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 0 20       0,20 0,80      

  Toplam Pazar Değeri (TL) 33.478.000                     
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Ek 3: 31.12.2020 Tarihli Değerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi 

Söz konusu 31.12.2020 tarihli değerleme çalışmasında; geçmiş tarihli emsal bulunamadığından, güncel bulunan emsallerin bedelleri U.S. Bureau of Labor Statistics üretici fiyat endeksi verileri kullanılarak söz konusu tarihteki emsal bedeli takdir 
edilmiştir. 

Artemis Halı A.Ş. / Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi 

Sıra 
No 

Sabit 
Kıymet 

Numarası 

Makine, Hat ve 
Ekipman Adı 

Kapasite ve Teknik 
Özellikler 

Marka ve Tip Seri Numarası 
Model 

Yılı 
Adet 

Yuvarlatılmış 
Birim Pazar 
Değeri (TL) 

Yuvarlatılmış 
Toplam 

Pazar Değeri 
(TL) 

Ekonomik Ömür 
Türü 

Varlığın 
Toplam 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Varlığın 
Yaşı 

Varlığın 
Kalan 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Emsal 
Toplam 
Değeri 

Emsal 
Değeri 
Birimi 

İskonto 
Düzeltmesi 

İlk Yıl 
Yıpranma 

Oranı 

Toplam 
Yıpranma 

Düzeltmesi 

Kapasite 
Düzeltmesi 

1   
Halı Dokuma 
Tezgahları 

        komple                         

1.1 
253-03-
000011 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-1) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.117 2014 1 6.300.000 6.300.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 6 19 1.131.000 EUR 0,90 0,15 0,69    1,00 

1.2 
253-03-
000013 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-2) 

41,5 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.116 2014 1 5.820.000 5.820.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 6 19 1.044.000 EUR 0,90 0,15 0,69    1,00 

1.3 
253-03-
000018 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-3) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.062 2013 1 6.550.000 6.550.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 7 18 1.131.000 EUR 0,90 0,15 0,71    1,00 

1.4 
253-03-
000035 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-4) 

41,5 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.035 2013 1 6.970.000 6.970.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 7 18 1.044.000 EUR 0,90 0,15 0,82    1,00 

1.5 
253-03-
000037 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-5) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.061 2013 1 7.550.000 7.550.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 7 18 1.131.000 EUR 0,90 0,15 0,82    1,00 

1.6 
253-03-
000038 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-6) 

41,5 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.025 2013 1 6.970.000 6.970.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 7 18 1.044.000 EUR 0,90 0,15 0,82    1,00 

1.7 
253-03-
000041 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-7) 

48 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-400  
800.026 2012 1 7.790.000 7.790.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 8 17 1.131.000 EUR 0,90 0,15 0,85    1,00 

2   
Halı Saçak 
Makineleri 

        komple                         

2.1 
253-03-
000020 

Halı Saçak 
Makinesi 

tek düğüm     2015 1 20.000 20.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 5 15       0,20 0,66    1,00 

2.2 
253-03-
000031 

Halı Saçak 
Makinesi 

tek düğüm     2017 1 16.000 16.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 3 17       0,20 0,73    1,00 

3   
Bobin Aktarma 
Makineleri 

        komple                         

3.1 
253-03-
000015 

Bobin Aktarma 
Makinesi 

6 gözlü, 
Birleştirme-Bölme 

BETAMA   2013 1 7.000 7.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 7 8 1.500 USD 1,00 

İkinci El 
Emsal 

0,68    1,00 

3.2 
253-03-
000040 

Bobin Aktarma 
Makinesi 

6 gözlü, 
Birleştirme-Bölme 

BETAMA   2019 1 

42.000 42.000 

Yıpranma_Makine 
15 

15 1 14 1.500 USD 1,00 
İkinci El 
Emsal 

1,00    1,00 

3.3 
Bobin Aktarma 
Makinesi 

6 gözlü, 
Birleştirme-Bölme 

    2018 3 
Yıpranma_Makine 

15 
15 2 13 4.550 USD 1,00 

İkinci El 
Emsal 

0,94    1,00 

4   
Dizel 
Jeneratörler 

        komple                         
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4.1 

253-03-
000017 

Dizel 
Jeneratör, 
İzolasyon 
Kabini ile 
Birlikte Komple 

12 kW AKSA - APD 12 E 94401196 2014 1 

70.000 70.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 6 19 16.400 TL 1,00 
İkinci El 
Emsal 

0,93    1,00 

4.2 

Dizel 
Jeneratör, 
İzolasyon 
Kabini ile 
Birlikte Komple 

68 kW AKSA - ADR 68 
K07I000812, 
K07I000815 

2008 2 
Yıpranma_Makine 

25 
25 12 13 48.600 TL 1,00 

İkinci El 
Emsal 

1,00    1,13 

5   
Halı Sıkma 
Makineleri 

        komple                         

5.1 

253-03-
000029, 
253-03-
000036 

Halı Sıkma 
Makinesi 

Kapasite: 480 
m²/saat, Boyutlar: 

1.400x5.000x.1.500 
mm 

HAYIKAMA 
ENDÜSTRİYEL - 

HSS-420-47 
HSS420 18001 2018 1 51.000 51.000 

Yıpranma_Makine 
10 

10 2 8 12.200 USD 1,00 0,30 0,57    1,00 

5.2 
253-03-
000030 

Halı Sıkma 
Makinesi 

Kapasite: 270 
m²/saat, Boyutlar: 

1.200x3.100x.1.100 
mm 

HAYIKAMA 
ENDÜSTRİYEL - 

HSS-265--40 
HSS26517008 2017 1 24.000 24.000 

Yıpranma_Makine 
10 

10 3 7 9.500 USD 1,00 0,30 0,34    1,00 

7 
253-03-
000034 

Dikiş 
Makineleri 

      2018 komple 27.600 27.600 
Yıpranma_Makine 

15 
15 2 13 27.600 TL 1,00 

İkinci El 
Emsal 

1,00    1,00 

7.1 

  

Dikiş Makinesi  düz 
JUKI - MM-

20U63 
    1 

    

Yıpranma_Makine 
15 

15 2 13 1.800 TL 1,00 
İkinci El 
Emsal 

1,00    1,00 

7.2 Dikiş Makinesi  zikzak TYPICAL     1 
Yıpranma_Makine 

15 
15 2 13 3.200 TL 1,00 0,25 0,71    1,00 

7.3 Dikiş Makinesi  zikzak, zincir dikiş PROTEX     1 
Yıpranma_Makine 

15 
15 2 13 12.000 TL 1,00 0,25 0,71    1,00 

7.4 Dikiş Makinesi  zikzak, zincir dikiş SINGER     1 
Yıpranma_Makine 

15 
15 2 13 12.000 TL 1,00 0,25 0,71    1,00 

7.5 Dikiş Makinesi kenar overlok SIRUBA   
 

1 
Yıpranma_Makine 

15 
15 2 13 6.450 TL 1,00 

İkinci El 
Emsal 

1,00    1,00 

8 

253-03-
000014, 
253-03-
000021, 
253-03-
000009, 
253-03-
000032 

Halı Overlok 
Makineleri 

      2013 komple 53.000 53.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 7 8 98.100 TL 1,00 0,25 0,54    1,00 

8.1 

  

Halı Overlok 
Makinesi 

  TITAN     3 

                        

8.2 
Halı Overlok 
Makinesi 

  EURO TITAN     5 

8.3 
Halı Overlok 
Makinesi 

  EURO TITAN     1 

8.4 
Dikiş Overlok 
Makinesi 

  
SIRUBA - 747 K-

514M2-
24/DKKU1-0 

    1 

9 
253-03-
000016 

Vidalı Hava 
Kompresörü 

8,7 m³/dak, 45 kW, 
12,8 Bar 

ATLAS COPCO - 
GA45 VSD FF 

API480471 2012 1 68.000 68.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 8 7 8.200 EUR 1,00 

İkinci El 
Emsal 

0,92    1,00 
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10 

253-03-
000028, 
253-03-
000033 

Halı Kurutma 
ve Nem Alma 
Makinesi 

11 kW, R 407 C, 
83x80x162 cm 

 REKTÖR 
MAKİNA - RM 
55.0000-V9 

  2017 5 43.400 217.000 
Yıpranma_Makine 

10 
10 3 7       0,30 0,57    1,00 

11 
253-03-
000007 

Rulo Sarım 
Makinesi 

  
MACHINEBOUW 

TANGHE NV - 
9150 

1301 2013 1 145.000 145.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 7 13       0,20 0,59    1,00 

12 
253-03-
000026 

Halı Ütüleme 
Makinesi  

      2016 1 4.900 4.900 
Yıpranma_Makine 

15 
15 4 11       0,25 0,62    1,00 

13 
253-03-
000010 

Top Başı Dikiş 
Makineleri 

      2013 komple 7.300 7.300 
Yıpranma_Makine 

15 
15 7 8 15.200 TL 1,00 0,25 0,48    1,00 

13.1 

  

Top Başı Dikiş 
Makinesi 

        6 

                        

13.2 
Top Başı Dikiş 
Makinesi 

  
YAO HAN - N 

600 A 
A852263   1 

15 
253-03-
000019 

Saçak Dikiş 
Makinesi 

  
EURO TITAN - 

AK - 2200 
  2015 3 5.667 17.000 

Yıpranma_Makine 
15 

15 5 10       0,25 0,57    1,00 

17 
253-03-
000039 

Otomatik Halı 
Tüy Ütüleme 
Makinesi 

  
ORIENTAL 
MAKİNE 

  2019 1 91.000 91.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 1 14       0,25 0,75    1,00 

18 
253-03-
000003 

Otomasyon 
Arkası Etıket 
Yapıştırma 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2013 1 24.000 24.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 7 13       0,20 0,59    1,00 

19 
253-03-
000006 

Masalı 
Pistonlu Halı 
Sarma 
Makinesi 

  
ORIENTAL 
MAKİNE 

  2013 1 55.000 55.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 7 13       0,20 0,59    1,00 

20 

253-03-
000024 

Kenar 
Yapıştırma 
Makinesi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2015 1 

29.000 29.000 

Yıpranma_Makine 
20 

20 5 15     

  0,20 0,66    

1,00 

21 
Kenar 
Yapıştırıcısı 

2 çıkışlı 
MELER - 

MICRON 8/2 
120 P 

1F001225 2010 1 
Yıpranma_Makine 

20 
20 10 10     1,00 

22 
253-03-
000002 

Halı Çiti 
Makinesi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2013 1 69.000 69.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 7 18       0,15 0,69    1,00 

23 
253-03-
000008 

Halı Apre 
Hattı, Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte 
Komple 

  GÜRELMAK   2013 1 1.500.000 1.500.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 7 13       0,20 0,59    1,00 

24 

253-03-
000022 

Full Otomatik 
Otomasyon 
Sistemi 

  
MACHINEBOUW 

TANGHE 
1208812 

2012 

1 

105.000 105.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 8 7       0,25 0,57    1,00 

25 
Full Otomatik 
Otomasyon 
Sistemi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  1 

26 
253-03-
000004 

En Kesme 
Makinesi 

  
ÇAĞSAN 
MAKİNE 

  2013 1 32.000 32.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 7 18       0,15 0,69    1,00 

29 
253-03-
000023 

Elektrikli 
Forklift 

2 ton, Kaldırma 
yüksekliği: 4.700 

mm 

CEYLIFT - 
CY20EF 

TRCCY20EFAC00013 2015 1 113.000 113.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 5 10 199.000 TL 1,00 0,25 0,57    1,00 



 

40 
 

30 

253-03-
000001, 
253-03-
000044 

Transformatör, 
Gazlı Yük 
Ayırıcılı Giriş-
Çıkış Hücresi, 
Gazlı Kesici 
Trafo, Gazlı 
Kesici, Ayırıcılı 
Ölçü Hücresi, 
XLP Kablo, 
Panolar, Silo 
Seviye 
Sensörleri, PLC 
Sistemi ve 
Otomasyon 
Sistemi ve 
Elektrik 
Tesisatları Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte 
Komple 

1.000 kVA     
2013-
2020 

1 179.000 179.000 
Yıpranma_Makine 

25 
25 7 18 41.000 USD 0,90 0,15 0,59    1,00 

32 
253-03-
000027 

Dikey Silindirik 
Depo 

      2017 1 2.300 2.300 
Yıpranma_Makine 

25 
25 3 22       0,15 0,80    1,00 

34 
253-03-
000012 

Havalı Çember 
Makinesi 

      2013 1 900 900 
Yıpranma_Makine 

10 
10 7 3 2.900 TL 1,00 0,30 0,30    1,00 

  Toplam Pazar Değeri (TL) 50.920.000                     

Artemis Halı A.Ş. / Finansal Kiralama Yoluyla Alınan Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi 

Sıra 
No 

Sabit 
Kıymet 

Numarası 

Makine, Hat ve 
Ekipman Adı 

Kapasite ve Teknik 
Özellikler 

Marka ve Tip Seri Numarası 
Model 

Yılı 
Adet 

Yuvarlatılmış 
Birim Pazar 
Değeri (TL) 

Yuvarlatılmış 
Toplam 

Pazar Değeri 
(TL) 

Ekonomik Ömür 
Türü 

Varlığın 
Toplam 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Varlığın 
Yaşı 

Varlığın 
Kalan 

Ekonomik 
Ömrü 
(Yıl) 

Emsal 
Toplam 
Değeri 

Emsal 
Değeri 
Birimi 

İskonto 
Düzeltmesi 

İlk Yıl 
Yıpranma 

Oranı 

Toplam 
Yıpranma 

Düzeltmesi 

Kapasite 
Düzeltmesi 

1 
253-03-
000042 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-8) 

100 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-500  
795.091 2017 1 9.590.000 9.590.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 3 22 1.600.000 EUR 0,90 0,15 0,85    1,00 

2 
253-03-
000043 

Halı Dokuma 
Tezgahı 
(Tezgah-9) 

100 tarak 
SCHÖNHERR - 

ALPHA-500  
795.139 2018 1 9.590.000 9.590.000 

Yıpranma_Makine 
25 

25 2 23 1.600.000 EUR 0,90 0,15 0,85    1,00 

3 
253-03-
000005 

Shrink 
Makinesi 

  ÇAGSAN   2013 1 42.000 42.000 
Yıpranma_Makine 

15 
15 7 8       0,25 0,48      

4 
253-03-
000025 

Otomatık Rulo 
Sarım 
Makinesi 

  ÇAGSAN   2016 1 100.000 100.000 
Yıpranma_Makine 

20 
20 4 16       0,20 0,70      

  Toplam Pazar Değeri (TL) 19.322.000                     
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Ek 4: Fotoğraflar 
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Ek 5: Kapasite Raporu 
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Ek 6: Sabit Kıymet Listesi 

  

Muhasebe Kodu Demirbaş Kodu Demirbaş İsmi Alış Tarihi Fatura Tutarı

250-03-01-000010 250-03-000001 Sakarya Serdivan 313 Parsel Arsa (Evrama) 26.01.2019 15.000

252-03-01-000001 252-03-000001 İstanbul Beyoğlu Bina (2765 Ada, 3 Parsel) 29.01.2020 2.288.499

253-03-01-000001 253-03-000001 1000 KVA TRAFO VE EKİPMANLARI 26.02.2013 124.911

253-03-01-000001 253-03-000021 2 İPLİK HALI OVERLOK MAKİNASI 11.02.2015 12.124

253-03-01-000001 253-03-000047 2.El Konfeksiyon Makinesi 30.06.2021 16.000

253-03-01-000001 253-03-000044 300/460-380V 200KVA TRF Regulatör Bakır Sar. 8.09.2020 22.500

253-03-01-000001 253-03-000015 6 GÖZLÜ BOBİN AKTARMA MAKİNASI 24.12.2013 7.800

253-03-01-000001 253-03-000017 AKSA JENARATOR 1.10.2014 6.250

253-03-01-000001 253-03-000040 Bobin Birleme ve Bölme Makinası 8.11.2019 15.000

253-03-01-000001 253-03-000023 CEYLİFT 2 TON ELEKTRİKLİ FORKLİFT 5.08.2015 56.000

253-03-01-000001 253-03-000027 Dikey Silindirik Depo 21.04.2017 1.200

253-03-01-000001 253-03-000032 DİKİŞ - OVERLOK MAKİNESİ 14.10.2017 22.500

253-03-01-000001 253-03-000004 EN KESME MAKİNASI 4.03.2013 11.593

253-03-01-000001 253-03-000046 EN KESME MAKİNASI 12.03.2021 31.300

253-03-01-000001 253-03-000022 FULL OTOMATİK OTOMASYON 6.05.2015 60.000

253-03-01-000001 253-03-000008 HALI APRE MAKİNASI 4.04.2013 613.653

253-03-01-000001 253-03-000002 HALI ÇİTİ MAKİNASI 4.03.2013 24.634

253-03-01-000001 253-03-000011 HALI DOKUMA TEZGAHI 22.07.2013 2.243.056

253-03-01-000001 253-03-000013 HALI DOKUMA TEZGAHI 5.11.2013 2.682.167

253-03-01-000001 253-03-000018 HALI DOKUMA TEZGAHI 28.11.2014 2.473.747

253-03-01-000001 253-03-000035 HALI DOKUMA TEZGAHI 30.01.2018 2.578.125

253-03-01-000001 253-03-000037 HALI DOKUMA TEZGAHI 4.03.2018 2.520.330

253-03-01-000001 253-03-000038 HALI DOKUMA TEZGAHI 23.11.2018 2.480.522

253-03-01-000001 253-03-000041 HALI DOKUMA TEZGAHI 31.12.2019 2.667.385

253-03-01-000001 253-03-000042 HALI DOKUMA TEZGAHI 31.12.2019 6.118.412

253-03-01-000001 253-03-000043 HALI DOKUMA TEZGAHI 31.12.2019 9.825.423

253-03-01-000001 253-03-000028 Halı Kurutma ve Nem Alma Makinası 16.05.2017 86.950

253-03-01-000001 253-03-000033 Halı Kurutma ve Nem Alma Makinası 7.11.2017 86.950

253-03-01-000001 253-03-000014 HALI OVERLOK MAKİNASI 27.11.2013 2.200

253-03-01-000004 253-03-000052 Halı Oyma Makinası 21.03.2022 21.998

253-03-01-000001 253-03-000020 HALI SAÇAK MAKİNASI 11.02.2015 9.225

253-03-01-000001 253-03-000031 Halı Saçak Makinası 15.06.2017 9.225

253-03-01-000001 253-03-000051 Halı Sepeti 10.02.2022 282.600

253-03-01-000001 253-03-000029 Halı Sıkma Makinası 18.05.2017 34.500

253-03-01-000001 253-03-000030 Halı Sıkma Makinası 8.06.2017 34.500

253-03-01-000001 253-03-000036 Halı Sıkma Makinası 2.03.2018 34.500

253-03-01-000001 253-03-000026 HALI ÜTÜLEME MAKİNAI 5.10.2016 2.800

253-03-01-000001 253-03-000016 HAVA KOMPRESÖRÜ VE KURUTUCU 1.04.2014 22.051

253-03-01-000001 253-03-000012 HAVALI ÇEMBER MAKİNASI 11.09.2013 1.907

253-03-01-000001 253-03-000024 KENAR YAPIŞTIRMA MAKİNASI 30.11.2015 14.000

253-03-01-000001 253-03-000049 KONFEKSİYON MAKİNE  15.09.2021 6.000

253-03-01-000001 253-03-000050 KONFEKSİYON MAKİNE  21.09.2021 6.000

253-03-01-000001 253-03-000006 MASALI PİSTONLU HALI SARMA MAKİNASI 4.03.2013 23.185

253-03-01-000001 253-03-000003 OTOMASYON ARKASI ETİKET YAPIŞTIRMA 4.03.2013 10.102

253-03-01-000001 253-03-000039 Otomatik Halı Tüy Ütüleme Makinası 7.01.2019 86.541

253-03-01-000001 253-03-000025 OTOMATİK RULO SARIM MAKİNASI 4.10.2016 49.846

253-03-01-000001 253-03-000009 OVERLOK MAKİNASI 4.04.2013 39.737

253-03-01-000001 253-03-000007 RULO SARIM MAKİNASI 4.03.2013 60.861

253-03-01-000001 253-03-000019 SAÇAK DİKİŞ MAKİNASI AK 2200 AYAKLI 11.02.2015 9.225

253-03-01-000001 253-03-000045 Saçak Makinası  27.01.2021 85.000

253-03-01-000001 253-03-000034 Sanayi Dikiş Makinesi Set 27.01.2018 3.000

253-03-01-000001 253-03-000005 SHRINK MAKİNASI 4.03.2013 22.461

253-03-01-000001 253-03-000048 sufle band otomasyonu 19.08.2021 14.000

253-03-01-000001 253-03-000010 TOPBAŞI MAKİNASI 4.04.2013 2.192
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Ek 7: Yıpranma Düzeltmeleri 

      
  

30%

10%

10

6,67%

0,02%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

2022 0,300 0,300 0,700

2021 0,300 0,300 0,700

2020 0,067 0,367 0,633

2019 0,067 0,433 0,567

2018 0,067 0,500 0,500

2017 0,067 0,567 0,433

2016 0,067 0,633 0,367

2015 0,067 0,700 0,300

2014 0,067 0,767 0,233

2013 0,067 0,833 0,167

2012 0,067 0,900 0,100

2011 0,000 0,900 0,100

2010 0,000 0,900 0,100

2009 0,000 0,900 0,100

2008 0,000 0,900 0,100

2007 0,000 0,900 0,100

2006 0,000 0,900 0,100

2005 0,000 0,900 0,100

2004 0,000 0,900 0,100

2003 0,000 0,900 0,100

2002 0,000 0,900 0,100

2001 0,000 0,900 0,100

2000 0,000 0,900 0,100

1999 0,000 0,900 0,100

1998 0,000 0,900 0,100

1997 0,000 0,900 0,100

1996 0,000 0,900 0,100

1995 0,000 0,900 0,100

1994 0,000 0,900 0,100

1993 0,000 0,900 0,100

1992 0,000 0,900 0,100

1991 0,000 0,900 0,100

1990 0,000 0,900 0,100

1989 0,000 0,900 0,100

1988 0,000 0,900 0,100

1987 0,000 0,900 0,100

1986 0,000 0,900 0,100

1985 0,000 0,900 0,100

1984 0,000 0,900 0,100

1983 0,000 0,900 0,100

1982 0,000 0,900 0,100

1981 0,000 0,900 0,100

1980 0,000 0,900 0,100

1979 0,000 0,900 0,100

1978 0,000 0,900 0,100

1977 0,000 0,900 0,100

1976 0,000 0,900 0,100

1975 0,000 0,900 0,100

1974 0,000 0,900 0,100

1973 0,000 0,900 0,100

1972 0,000 0,900 0,100

1971 0,000 0,900 0,100

1970 0,000 0,900 0,100

1969 0,000 0,900 0,100

1968 0,000 0,900 0,100

Makine 10

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Günlük Yıpranma Oranı (%)

25%

12%

15

4,50%

0,01%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

2022 0,250 0,250 0,750

2021 0,250 0,250 0,750

2020 0,045 0,295 0,705

2019 0,045 0,340 0,660

2018 0,045 0,385 0,615

2017 0,045 0,430 0,570

2016 0,045 0,475 0,525

2015 0,045 0,520 0,480

2014 0,045 0,565 0,435

2013 0,045 0,610 0,390

2012 0,045 0,655 0,345

2011 0,045 0,700 0,300

2010 0,045 0,745 0,255

2009 0,045 0,790 0,210

2008 0,045 0,835 0,165

2007 0,045 0,880 0,120

2006 0,000 0,880 0,120

2005 0,000 0,880 0,120

2004 0,000 0,880 0,120

2003 0,000 0,880 0,120

2002 0,000 0,880 0,120

2001 0,000 0,880 0,120

2000 0,000 0,880 0,120

1999 0,000 0,880 0,120

1998 0,000 0,880 0,120

1997 0,000 0,880 0,120

1996 0,000 0,880 0,120

1995 0,000 0,880 0,120

1994 0,000 0,880 0,120

1993 0,000 0,880 0,120

1992 0,000 0,880 0,120

1991 0,000 0,880 0,120

1990 0,000 0,880 0,120

1989 0,000 0,880 0,120

1988 0,000 0,880 0,120

1987 0,000 0,880 0,120

1986 0,000 0,880 0,120

1985 0,000 0,880 0,120

1984 0,000 0,880 0,120

1983 0,000 0,880 0,120

1982 0,000 0,880 0,120

1981 0,000 0,880 0,120

1980 0,000 0,880 0,120

1979 0,000 0,880 0,120

1978 0,000 0,880 0,120

1977 0,000 0,880 0,120

1976 0,000 0,880 0,120

1975 0,000 0,880 0,120

1974 0,000 0,880 0,120

1973 0,000 0,880 0,120

1972 0,000 0,880 0,120

1971 0,000 0,880 0,120

1970 0,000 0,880 0,120

1969 0,000 0,880 0,120

1968 0,000 0,880 0,120

Makine 15

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Günlük Yıpranma Oranı (%)
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20%

15%

20

3,42%

0,01%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

2022 0,200 0,200 0,800

2021 0,200 0,200 0,800

2020 0,034 0,234 0,766

2019 0,034 0,268 0,732

2018 0,034 0,303 0,697

2017 0,034 0,337 0,663

2016 0,034 0,371 0,629

2015 0,034 0,405 0,595

2014 0,034 0,439 0,561

2013 0,034 0,474 0,526

2012 0,034 0,508 0,492

2011 0,034 0,542 0,458

2010 0,034 0,576 0,424

2009 0,034 0,611 0,389

2008 0,034 0,645 0,355

2007 0,034 0,679 0,321

2006 0,034 0,713 0,287

2005 0,034 0,747 0,253

2004 0,034 0,782 0,218

2003 0,034 0,816 0,184

2002 0,034 0,850 0,150

2001 0,000 0,850 0,150

2000 0,000 0,850 0,150

1999 0,000 0,850 0,150

1998 0,000 0,850 0,150

1997 0,000 0,850 0,150

1996 0,000 0,850 0,150

1995 0,000 0,850 0,150

1994 0,000 0,850 0,150

1993 0,000 0,850 0,150

1992 0,000 0,850 0,150

1991 0,000 0,850 0,150

1990 0,000 0,850 0,150

1989 0,000 0,850 0,150

1988 0,000 0,850 0,150

1987 0,000 0,850 0,150

1986 0,000 0,850 0,150

1985 0,000 0,850 0,150

1984 0,000 0,850 0,150

1983 0,000 0,850 0,150

1982 0,000 0,850 0,150

1981 0,000 0,850 0,150

1980 0,000 0,850 0,150

1979 0,000 0,850 0,150

1978 0,000 0,850 0,150

1977 0,000 0,850 0,150

1976 0,000 0,850 0,150

1975 0,000 0,850 0,150

1974 0,000 0,850 0,150

1973 0,000 0,850 0,150

1972 0,000 0,850 0,150

1971 0,000 0,850 0,150

1970 0,000 0,850 0,150

1969 0,000 0,850 0,150

1968 0,000 0,850 0,150

Makine 20

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Günlük Yıpranma Oranı (%)

15%

20%

25

2,71%

0,01%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

2022 0,150 0,150 0,850

2021 0,150 0,150 0,850

2020 0,027 0,177 0,823

2019 0,027 0,204 0,796

2018 0,027 0,231 0,769

2017 0,027 0,258 0,742

2016 0,027 0,285 0,715

2015 0,027 0,313 0,688

2014 0,027 0,340 0,660

2013 0,027 0,367 0,633

2012 0,027 0,394 0,606

2011 0,027 0,421 0,579

2010 0,027 0,448 0,552

2009 0,027 0,475 0,525

2008 0,027 0,502 0,498

2007 0,027 0,529 0,471

2006 0,027 0,556 0,444

2005 0,027 0,583 0,417

2004 0,027 0,610 0,390

2003 0,027 0,638 0,363

2002 0,027 0,665 0,335

2001 0,027 0,692 0,308

2000 0,027 0,719 0,281

1999 0,027 0,746 0,254

1998 0,027 0,773 0,227

1997 0,027 0,800 0,200

1996 0,000 0,800 0,200

1995 0,000 0,800 0,200

1994 0,000 0,800 0,200

1993 0,000 0,800 0,200

1992 0,000 0,800 0,200

1991 0,000 0,800 0,200

1990 0,000 0,800 0,200

1989 0,000 0,800 0,200

1988 0,000 0,800 0,200

1987 0,000 0,800 0,200

1986 0,000 0,800 0,200

1985 0,000 0,800 0,200

1984 0,000 0,800 0,200

1983 0,000 0,800 0,200

1982 0,000 0,800 0,200

1981 0,000 0,800 0,200

1980 0,000 0,800 0,200

1979 0,000 0,800 0,200

1978 0,000 0,800 0,200

1977 0,000 0,800 0,200

1976 0,000 0,800 0,200

1975 0,000 0,800 0,200

1974 0,000 0,800 0,200

1973 0,000 0,800 0,200

1972 0,000 0,800 0,200

1971 0,000 0,800 0,200

1970 0,000 0,800 0,200

1969 0,000 0,800 0,200

1968 0,000 0,800 0,200

Makine 25

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Günlük Yıpranma Oranı (%)
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Ek 8: Özgeçmişler 
  

Adı ve Soyadı İbrahim İLHAN 

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 14.03.1989 

Mesleği Makine Mühendisi 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Kıdemli Makine Değerleme Uzmanı / Lisanslı Değerleme Uzmanı (919701) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

Doğuş Üniversitesi / Mühendislik Fakültesi / Makine Mühendisliği / 2012 

İş Tecrübesi 

01.2022 - … TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Kıdemli Makine Değerleme Uzmanı 

02.2016 - 12.2021 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Makine Değerleme Uzmanı 

03.2015 - 02.2016 Denge Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Makine Değerleme Uzmanı 

10.2012 - 02.2014 Solect Energy Development Co Mühendis (Part-Time) 

Sertifikalar 

Kalite Yönetim Sistemleri, MIT, ABD (2012) 

Ürün Geliştirme Süreçleri, MIT, ABD (2012) 

SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 919701) 

Yabancı Diller 
İngilizce (İleri) 

Almanca (Başlangıç) 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. Uzman 
şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Adı ve Soyadı Gökhan EFE 

Doğum Yeri, Tarihi Sivas, 22.02.1984 

Mesleği Makine Mühendisi 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Yönetici / Lisanslı Değerleme Uzmanı (920919) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

Kocaeli Üniversitesi / Mühendislik Fakültesi / Makine Mühendisliği / 2009 

Anadolu Üniversitesi / İşletme Fakültesi / İşletme Bölümü / 2013 

İş Tecrübesi 

01.2022 - … TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici 

01.2016 - 12.2021 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici Yardımcısı 

01.2015 - 12.2015 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Kıdemli Makine Değerleme Uzmanı 

06.2013 - 12.2014 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Makine Değerleme Uzmanı 

03.2012 - 05.2013 İkinci El Fabrikalar Değerleme ve Proje Tasarlama 

06.2011 - 02.2012 Ekip Mühendislik Üretim, Proje Tasarlama ve Yönetme 

Sertifikalar SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 920919) 

Yabancı Diller 
İngilizce (İleri) 

Almanca (Başlangıç) 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. Uzman 
şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Adı ve Soyadı Ozan KOLCUOĞLU 

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 17.11.1981 

Mesleği Elektrik Mühendisi, Lisanslı Değerleme Uzmanı 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 

Genel Müdür Yardımcısı / Lisanslı Değerleme Uzmanı (402293) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

Yıldız Teknik Üniversitesi / Elektrik-Elektronik Fakültesi / Elektrik Mühendisliği / 2004 

Yüksek Lisans 

İstanbul Üniversitesi / MBA / 2007 

Sertifika Programı 

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Sürdürülebilirlik / 2014 

İş Tecrübesi 

07.2015 - ... TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Genel Müdür Yardımcısı 

01.2014 - 06.2015 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Müdür 

01.2012 - 12.2013 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Yönetici 

01.2010 - 12.2011 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Yönetici Yardımcısı 

11.2006 - 12.2009 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Değerleme Uzmanı 

06.2005 - 11.2006 KC Group Elektrik Mühendisi 

Sertifikalar 

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Üyesi 

SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402293) 

LEED Green Associate Sertifikası (USGBC) 

Yabancı Diller İngilizce (İleri) 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. Uzman 
şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Ek 9: SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 

 
Lisans Dijital Rozeti linki 
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/C6856247-66A7-41C1-8541-1CCAAC0B4757  

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/C6856247-66A7-41C1-8541-1CCAAC0B4757
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Lisans Dijital Rozeti linki 
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/62B7DEAC-BEB3-41C5-A55A-7EDE12B67AC0  

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/62B7DEAC-BEB3-41C5-A55A-7EDE12B67AC0
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Lisans Dijital Rozeti linki 
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/3DFD3A4C-C16A-4F3E-B8C6-378EE19E6067  

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/3DFD3A4C-C16A-4F3E-B8C6-378EE19E6067
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Gayrimenkul  

Değerleme  

Raporu 

 

1 Adet Bağımsız Bölüm 

 

 

 

 

Beyoğlu / İstanbul 

 

 

2023REV614 / Rapor Tarihi: 22.09.2023 

                           Değer Tarihi: 09.06.2023 

 

 

Artemis Halı A.Ş. 
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Artemis Halı A.Ş. 

Balmumcu Mh. Itri sok. No:8/1 Beşiktaş/İstanbul 

Sayın Erdem DEMİR, 

Talebiniz doğrultusunda Beyoğlu’nda konumlu olan “1 Adet Bağımsız Bölüm”ün pazar değerine yönelik 
2023REV614 no.lu değerleme çalışması hazırlanmıştır. Değerleme konusu taşınmaz, 34.196,00 m² yüz 
ölçümüne sahip arsa üzerinde konumlu olup yasal ve mevcut durumda 79,13 m² brüt kapalı alandan 
oluşmaktadır. Taşınmazın pazar değeri aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. Takdir edilen değer, değerlemeyi 
olumsuz kılan etkenler, varsayımlar ve kısıtlamalarla birlikte değerlendirilmiştir.  

TAŞINMAZIN PAZAR DEĞERİ  

Rapor Tarihi 22.09.2023 
Değer Tarihi 09.06.2023 
Pazar Değeri (KDV Hariç) 6.095.000.-TL Altımilyondoksanbeşbin.-TL 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 7.192.100.-TL Yedimilyonyüzdoksanikibinyüz.-TL 

*Değerleme konusu taşınmazın 31.12.2021 tarihli değeri KDV hariç 2.375.000 TL olarak hesaplanmış olup müşteri 
talebi doğrultusunda bilgi amaçlı olarak verilmiştir. 

*Değerleme konusu taşınmazın 26.08.2022 tarihli değeri KDV hariç 4.390.000 TL olarak hesaplanmış olup müşteri 
talebi doğrultusunda bilgi amaçlı olarak verilmiştir. 

Pazar değerinin tespitine yönelik olarak yapılan hesaplamalar, bilgiler ve açıklamalar rapor içeriğinde yer 
almaktadır. Pazar değerinin takdiri için yapılan analiz ve hesaplamalar RICS tarafından “Redbook”ta 
tanımlanan Değerleme Standartları ve Uluslararası Değerleme Standartları (IVS) ile uyumlu olarak 
hazırlanmıştır.  

Değerlemenin amacı ve kullanıcı bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup rapor, tarafınızla yapılan 
13.09.2023 tarih, 2187 no.lu sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. Raporun sözleşmede belirtilen değerleme 
amacı dışında ya da başka bir kullanıcı tarafından kullanılması mümkün değildir. 

Bu çalışmada sizler ile birlikte iş birliği yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Çalışmaya ilişkin herhangi bir 
sorunuz olması durumunda bizimle iletişime geçebilirsiniz. 

Saygılarımızla, 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

 
 
 
 
Değerlemeye Yardım Eden 
Esin EKEN 
 

   

İrem CÖMERT 
Değerleme Uzmanı  
Lisans No: 405192 

Yaşar ÇARK 
Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 411337 

Doğuşcan IĞDIR, MRICS 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 404244 

   

http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazırlanan değerleme raporu için aşağıdaki hususları beyan ederiz; 
 
✓ Aşağıdaki raporda sunulan bulguların değerleme uzmanının bildiği kadarıyla doğru olduğunu, 

✓ Analiz ve sonuçların sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlı olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle herhangi bir ilgisi olmadığını, 

✓ Değerleme uzmanının ücretinin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını, 

✓ Değerleme çalışmasının ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, 

✓ Değerleme uzmanının, mesleki eğitim şartlarını haiz olduğunu, 

✓ Değerleme çalışmasının gerçekleştirildiği müşteriyle aramızda herhangi bir çıkar çatışması olmadığını, 

✓ Değerleme uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi 

olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının, mülkü kişisel olarak denetlediğini, 

✓ Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimsenin bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 

bulunmadığını, 

✓ Değerleme raporunun RICS tarafından “Redbook”ta tanımlanan Değerleme Standartları kapsamında 

hazırlandığını, 

✓ Değerleme raporunun teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası 

Değerleme Standartları (IVS) kapsamında düzenlendiğini, 

✓ Zemin araştırmaları ve zemin kontaminasyonu çalışmalarının, "Çevre Jeofiziği” bilim dalının profesyonel 

konusu içinde kalması ve bu konuda ihtisasımız olmaması nedeniyle gayrimenkulün çevresel olumsuz bir 

etki olmadığının varsayıldığını, 

✓ Değerleme raporunda, değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın raporun tamamen veya kısmen 

yayımlanmasının, raporun veya raporda yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde 

bulunan personelin adlarının veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak olduğunu, 

✓ Bu değerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Sermaye Piyasasında 

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ’in 1. Maddesinin 2. Fıkrası 

kapsamında hazırlandığını beyan ederiz. 
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Yönetici Özeti 

 

*Değerleme konusu taşınmazın 31.12.2021 tarihli değeri KDV hariç 2.375.000 TL olarak hesaplanmış olup müşteri 
talebi doğrultusunda bilgi amaçlı olarak verilmiştir. 

*Değerleme konusu taşınmazın 26.08.2022 tarihli değeri KDV hariç 4.390.000 TL olarak hesaplanmış olup müşteri 
talebi doğrultusunda bilgi amaçlı olarak verilmiştir. 
 
 

DEĞERLEME ÇALIŞMASINA İLİŞKİN BİLGİLER 

RAPOR TÜRÜ Standart 

MÜLKİYET DURUMU Tam mülkiyet 

DEĞERLEMENİN AMACI 
Değerleme çalışması, halka arzı düşünülen şirketin aktifinde kayıtlı bir 
gayrimenkul olması nedeni ile hazırlanmıştır. 

ÖZEL VARSAYIMLAR 
Değerleme çalışması kapsamında herhangi bir özel varsayımda 
bulunulmamıştır. 

KISITLAMALAR Değerleme çalışması kapsamında herhangi bir kısıtlama bulunmamaktadır. 

MÜŞTERİ TALEBİ 
Müşteri talebi doğrultusunda taşınmazın 31.12.2021 ve 26.08.2022 tarihli 
değerleri de takdir edilmiştir. 

ANA GAYRİMENKULE İLİŞKİN BİLGİLER 

ADRES 
İstiklal Mahallesi Piyalepaşa Bulvarı Piyalepaşa İstanbul Projesi M Blok 1. Kat 
Daire: 37 No:32/1 Beyoğlu/İstanbul 

TAPU KAYDI 
İstanbul ili, Beyoğlu ilçesi, Hacıhüsrev Mahallesi, 2765 ada, 3 no.lu parsel, M 
Blok, 37 no.lu bağımsız bölüm 

ARSA YÜZ ÖLÇÜMÜ 34.196,00 m² 

İMAR DURUMU Lejant: Ticaret + Hizmet Alanı TAKS: 0,40 KAKS: 2,00 Hmaks: - 

EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM Ticaret + Hizmet 

DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

KULLANILAN YAKLAŞIM Pazar Yaklaşımı 

RAPOR TARİHİ 22.09.2023 

DEĞER TARİHİ 09.06.2023 

PAZAR DEĞERİ (KDV HARİÇ) 6.095.000.-TL 

PAZAR DEĞERİ (KDV DAHİL) 7.192.100.-TL 

Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz bir parçasıdır, rapor içerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bütündür bağımsız kullanılamaz. 
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BÖLÜM 1 

RAPOR, 
ŞİRKET ve MÜŞTERİ BİLGİLERİ 
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Bölüm 1 

Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri 

1.1 Rapor Tarihi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, Artemis Halı A.Ş. için şirketimiz tarafından 22.09.2023 tarihinde, 2023REV614 rapor 
numarası ile tanzim edilmiştir. 

1.2 Rapor Türü ve Değerlemenin Amacı 

Bu rapor, İstanbul ili, Beyoğlu ilçesi, Hacıhüsrev Mahallesi, 2765 ada, 3 no.lu parsel, M Blok, 37 bağımsız 
bölüm no.lu gayrimenkulün 09.06.2023 tarihli pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla 
hazırlanan gayrimenkul değerleme raporudur.   

Bu değerleme raporu, Uluslararası Değerleme Standartları doğrultusunda tanzim edilmiş olup 31.08.2019 
tarih 30874 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 
Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ’in 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 

Konu değerleme çalışması; halka arzı düşünülen şirketin aktifinde kayıtlı bir gayrimenkul olması nedeni ile 

hazırlanmıştır. 

1.3 Raporu Hazırlayanlar 

Bu değerleme raporu, gayrimenkulün mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi – kurum – 
kuruluşlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak, Sorumlu Değerleme Uzmanı Doğuşcan IĞDIR (Lisans No: 
404244) ve Değerleme Uzmanı Yaşar ÇARK (Lisans No: 411337) kontrolünde, Değerleme Uzmanı İrem 
CÖMERT (Lisans No: 405192) tarafından hazırlanmıştır. Değerleme çalışmasının hazırlanmasına Esin EKEN 
yardım etmiştir. Rapora yardım eden bilgisi bilgi amaçlı verilmiştir. 

1.4 Değerleme Tarihi 

Bu değerleme raporu için, şirketimizin değerleme uzmanları 18.09.2023 tarihinde çalışmalara başlamış ve 
22.09.2023 tarihinde değerleme çalışmalarını tamamlayarak raporu hazırlamışlardır. Bu sürede gayrimenkul 
mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis çalışması yapılmıştır. 

1.5 Dayanak Sözleşmesi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, şirketimiz ile Artemis Halı A.Ş. arasında tarafların hak ve yükümlülüklerini belirleyen 
2187 no.lu ve 13.09.2023 tarihli dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak hazırlanmıştır. 

1.6 İşin Kapsamı  

Bu değerleme raporu, 2187 no.lu ve 13.09.2023 tarihli dayanak sözleşmesi kapsamında; İstanbul ili, Beyoğlu 
ilçesi, Hacıhüsrev Mahallesi, 2765 ada, 3 no.lu parsel, M Blok, 37 bağımsız bölüm no.lu gayrimenkulün 
09.06.2023 tarihli pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanmıştır.  

1.7 Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Getirilen Sınırlamalar 

Müşteri talebi doğrultusunda taşınmazın 31.12.2021 ve 26.08.2022 tarihli değerleri de takdir edilmiştir. 
Bununla birlikte değerleme çalışması sırasında müşteri tarafından herhangi bir sınırlama getirilmemiştir.  

1.8 Değerleme Çalışmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

Değerleme çalışmasını genel anlamda olumsuz yönde etkileyen bir faktör yoktur. 
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1.9 Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son Üç 

Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

1.10 Şirket Bilgileri 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş., Ömer Avni Mahallesi Karun Çıkmazı Sokak No:2/1 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 alınmıştır.  

Ayrıca şirketimiz, Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayılı kararı ile 
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bağlı hak ve faydaların değerlemesi” hizmeti verme 
yetkisi almıştır.  

Şirketimiz 17.03.2011 tarihi itibarıyla, uluslararası meslek kuruluşu olan RICS (Royal Institution of Chartered 
Surveyors) tarafından “Regulated by RICS” statüsüne alınmıştır. 

Şirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yönetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Şti.) tarafından verilen ISO 9001:2015 Kalite 

Belgesi’ne sahiptir. 

Şirket web adresi: www.tskbgd.com.tr 

1.11 Müşteri Bilgileri 

Bu değerleme raporu, Balmumcu Mh. Itri sok. No:8/1 Beşiktaş/İstanbul adresinde faaliyet gösteren Artemis 
Halı A.Ş. için hazırlanmıştır.  

  

Rapor  Rapor Tarihi Rapor Numarası Raporu Hazırlayanlar KDV Hariç Değeri (TL)  

Rapor 1 26.08.2022 2022A524 Yaşar ÇARK 
Doğuşcan IĞDIR 

4.390.000 

http://www.tskbgd.com.tr/
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BÖLÜM 2 

DEMOGRAFİK VE EKONOMİK 
VERİLER 
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Bölüm 2 

Demografik ve Ekonomik Veriler 

2.1 Demografik Veriler  

Türkiye  

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) verilerine 
göre 31 Aralık 2022 tarihi itibarıyla Türkiye nüfusu 
85.279.553 kişidir. 2022 yılında Türkiye’de ikamet 
eden nüfus bir önceki yıla göre 599.280 kişi (%0,007 
oranında) artmıştır. Nüfusun %50,1’ini (42.704.112 
kişi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kişi) ise kadınlar 
oluşturmaktadır. Hane halkı büyüklüğünün ise son 
beş yılda ortalama 3,3 olduğu görülmüştür. 

Aşağıdaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine göre, 
Türkiye için yaş grubuna göre nüfus dağılımı ve eğitim 
durumu gösterilmiştir. 

 

İstanbul 

2022 yılında, Türkiye nüfusunun %18,65’inin ikamet 
ettiği İstanbul, 15.907.951 kişi ile en çok nüfusa sahip 
olan il olmuştur. İstanbul nüfusu, 2022 yılında 
yaklaşık binde 4 oranında artış göstermiştir. Hane 
halkı büyüklüğünün ise son beş yılda ortalama 3,28 
olduğu görülmüştür. Aşağıdaki tablo ve grafiklerde, 
ADNKS verilerine göre, İstanbul ili için yaş grubuna 
göre nüfus dağılımı ve eğitim durumu gösterilmiştir.  
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2.2 Ekonomik Veriler1 

2023 ilk çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH), 
takvim ve mevsim etkisinden arındırılmış verilere 
göre çeyreklik bazda %0,3 artarken yıllıklandırılmış 
GSYH büyümesi ise %3,0 seviyesinde gerçekleşmiştir. 
Yıllık büyüme hızı takvim etkisinden arındırılmış 
veride %3,5’ten %3,8’e, arındırılmamış seride 
%3,5’ten %4,0’a toparlanmıştır. Harcamalar tarafında 
büyümeye en yüksek katkı özel sektör tüketiminden 
gelirken dış talep büyümeyi sınırlamıştır. Bununla 
birlikte şubat ayındaki depremin toplam GSYH 
üzerindeki etkisi çok belirgin olmamıştır. 

Temmuz ayında tüketici fiyat endeksi (TÜFE) piyasa 
ortalama beklentilerinin hafif üzerinde gelirken yıllık 
enflasyonda düşüş son bulmuştur. TÜFE aylık bazda 
%9,5 artarken yıllık enflasyon haziran ayındaki 
%38,2’den %47,8’e yükselmiştir. Momentum 
göstergelerindeki yükseliş yukarı yönlü risklerin 
sürdüğünü teyit etmiş olup vergi artışlarının ve 
birikmiş maliyetlerin etkileri öne çıkmıştır. Yurtiçi 
üretici fiyat endeksinde (Yi-ÜFE) de güçlü artışlar 
devam etmiştir. Yi-ÜFE aylık bazda %8,2 artarken yıllık 
bazda haziran ayındaki %40,4’ten %44,5’e çıkmıştır. 

Temmuz ayında konut satışları yıllık bazda %16,7 
artarak 109.548 olmuştur. Söz konusu yükselişte, 
2022 yılı temmuz ayında bayram tatilinin yarattığı 
düşük bazın etkili olduğu görülmektedir. Nitekim 
temmuz ayı satış rakamları çalışma günü ile 
düzeltildiğinde yıllık olarak değişim görülmezken 
uzun dönem ortalamasının %8 altında kaldığı 
görülmektedir. Yıllık bazda ipotekli satışlar %24,1 
azalırken diğer satışlar %46,5 artış göstermiştir. 
Yabancılara satışlar ise yıllık %28,89 azalmış ve 
toplam satışlardaki payı %2,6'ya gerilemiştir. 

Konut fiyatları haziran ayında yıllık bazda %95,9 artış 
göstermiştir. Konut fiyat artış hızı, eylül ayındaki 
%189,1 seviyesinden bu yana gerilemektedir. Yıllık 
reel fiyat artışı ise %41,7 olmuştur. Mevsimsel 
etkilerden arındırılmış üç aylık ortalamanın reel 
değişimi haziran ayında %1,45 ile Ocak-Mayıs 
ortalaması %2,22'nin altında kalmıştır. İstanbul'da 
yıllık artış %85,1 olurken 120 metrekare bir konutun 
ortalama fiyatı geçen yıl haziran ayındaki 2,6 milyon 
TL seviyesinden 4,5 milyon TL seviyesine yükselmiştir. 

                                                           
1 TSKB A.Ş. 
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BÖLÜM 3 

GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET 
HAKKI VE İMAR BİLGİLERİ  
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Bölüm 3  

Gayrimenkulün Mülkiyet Hakkı ve İmar Bilgileri  

3.1 Gayrimenkulün Mülkiyet Bilgileri  
İli İstanbul 

İlçesi Beyoğlu 

Mahallesi Hacıhüsrev 

Köyü - 

Sokağı - 

Mevki - 

Ada No 2765 

Parsel No 3  

Ana Gayrimenkulün Niteliği 

A Blok 6 Katlı, B-C Blok 9 Katlı, D Blok 12 Katlı, E-F Blok 9 Katlı, G-H Blok 6 Katlı, 
K Blok 13 Katlı, L Blok 17 Katlı, M Blok 22 Katlı, N Blok 16 Katlı, O Blok 15 Katlı, 
P Blok 15 Katlı, P Blok 15 Katlı, J Blok 17 Katlı, I Blok 16 Katlı Betonarme 
Mesken, Ofis İşyeri ve Arsa 

Ana Gayrimenkulün Yüz Ölçümü 34.196,00 m²  

Blok 
Bağımsız 

B. no. 
Kat Arsa Pay/Payda Niteliği Maliki Hissesi 

M Blok 37 1. Kat 80 / 136668 Konut Artemis Halı A.Ş. Tam 

3.2 Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri 

Değerleme uzmanının tapu kayıtlarını inceleme çalışması, gayrimenkulün mülkiyetini oluşturan hakları ve bu 
haklar üzerindeki kısıtlamaları tespit etmek amacı ile yapılır. 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Web Tapu Hizmetleri'nden 22.09.2023 tarih, saat 10:21 itibarıyla alınan 
TAKBİS kaydına göre değerleme konusu taşınmaz üzerinde aşağıdaki takyidat kayıtları bulunmaktadır; 

Beyanlar Hanesinde; 

• … KM ne çevrilmiştir. (04.07.2022 tarih ve 12035 yevmiye no) 

• Yönetim Planı: 13.02.2019 (08.03.2019 tarih ve 2500 yevmiye no) 

Rehinler Hanesinde; 

• Kuveyt Türk Katılım Bankası A.Ş. lehine 1. dereceden, FBK müddetli, faizsiz, 2.500.000,00-TL tutarında 
ipotek bulunmaktadır. (20.05.2020 tarih ve 4854 yevmiye no) 

Şerhler Hanesinde; 

• 1 TL bedel karşılığı kira sözleşmesi vardır (Taşınmazın tamamı üzerinde ekli krokide gösterilen kısımda 
Türkiye Elektrik Dağıtım A.Ş. lehine 05.10.2017 tarihinde başlamak üzere 99 yıl müddetle kira şerhi). 
(29.11.2017 tarih ve 10871 yevmiye no)  

Değerleme Konusu Gayrimenkulün Devredilebilmesine İlişkin Görüş: 

Değerleme konusu gayrimenkule ilişkin takyidat kayıtlarında, konu şerhin TEDAŞ’ın rutin uygulaması olup 
taşınmazın değerine etkisi olmayıp devredilebilmelerine ilişkin bir sınırlama bulunmamaktadır.  

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkulün Değerine Etkisine İlişkin Görüş: 

Değerleme konusu gayrimenkule ilişkin takyidat kayıtlarının, taşınmazın değerine etkisi bulunmamaktadır. 
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3.3 Değerleme Konusu Gayrimenkul İle İlgili Varsa Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım 

İşlemlerine İlişkin Bilgi 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Web Tapu Hizmetleri'nde yapılan incelemelere göre son üç yıl içerisinde 
değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir alım satım işlemi gerçekleşmemiştir. 

3.4 Gayrimenkulün ve Bulunduğu Bölgenin İmar Durumu  

İmar durumu, imar planlarında belirlenen fonksiyon ve yapılaşma şartları doğrultusunda parselin kullanım 
koşullarını belirtir. İmar planlarına göre belirlenen kullanım koşulları, plan notlarında yer alan hükümler ve 
ilgili yönetmeliklerle birlikte değerlendirilmektedir. Bu doğrultuda, değerleme uzmanı tarafından ilgili resmî 
kurumlarda incelemeler yapılarak parselin imar durumu tespit edilir. 

Konu taşınmazın bulunduğu bölgede, ara sokaklarda genellikle ayrık nizam 2 katlı konut alanları ve 
Sıracevizler Caddesi üzerinde ise 17-20 katlı konut+ticaret alanları bulunmaktadır. 

Beyoğlu Belediyesi’nde 18.09.2023 tarihinde yapılan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere göre 
değerleme konusu taşınmazın imar durumu bilgileri aşağıda belirtilmiştir.  

Plan Adı: 1/1.000 ölçekli “Dolapdere, Piyalepaşa Bulvarı ve Çevresi Uygulama İmar Planı” 

Plan Onay Tarihi: 28.11.2011 

Lejandı: Ticaret+Hizmet Alanı 

Yapılaşma şartları; 

• Emsal: 2,00 

• TAKS: 0,40 

• Hmaks: - 

• İnşaat Nizamı: Ayrık Nizam 

Plan Notları 

• 20.000 m² üzerindeki parsellerde emsal KAKS değeri 0,25 oranında artırılacaktır. 
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3.5 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Varsa Son Üç Yıllık Dönemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen 

Değişikliklere (İmar Planında Meydana Gelen Değişiklikler, Kamulaştırma İşlemleri v.b.) İlişkin Bilgi 

Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu parsel, 28.11.2011 onay tarihli, 1/1.000 ölçekli “Dolapdere, 
Piyalepaşa Bulvarı ve Çevresi Uygulama İmar Planı” kapsamında kalmakta olup söz konusu planda son 3 yıl 
içerisinde herhangi bir değişiklik meydana gelmemiştir.  

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri İçin Alınmış Yapı Ruhsatlarına, Tadilat Ruhsatlarına ve Yapı 
Kullanma İzin Belgelerine İlişkin Bilgiler 

Beyoğlu Belediyesi’nde 18.09.2023 tarihinde yapılan incelemelere göre taşınmaza ilişkin yasal belgeler 
aşağıda belirtilmiştir. 

Yasal Belge Tarih No Alan (m²) Veriliş Amacı Açıklama 

Onaylı Mimari Proje 07.05.2015 Bila no. 36.031,71 Tadilat 
8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat 
olmak üzere toplam 22 katlı M Blok için 
hazırlanmıştır. 

Yapı Ruhsatı 14.05.2015 02-25 36.031,71 Yeni Yapı 
8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat 
olmak üzere toplam 22 katlı M Blok için 
hazırlanmıştır. 

Yapı Ruhsatı 27.09.2017 06-26 36.031,71 
İsim 

Değişikliği 

8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat 
olmak üzere toplam 22 katlı M Blok için 
hazırlanmıştır. 

Yapı Kullanma İzni 08.01.2019 06-14 36.031,71 Yeni Yapı 
8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat 
olmak üzere toplam 22 katlı M Blok için 
hazırlanmıştır. 

Yapı Denetim: 

Değerleme konusu taşınmazların konumlu olduğu ana taşınmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayılı Yapı Denetimi 
Hakkında Kanunu’na tabi olup yapı denetimi, Burhaniye Mahallesi, Eski Kısıklı Caddesi No:39 İç Kapı No:3 
Üsküdar/İstanbul adresinde faaliyet gösteren As Yapıt Yapı Denetim Hiz. Ltd. Şti. tarafından yapılmıştır. 

3.7 Gayrimenkul İçin Alınmış Durdurma Kararı, Yıkım Kararı, Riskli Yapı Tespiti vb. Durumlara Dair 
Açıklamalar 

Değerleme konusu gayrimenkul için riskli yapı tespiti yapılmamış olup yapıya ait alınmış herhangi bir 
durdurma kararı ve yıkım kararı bulunmamaktadır. 

3.8 İlgili Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Doğru Olarak Mevcut Olup 
Olmadığı Hakkında Görüş 

Yapılan incelemeye göre taşınmaza ilişkin; 07.05.2015 tarihli “Mimari Proje” ve 08.01.2019 tarih, 06-14 no.lu 
“Yapı Kullanma İzin Belgesi” mevcuttur. Taşınmaz, iskanlı olup kat mülkiyetine geçerek yasal süreçlerini 
tamamlamıştır. 

3.9 Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikasına İlişkin Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkule ait belediye arşiv dosyasında, 04.12.2018 tarih ve Y2234A7CABE56 numaralı 
performans sınıf C (81) olan enerji kimlik belgesi düzenlenmiştir. 

3.10 Gayrimenkule İlişkin Olarak Yapılmış Sözleşmelere İlişkin Bilgiler (Gayrimenkul Satış Vaadi 
Sözleşmeleri, Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri ve Hasılat Paylaşımı Sözleşmeler vb.) 

Değerleme konusu gayrimenkule yönelik olarak yapılmış herhangi bir sözleşme bulunmamaktadır. 

3.11 Projeye İlişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye ilişkin 
Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin 
Açıklama  

Bu değerleme çalışması bir projenin değerleme çalışması için yapılmamıştır.
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Bölüm 4 

Gayrimenkulün Konum Analizi  

4.1 Gayrimenkulün Konumu ve Çevre Özellikleri 

Gayrimenkulün açık adresi: İstiklal Mahallesi Piyalepaşa Bulvarı Piyalepaşa İstanbul Projesi M Blok 1. Kat 
Daire: 37 No: 32/1 Beyoğlu/İstanbul 

Değerleme konusu taşınmazlar, İstanbul’un tarihi dokusu açısından önemli bir yerleşim yeri olan Beyoğlu 
ilçesinde konumludur. Bölgenin gelişimi turizm ve ticaret odaklı dinamikler üzerinde şekillenmektedir. 
Beyoğlu ilçesi; ADNKS 2022 verilerine göre 225.920 kişi nüfusa sahip olmakla birlikte günlük nüfus değişim 
oranının yüksek olduğu bir ilçe niteliğindedir. İlçede özellikle turizm ve hizmet sektörü kapsamında İstiklal 
Caddesi ön plana çıkmaktadır. 

Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu Piyalepaşa Bulvarı, önemli gayrimenkul yatırımlarının 
yapılmaya başlandığı bunun yanı sıra kamusal yatırımların da geliştirildiği, D-100 Karayolu ve TEM 
bağlantılarına, Dolmabahçe ve Kağıthane tünellerine, Çağlayan Adliyesi ve hastanelere yakın konumuyla 
merkezi bir aks olarak ön plana çıkmaktadır. Ayrıca, İstiklal Caddesi, Karaköy, Kabataş, Nişantaşı ve Beşiktaş 
gibi şehrin merkezi noktalarına oldukça yakın konumludur. 

 

Değerleme konusu taşınmazın yakın çevresinde yer alan Bahariye Caddesi de ticari hareketliliğin yüksek 
olduğu, Kasımpaşa-Taksim-Şişhane hattını entegre eden bir cadde niteliğindedir. Konu taşınmazın yakın 
çevresinde İngiltere Konsolosluğu, TRT Taksim Tepebaşı Stüdyoları, Kızılay Meydanı Parkı, İstanbul Bilgi 
Üniversitesi Dolapdere Kampüsü, Ermeni ve Rum Kiliseleri gibi bilinirliği yüksek yapılar yer almaktadır. 

 

Değerleme Konusu Taşınmazın 

Yaklaşık Konumu 

D-100 Karayolu 

Boğaziçi 

15 Temmuz Şehitler 

Köprüsü 

Haliç 

Tarihi Yarımada 

Şişli Bölgesi 

Fatih 

Üsküdar Çamlıca 

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/169685/2765/3/1695044858989
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 Bazı Önemli Merkezlere Uzaklıklar; 

Yer Mesafe (~) 

İstiklal Caddesi 840 m 
Taksim Meydanı 1,30 km 
D-100 Bağlantı Yolu 2,05 km 
Haliç Köprüsü 2,27 km 
15 Temmuz Şehitler Köprüsü 5,30 km 
TEM Otoyolu 7,01 km 
İstanbul Havalimanı 30,70 km 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2765 ada 3 

no.lu parsel 

Değerleme Konusu 

Taşınmazın Konumu 

Piyalepaşa Bulvarı 

Tarlabaşı Bulvarı 

Taksim 

Meydanı 

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/169685/2765/3/1695102742281
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/169685/2765/3/1695044858989
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BÖLÜM 5 

GAYRİMENKULÜN FİZİKSEL 
BİLGİLERİ 
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Bölüm 5 

Gayrimenkulün Fiziksel Bilgileri  

5.1 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Tanımı, Gayrimenkul Arsa veya Arazi İse Üzerinde Herhangi Bir Yapı 
Bulunup Bulunmadığı ve Varsa Bu Yapıların Hangi Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmazlar, İstanbul ili, Beyoğlu ilçesi, Hacıhüsrev Mahallesi 2765 ada 3 no.lu parsel 
üzerinde konumlu Piyalepaşa İstanbul Projesinde M Blok’ta yer alan 37 no.lu bağımsız bölümdür. 

2765 ada 3 no.lu parsel 34.196,00 m² yüz ölçümüne sahip olup parselin belirli bir geometrik formu 
bulunmamaktadır. Söz konusu parsel eğimli bir topoğrafik yapıya sahip olup parsel üzerinde A, B, C, D, E, F, 
G, H, I, J, K, L, M, N, O ve P olmak üzere toplam 16 adet blok yer almaktadır. Söz konusu parselin Piyalepaşa 
Bulvarı’na yaklaşık 263 metre cephesi bulunmaktadır. 

 

Onaylı mimari projesine göre konu parsel üzerinde yer alan bloklara ilişkin kat ve alan bilgisi aşağıdaki tabloda 
belirtilmiştir.  

2765 ADA 3 NO.LU PARSEL ÜZERİNDEKİ BLOKLARA İLİŞKİN BİLGİLER 

Blok Kat Bilgisi İnşaat Alanı (m²) 

A Blok 4 bodrum kat, zemin kat ve normal kat  6.206,23 

B ve C Blok 4 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat 12.704,96 

D Blok 4 bodrum kat, zemin kat ve 7 normal kat 7.781,47 

E ve F Blok 4 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat 12.501,79 

G ve H Blok 4 bodrum kat, zemin kat ve normal kat 6.785,37 

I Blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 10 normal kat 20.161,55 

J Blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 10 normal kat 32.760,74 

K Blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 6 normal kat 8.853,77 

L Blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 10 normal kat 27.647,19 

M Blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat 36.031,71 

N Blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 10 normal kat 24.368,76 

O Blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 9 normal kat 22.164,52 

P Blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 9 normal kat 26.325,93 

2765 ADA 3 PARSEL ÜZERİNDE YER ALAN BLOKLARIM TOPLAM İNŞAAT ALANI 244.293,99 

A 
B 

A B C D 
E F 

G H 
M 

N 
O 

P 

I 

J 

K 
L 
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Onaylı mimari projesine göre M Blok’un 7., 6. ve 5 bodrum katı otopark, 4. bodrum kat dükkân ve depo, 3., 
2. ve 1. bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat konut olarak tasarlanmış olup blokta 192 adet bağımsız 
bölüm bulunmaktadır. 

TAŞINMAZA İLİŞKİN ALANSAL BİLGİLER 

Blok Bağımsız B. no. Kat Niteliği Net Alanı (m²) Brüt Alan (m²) 

M BLOK 37 1.Normal Kat Konut 43,87 79,13 

Taşınmazın mahalinde yapılan incelemede kullanımında olduğu tespit edilmiştir. Konu taşınmazın net 
kullanım alanı giriş holü 3,84 m2, salon+mutfak 21,90 m2, yatak odası 12,33 m2 ve banyo 5,80 m2 olmak üzere 
balkon hariç toplam 43,87 m2’dir. Taşınmazın 6,61 m2 balkon kullanımı bulunmaktadır. Toplam brüt alan 
79,13 m2’dir. 

5.2 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Fiziki ve Yapısal Özellikleri 

İnşaat Tarzı Kompozit (Karma) 

İnşaat Nizamı Ayrık nizam 

Ana Gayrimenkulün Kat Adedi M Blok: 8 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat      

Bina Toplam İnşaat Alanı M Blok: 36.031,71 m² 

Yaşı ˜3 

Dış Cephe Terracotta cephe kaplaması 

Elektrik / Su / Kanalizasyon Şebeke 

Isıtma Sistemi Fan-Coil / Isı geri kazanımlı klima santralleri  

Havalandırma Sistemi Mevcut 

Asansör 2 adet mevcut 

Jeneratör Mevcut 

Yangın Merdiveni Mevcut 

Park Yeri Kapalı otopark  

Diğer Yangın algılama ve güvenlik sistemi, acil durum asansörü, kartlı geçiş 

5.3 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Kullanım Amacı ile İç Mekân İnşaat ve Teknik Özellikleri 

Değer takdirinde taşınmazların aşağıda belirtilen iç mekân inşaat ve teknik özelliklerine ait veriler dikkate 
alınmıştır.  

Kullanım Amacı Konut (Yasal ve mevcut duruma göre) 

Alanı  M Blok: 36.031,71 m² 

Zemin Kısmen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, ıslak hacimlerde fayans 

Duvar Boya 

Tavan Asma tavan 

Aydınlatma Spot aydınlatma, dekoratif aydınlatma 

5.4 Varsa Mevcut Yapıyla veya İnşaatı Devam Eden Projeyle İlgili Tespit Edilen Ruhsata Aykırı Durumlara 

İlişkin Bilgiler 

Konu taşınmaz mahalinde yapılan incelemede; mevcut durum ile yasal durum arasında aykırılık tespit 
edilmemiştir. 

5.5 Ruhsat Alınmış Yapılarda Yapılan Değişiklikleri 3194 Sayılı İmar Kanunu’nun 21’nci Maddesi 

Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirir Değişiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkulün mevcut durumdaki aykırılıkları bulunmamakta olup 3194 Sayılı İmar 
Kanunu’nun 21’nci maddesi kapsamında yeniden ruhsat alınmasını gerektirmemektedir.
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BÖLÜM 6 

SWOT ANALİZİ 
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Bölüm 6 

SWOT Analizi 

+ GÜÇLÜ YANLAR 

• Taşınmazın yer aldığı binanın ticari potansiyeli, görünürlüğü ve reklam kabiliyeti yüksektir. 

• Taşınmazın konumlu olduğu bölgeye ulaşım altrnatifleri çeşitlidir. 

• Söz konusu taşınmazın yer aldığı ana gayrimenkulün otopark, güvenlik gibi imkanları bulunmaktadır. 

­ ZAYIF YANLAR 

• Konu taşınmazın bulunduğu proje itibariyle misafir girişinin sağlandığı nokta ile bağımsız bölüm kapısı arasında   
ki mesafe dikkate alınır ölçüde fazladır. 

• Taşınmazın konumlu olduğu Piyalepaşa Bulvarı’nda günün belirli saatlerinde trafik yoğunluğu yaşanmaktadır. 

✓ FIRSATLAR 

• Taşınmaz İstanbul’un prestijini kaybetmeyecek bir bölgesinde konumlanmaktadır. 

 TEHDİTLER 

• Bölgede halihazırda inşaatları devam eden projelerdeki proje çeşitliliği ve karmaları, uzun vadede birbirine 
alternatif çok fazla proje yaratabilecektir. 

• Ekonomideki arz talep dalgalanmaları tüm sektörleri etkilediği gibi gayrimenkul sektörünü de etkilemektedir. 
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BÖLÜM 7 

DEĞERLEMEDE KULLANILAN 
YAKLAŞIMLARIN ANALİZİ  
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Bölüm 7 

Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi  

7.1 Değerleme Yaklaşımları  

Uluslararası Değerleme Standartları kapsamında üç farklı değerleme yaklaşımı bulunmaktadır. Bu yaklaşımlar 
sırasıyla “Pazar Yaklaşımı”, “Maliyet Yaklaşımı” ve “Gelir Yaklaşımı”dır. Her üç yaklaşımın Uluslararası 
Değerleme Standartları’nda yer alan tanımları aşağıda yer almaktadır. 

Pazar Yaklaşımı 

Pazar yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, değerleme konusu varlıkla fiyat bilgisi mevcut olan aynı veya 
benzer varlıklar ile karşılaştırmalı olarak belirlenmesini sağlar. 

Pazar yaklaşımında atılması gereken ilk adım, aynı veya benzer varlıklar ile ilgili pazarda kısa bir süre önce 
gerçekleşmiş olan işlemlerin fiyatlarının göz önünde bulundurulmasıdır. Az sayıda işlem olmuşsa, bu bilgilerin 
geçerliliğini saptamak ve kritik bir şekilde analiz etmek kaydıyla, benzer veya aynı varlıklara ait işlem gören 
veya teklif verilen fiyatları dikkate almak uygun olabilir. Gerçek işlem koşulları ile değer esası ve değerlemede 
yapılan tüm varsayımlar arasındaki farklılıkları yansıtabilmek amacıyla, başka işlemlerden sağlanan fiyat 
bilgileri üzerinde düzeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrıca değerlemesi yapılan varlık ile diğer işlemlerdeki 
varlıklar arasında yasal, ekonomik veya fiziksel özellikler bakımından da farklılıklar olabilir. 

Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, bir alıcının, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım 
yoluyla edinilmiş olsun, kendisine eşit faydaya sahip başka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla 
ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla belirlenmesini sağlar. 

Bu yaklaşım, pazardaki bir alıcının gereksiz külfet doğuran zaman, elverişsizlik, risk gibi etkenler söz konusu 
olmadıkça, değerlemesi yapılan varlığa ödeyeceği fiyatın, eşdeğer bir varlığın ister satın alma ister yapım 
yoluyla maliyetinden fazla olmayacağı ilkesine dayanmaktadır. Değerlemesi yapılan varlıkların cazibesi, 
yıpranmış veya demode olmaları nedeniyle, genellikle satın alınabilecek veya yapımı gerçekleştirilebilecek 
alternatiflerinden daha düşüktür. Bunun geçerli olduğu hallerde, kullanılması gereken değer esasına bağlı 
olarak, alternatif varlığın maliyeti üzerinde düzeltmeler yapmak gerekebilir. 

Gelir Yaklaşımı 

Gelir yaklaşımı ana başlığı altında değeri belirleyebilmek için farklı yöntemler kullanılmakta olup bunların 
tümünün ortak özelliği, değerin hak sahibi tarafından fiilen elde edilmiş gerçek veya elde edilebilecek tahmini 
gelirlere dayanıyor olmasıdır.  

Bir yatırım amaçlı gayrimenkul için gelir, kira şeklinde olabilirken, sahibi tarafından kullanılan binada mülk 
sahibinin eşdeğer bir mekânı kiralamak için katlanacağı maliyete dayanan varsayımsal bir kira (veya tasarruf 
edilen kira) olabilir. Tanımlanan nakit akışları daha sonra bir kapitalizasyon sürecine tabi tutularak değer 
belirlemesinde kullanılır. Sabit kalması beklenen gelir akışları, genellikle kapitalizasyon oranı olarak 
adlandırılan tek bir çarpan kullanılarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranın zaman maliyeti ile mülkiyet 
risklerini ve getirilerini yansıtması beklenen, yatırımcı için getiriyi veya “verimi”; mülkü kendi kullanan bir 
mülk sahibi için ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.  

7.2 Değer Tanımları 

Konu değerleme çalışmasında rapor sonuç değeri olarak “Pazar Değeri” takdir edilmiş olup Uluslararası 
Değerleme Standartları’na göre değer tanımı aşağıdaki gibidir. 
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Pazar Değeri 

Pazar Değeri, bir varlık veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satıcı ve istekli 
bir alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde ve zorlama altında kalmaksızın hareket ettikleri, 
muvazaasız bir işlem ile değerleme tarihi itibarıyla el değiştirmesinde kullanılması gerekli görülen tahmini 
tutardır.  

7.3 Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi ve Bu Yaklaşımların Seçilme Nedenleri 

Bu değerleme çalışmasında, değerleme konusu taşınmazın satışa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine 
ulaşılabiliyor olması, yakın çevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklaşımına göre el değiştiriyor olması dikkate 
alınarak “Pazar Yaklaşımı”; gayrimenkulün “Konut” niteliğine sahip olması nedeniyle kira getirisinin olma 
potansiyeli ve çevresinde kiralık benzer gayrimenkul bilgilerine ulaşılabiliyor olması nedeniyle “Gelir 
Yaklaşımı” uygulanmıştır. Değerleme konusu taşınmazın arsa payı olan kat mülkiyet tapusuna sahip olması 
nedeniyle “Maliyet Yaklaşımı” ile değerleme yapılmasının doğru sonuç vermeyeceği düşünüldüğünden bu 
yaklaşım kullanılmamıştır.  

Mevcut ekonomik koşulların, gayrimenkul piyasasının analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunların 
gayrimenkulün değerine etkileri her bir yaklaşım kapsamında değerlendirilmiştir. Konu taşınmazın konumlu 
olduğu bölgedeki sektörlerin güncel durumu, mevcut ekonomik koşullar ve piyasa analizi yapılmış olup bu 
verilerin taşınmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmiştir. Tespit edilen etkiler değer takdirinde göz 
önünde bulundurulmuş, taşınmazın değerine yansıtılmıştır. 

Pazar Yaklaşımı  

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynağı 

Gayrimenkulün yakın çevresinde yapılan araştırmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teşkil edebilecek 
aşağıdaki emsal bilgilerine ulaşılmıştır. 
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Konut Emsalleri / Satış 

No Bilgi Kaynağı Konum Kullanımı 
Satış Durumu/ 

Zamanı 
Brüt Kapalı 
Alan (m²) 

Satış Fiyatı  Birim Satış Fiyatı  
Konu Taşınmaza Göre Değerlendirme 

(TL) (TL/m²) 

1 

Piyalepaşa 
İstanbul 
Projesi 

Satış Ofisi 
Beytullah Bey 

Piyalepaşa 
İstanbul 

Projesi'nde 
konumlu 

Konut 
Satılmış / 3 ay 

önce 
80 5.500.000 68.750 

* Taşınmaz ile aynı proje ve blokta konumludur. 
* 1+1 daire tipine sahiptir. 
* Açık mutfaklıdır. 
* Proje içerisinde M Blok'un 2. bodrum katı katında 
konumlanmaktadır. 

2 
Kaan Sezer 
0 (532) 172 

98 87 

Piyalepaşa 
İstanbul 

Projesi'nde 
konumlu 

Konut Satılık 80 6.250.000 78.125 

* Taşınmaz ile aynı proje konumludur. 
* 1+1 daire tipine sahiptir. 
* Açık mutfaklıdır. 
* Proje içerisinde A Blok'un 2. katında 
konumlanmaktadır. 
* Pazarlık payı vardır. 

3 

XY 
Gayrimenkul 

Yatırım 
Yönetimi 

0 (530) 833 
92 34 

Piyalepaşa 
İstanbul 

Projesi'nde 
konumlu 

Konut Satılık 80 6.800.000 85.000 

* Taşınmaz ile aynı proje ve blokta konumludur. 
* 1+1 daire tipine sahiptir. 
* Açık mutfaklıdır. 
* Proje içerisinde M Blok'un 5. katında 
konumlanmaktadır. 
* Pazarlık payı vardır. 

4 

Tayyar 
Ekşioğlu 

0 (541) 302 
31 92 

Piyalepaşa 
İstanbul 

Projesi'nde 
konumlu 

Konut Satılık 178 14.500.000 81.461 

* Taşınmaz ile aynı proje konumludur. 
* 3+1 daire tipine sahiptir. 
* Kapalı mutfaklıdır. 
* Proje içerisinde K Blok'un 7. katında 
konumlanmaktadır. 
* Pazarlık payı vardır. 

5 

Piyalepaşa 
İstanbul İkinci 

El Satış ve 
Kiralama 

0 (535) 201 
17 03 

Piyalepaşa 
İstanbul 

Projesi'nde 
konumlu 

Konut 
Satılmış / Aralık 

2021 
65 1.400.000 21.538 

* Taşınmaz ile aynı proje konumludur. 
* 1+1 daire tipine sahiptir. 
* Proje içerisinde K Blok'un 3. katında 
konumlanmaktadır. 
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No Bilgi Kaynağı Konum Kullanımı 
Satış Durumu/ 

Zamanı 
Brüt Kapalı 
Alan (m²) 

Satış Fiyatı  Birim Satış Fiyatı  
Konu Taşınmaza Göre Değerlendirme 

(TL) (TL/m²) 

6 

Piyalepaşa 
İstanbul İkinci 

El Satış ve 
Kiralama 

0 (543) 650 
21 53 

Piyalepaşa 
İstanbul 

Projesi'nde 
konumlu 

Konut 
Satılmış / Aralık 

2022 
80 6.500.000 81.250 

* Taşınmaz ile aynı proje konumludur. 
* 1+1 daire tipine sahiptir. 
* Proje içerisinde M Blok'un 6. katında 
konumlanmaktadır. 

7 
Piramit Emlak 
0554 958 80 

80 

Piyalepaşa 
İstanbul 
Projesi'nde 
konumlu 

Konut 
Satılık / Ağustos 

2022 
80 4.650.000 58.125 

* Taşınmaz ile aynı proje ve blokta konumludur. 
* 2+1 daire tipine sahiptir. 
* Kapalı mutfaklıdır. 
* Proje içerisinde M Blok'un 13. katında 
konumlanmaktadır. 
* 26.08.2022 tarihi itibarıyla satılıktır. 

8 
Sayan Emlak 
0537 305 07 

49 

Piyalepaşa 
İstanbul 
Projesi'nde 
konumlu 

Konut 
Satılık / Ağustos 

2022 
168 9.650.000 57.440 

* Taşınmaz ile aynı proje ve blokta konumludur. 
* 3+1 daire tipine sahiptir. 
* Kapalı mutfaklıdır. 
* Proje içerisinde M Blok'un 8. katında 
konumlanmaktadır. 
* 26.08.2022 tarihi itibarıyla satılıktır. 

 

Değerlendirme: 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu bölgede yapılan emsal araştırmalarına göre taşınmaza benzer nitelikteki konutların satış bedellerinin, 
alanına, bulunduğu lokasyona, bilinirliği yüksek bir projede konumlu olup olmamasına, bulunduğu kata, cephe durumuna, iç mekân özelliklerine, 
ulaşım alternatiflerine yakınlığı gibi faktörlere bağlı olarak değişikenlik gösterdiği tespit edilmiştir. Tüm bu değerlendirmeler ışığında, söz konusu 
taşınmaza benzer niteliklere sahip konut brüt birim satış değerinin ortalama 77.000-80.000 TL/m² aralığında olabileceği tespit edilmiştir. 

• Müşteri talebi doğrultusunda taşınmazın 31.12.2021 tarihli değeri için satılmış emsaller dikkate alınmıştır. Konu taşınmazın bu değer tarihi itibarıyla 
birim satış değerinin 27.000-30.000.TL/m2 aralığında olabileceği tespit edilmiştir.  

• Müşteri talebi doğrultusunda taşınmazın 26.08.2022 tarihli değeri için satılmış emsaller dikkate alınmıştır. Konu taşınmazın bu değer tarihi itibarıyla 
birim satış değerinin 55.000-58.000.TL/m2 aralığında olabileceği tespit edilmiştir.
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Konut Emsalleri / Kira 

No Bilgi Kaynağı Konum Kullanımı 
Kira Durumu/ 

Zamanı 

Kapalı 
Alan 
(m²) 

Kira 
Fiyatı  

Birim Kira Fiyatı  
Konu Taşınmaza Göre Değerlendirme 

(TL/ay) (TL/m²/ay) 

1 
Piyalepaşa 

İstanbul Projesi 
Beytullah Bey 

Piyalepaşa İstanbul 
Projesi'nde 

konumlu 
Konut 

Kiralanmış/ 
3 ay önce 

80 18.500 231 

* Taşınmaz ile aynı proje ve blokta konumludur. 
* 1+1 daire tipine sahiptir. 
* Açık mutfaklıdır. 
* Proje içerisinde M Blok'un 5. katında konumlanmaktadır. 
* Kira başlangıcında 1 yıllık peşin ödeme yapıldığı öğrenilmiştir. 

2 

Piyalepaşa 
İstanbul İkinci El 
Satış ve Kiralama 

0 (543) 650 21 
53 

Piyalepaşa İstanbul 
Projesi'nde 

konumlu 
Konut Kiralık 80 25.000 313 

* Taşınmaz ile aynı proje konumludur. 
* 1+1 daire tipine sahiptir. 
* Açık mutfaklıdır. 
* Proje içerisinde K Blok'un 7. katında konumlanmaktadır. 
* Pazarlık payı vardır. 

3 

Piyalepaşa 
İstanbul İkinci El 
Satış ve Kiralama 

0 (535) 201 17 
03 

Piyalepaşa İstanbul 
Projesi'nde 

konumlu 
Konut Kiralık 80 25.000 313 

* Taşınmaz ile aynı projede konumludur. 
* 1+1 daire tipine sahiptir. 
* Kapalı mutfaklıdır. 
* Proje içerisinde J Blok'un 9. katında konumlanmaktadır. 
* Pazarlık payı vardır. 

4 

Remax Müjde 
Venera Alishova 
0 (553) 569 93 

10 

Piyalepaşa İstanbul 
Projesi'nde 

konumlu 
Konut Kiralık 108 30.000 278 

* Taşınmaz ile aynı projede konumludur. 
* 2+1 daire tipine sahiptir. 
* Açık mutfaklıdır. 
* Acil satış değeridir. 
* Proje içerisinde B Blok'un 11. katında konumlanmaktadır. 

5 

Vizyon 
Investment 

0 (532) 726 41 
45 

Piyalepaşa İstanbul 
Projesi'nde 

konumlu 
Konut 

Kiralanmış / 
Aralık 

2021'de 
60 6.000 100 

* Taşınmaz ile aynı projede konumludur. 
* 1+1 daire tipine sahiptir. 
* Proje içerisinde A Blok'un 2. katında konumlanmaktadır. 
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No Bilgi Kaynağı Konum Kullanımı 
Kira Durumu/ 

Zamanı 

Kapalı 
Alan 
(m²) 

Kira 
Fiyatı  

Birim Kira Fiyatı  
Konu Taşınmaza Göre Değerlendirme 

(TL/ay) (TL/m²/ay) 

6 

Piyalepaşa 
İstanbul İkinci El 
Satış ve Kiralama 

0 (543) 650 21 
53 

Piyalepaşa İstanbul 
Projesi'nde 

konumlu 
Konut 

Kiralanmış / 
Aralık 

2022'de 
80 20.000 250 

* Taşınmaz ile aynı projede aynı blokta konumludur. 
* 1+1 daire tipine sahiptir. 
* Proje içerisinde M Blok'un 7. katında konumlanmaktadır. 

7 
Errahome 

0 (532) 613 57 
72 

Piyalepaşa İstanbul 
Projesi'nde 

konumlu 
Bina 

Kiralık / 
Ağustos 2022 

179 38.000 212 

* Taşınmaz ile aynı projede konumludur. 
* 3+1 daire tipine sahiptir. 
* Kapalı mutfaklıdır. 
* Proje içerisinde J Blok'un 6. katında konumlanmaktadır. 
* 26.08.2022 tarihi itibarıyla kiralıktır. 

8 

Sirac 
Gayrimenkul 

0 (545) 436 01 
88 

Piyalepaşa İstanbul 
Projesi'nde 

konumlu 
Bina 

Kiralık / 
Ağustos 2022 

80 15.000 188 

* Taşınmaz ile aynı projede konumludur. 
* 1+1 daire tipine sahiptir. 
* Açık mutfaklıdır. 
* Proje içerisinde J Blok'un 11. katında konumlanmaktadır. 
* 26.08.2022 tarihi itibarıyla kiralıktır. 

 

Değerlendirme: 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu bölgede yapılan emsal araştırmalarına göre taşınmaza benzer nitelikteki konutların kira bedellerinin, 
alanına, bulunduğu lokasyona, bilinirliği yüksek bir projede konumlu olup olmamasına, bulunduğu kata, cephe durumuna, iç mekân özelliklerine, 
ulaşım alternatiflerine yakınlığı gibi faktörlere bağlı olarak değişikenlik gösterdiği tespit edilmiştir. Tüm bu değerlendirmeler ışığında, söz konusu 
taşınmaza benzer niteliklere sahip konut brüt birim kira değerinin ortalama 288-290 TL/m²/ay aralığında olabileceği tespit edilmiştir. 

• Müşteri talebi doğrultusunda taşınmazın 31.12.2021 tarihli değeri için kiralanmış emsaller dikkate alınmıştır. Konu taşınmazın bu değer tarihi itibarıyla 
birim kira değerinin 100-110.-TL/m2/ay aralığında olabileceği tespit edilmiştir.  

• Müşteri talebi doğrultusunda taşınmazın 26.08.2022 tarihli değeri için kiralanmış emsaller dikkate alınmıştır. Konu taşınmazın bu değer tarihi itibarıyla 
birim kira değerinin 208-210.-TL/m2/ay aralığında olabileceği tespit edilmiştir.  
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Emsal Krokisi 

 

 

Değerleme Konusu 

Taşınmaz 

Satılmış Emsal-1 

Satılmış Emsal-6 

Satılık Emsal-3 

Kiralanmış Emsal-1 

Kiralanmış Emsal-6 

Satılık Emsal-4 

Kiralık Emsal-2 

Satılmış Emsal-5 

Satılık Emsal-2 

Kiralık Emsal-3 

Kiralık Emsal-4 
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KARŞILAŞTIRMA TABLOSU - SATIŞ 

  

Karşılaştırılan Etmenler 
Karşılaştırılabilir Gayrimenkuller 

1 2 3 4 

Birim Fiyatı (TL/m²) 68.750 78.125 85.000 81.461 

A
lım

-S
at

ım
a 

Y
ö

n
e

lik
 

D
ü

ze
lt

m
e

le
r Pazarlık Payı 0% -7% -6% -12% 

Mülkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 

Satış Koşulları 0% 0% 0% 0% 

Yenileme Masrafları 0% 0% 0% 0% 

Piyasa Koşulları 9% 0% 0% 0% 

Ta
şı

n
m

az
a 

Y
ö

n
e

lik
 

D
ü

ze
lt

m
e

le
r 

Konum 0% 0% 0% 0% 

Bina Yaşı/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 

Bulunduğu Kat/Manzara 1% -4% -5% -7% 

Kullanım Alanı 0% 0% 0% 5% 

Konfor Koşulları 2% 11% 2% 10% 

Diğer 0% 0% 0% 0% 

Düzeltilmiş Birim Değer (TL/m²) 77.186 77.742 77.503 77.420 

 

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU - KİRA 

  

Karşılaştırılan Etmenler 
Karşılaştırılabilir Gayrimenkuller 

1 2 3 4 

Birim Fiyatı (TL/m²/ay) 231,3 312,5 312,5 277,8 

A
lım

-S
at

ım
a 

Y
ö

n
e

lik
 

D
ü

ze
lt

m
e

le
r Pazarlık Payı 0% -10% -5% -7% 

Mülkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 

Satış Koşulları 0% 0% 0% 0% 

Yenileme Masrafları 0% 0% 0% 0% 

Piyasa Koşulları 30% 0% 0% 15% 

Ta
şı

n
m

az
a 

Y
ö

n
e

lik
 

D
ü

ze
lt

m
e

le
r Konum 0% 0% 0% 0% 

Bina Yaşı/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 

Bulunduğu Kat/Manzara -4% -7% -8% -9% 

Kullanım Alanı 0% 0% 0% 4% 

Konfor Koşulları 0% 10% 5% 2% 

Düzeltilmiş Birim Değer (TL/m²/ay) 289,0 290,0 288,0 288,0 

✓ Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

Değerleme konusu taşınmaza değer takdir edilirken; taşınmazın yasal ve teknik özellikleri, benzer nitelikteki 
taşınmazlara ilişkin bilgiler, konumu, ulaşımı, çevre özellikleri, altyapısı, gerçekleştirilen SWOT analizi ve 
ülkenin ekonomik durumu göz önünde bulundurulmuştur. 

Pazar yaklaşımında, araştırmalar sonucu ulaşılan emsallerin, taşınmaza göre olumlu olumsuz özellikleri 
değerlendirilmiş, bölgede yapılan tüm araştırmalar ve tecrübelerimize dayanarak; taşınmaz için değer takdiri 
aşağıdaki gibi yapılmıştır. 
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PAZAR YAKLAŞIMINA GÖRE TAŞINMAZIN PAZAR DEĞERİ 

Ada/Parsel  
Kat /  

Bağımsız Bölüm 
Kapalı Alan (m²) 

Birim Değer  
(TL/m²) 

Taşınmazın Değeri (TL) 

2765 ada 3 parsel 
1.Kat /  

37 no.lu BB 
                79,13    77.000 6.093.010 

TAŞINMAZIN DEĞERİ            6.093.010    

TAŞINMAZIN YAKLAŞIK DEĞERİ            6.095.000    

 

PAZAR YAKLAŞIMINA GÖRE TAŞINMAZIN 31.12.2021 PAZAR DEĞERİ 

Ada/Parsel  
Kat /  

Bağımsız Bölüm 
Kapalı Alan (m²) 

Birim Değer  
(TL/m²) 

Taşınmazın Değeri (TL) 

2765 ada 3 parsel 
1.Kat /  

37 no.lu BB 
                79,13    30.000 2.373.900 

TAŞINMAZIN DEĞERİ            2.373.900    

TAŞINMAZIN YAKLAŞIK DEĞERİ            2.375.000    

*Değerleme konusu taşınmazın 31.12.2021 tarihli değeri müşteri talebi doğrutusunda bilgi amaçlı olarak 

verilmiştir. 

PAZAR YAKLAŞIMINA GÖRE TAŞINMAZIN 26.08.2022 PAZAR DEĞERİ 

Ada/Parsel  
Kat /  

Bağımsız Bölüm 
Kapalı Alan 

(m²) 
Birim Değer  

(TL/m²) 
Taşınmazın Değeri 

(TL) 

2765 ada 3 parsel 
1.Kat /  

37 no.lu BB 
     79,13    55.500 4.391.715 

TAŞINMAZIN DEĞERİ     4.391.715    

TAŞINMAZIN YAKLAŞIK DEĞERİ     4.390.000    

*Değerleme konusu taşınmazın 26.08.2022 tarihli değeri müşteri talebi doğrutusunda bilgi amaçlı olarak 

verilmiştir. 

Gelir Yaklaşımı  

Değerleme konusu taşınmazın kiralama emsal araştırması verileri ile bir gelir indirgeme yaklaşımı yöntemi 
olan Direkt Kapitalizasyon Yöntemi kullanılarak değer tespiti yapılmıştır. 

Direkt Kapitalizasyon Yöntemi 

Direkt ya da doğrudan kapitalizasyon denilen ve mülkün bir yıllık stabilize getirisini baz alan yaklaşım, yeni bir 
yatırımcı açısından gelir üreten mülkün pazar değerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon oranı elde 
edebilmek için karşılaştırılabilir mülklerin satış fiyatlarıyla gelirleri arasındaki ilişki incelenir. Daha sonra konu 
mülkün sahip olunduktan sonraki ilk yılda elde edilen yıllık faaliyet gelirine bu oran uygulanır. Elde edilen 
değer, benzer mülklerde aynı düzeyde getiri elde edileceği varsayımıyla, belirtilen gelir düzeyiyle garanti 
edilen pazar değeridir. Bu analizde “Taşınmaz Değeri = Taşınmazın Yıllık Net Geliri / Kapitalizasyon Oranı” 
formülünden yararlanılır. 

Kapitalizasyon Oranının Belirlenmesi 

- Taşınmazla aynı projede M blokta konumlu, 5. katta yer alan 80 m² alanlı konut, 6.000.000 TL fiyat ile 
satılabileceği ve aylık 21.500 TL’ den kiralanabileceği düşünülmektedir. 

Kapitalizasyon Oranı = 12 Ay x 21.500 TL / Ay / 6.000.000 TL = 0,043 
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Söz konusu gayrimenkulün bulunduğu bölgedeki emsal araştırmasına göre kira değerlerinin; 208-210 
TL/m²/ay olacağı kanaatine varılmıştır. Emsallerdeki satış ve kira rakamlarından yola çıkarak, kapitalizasyon 
oranı %4,5 olarak kabul edilmiştir.  

Gayrimenkulden elde edilebileceği öngörülen aylık kira geliri ve direkt kapitalizasyon yöntemine göre değeri 
aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. 

DİREKT KAPİTALİZASYON YÖNTEMİNE GÖRE TAŞINMAZIN 09.06.2023 PAZAR DEĞERİ 

Ada/Parsel  
Kat /  

Bağımsız 
Bölüm 

Kapalı Alan 
(m²) 

Birim Kira 
Değeri 

(TL/m²/ay) 

Aylık Kira 
Değeri 
(TL/m²) 

Kap. Oranı 
(%) 

Taşınmazın 
Değeri (TL) 

2765 ada 3 parsel 
1.Kat /  

37 no.lu BB 
      79,13    288,00 22.789 4,5% 6.077.184 

TAŞINMAZIN DEĞERİ  6.077.184 

TAŞINMAZIN YAKLAŞIK DEĞERİ  6.075.000 

 

DİREKT KAPİTALİZASYON YÖNTEMİNE GÖRE TAŞINMAZIN 31.12.2021 PAZAR DEĞERİ 

Ada/Parsel  
Kat /  

Bağımsız 
Bölüm 

Kapalı Alan 
(m²) 

Birim Kira 
Değeri 

(TL/m²/ay) 

Aylık Kira 
Değeri 
(TL/m²) 

Kap. Oranı 
(%) 

Taşınmazın 
Değeri (TL) 

2765 ada 3 parsel 
1.Kat /  

37 no.lu BB 
      79,13    100,00 7.913 4,0% 2.373.900 

TAŞINMAZIN DEĞERİ  2.373.900 

TAŞINMAZIN YAKLAŞIK DEĞERİ  2.375.000 

*Değerleme konusu taşınmazın 31.12.2021 tarihli değeri müşteri talebi doğrutusunda bilgi amaçlı olarak 

verilmiştir. 

DİREKT KAPİTALİZASYON YÖNTEMİNE GÖRE TAŞINMAZIN 26.08.2022 PAZAR DEĞERİ 

Ada/Parsel  
Kat /  

Bağımsız Bölüm 
Kapalı Alan 

(m²) 

Birim Kira 
Değeri 

(TL/m²/ay) 

Aylık Kira Değeri 
(TL/m²) 

Kap. Oranı 
(%) 

Taşınmazın 
Değeri (TL) 

2765 ada 3 parsel 
1.Kat /  

37 no.lu BB 
     79,13    208,00 16.459 4,5% 4.389.077 

TAŞINMAZIN DEĞERİ  4.389.077 

TAŞINMAZIN YAKLAŞIK DEĞERİ  4.390.000 

*Değerleme konusu taşınmazın 26.08.2022 tarihli değeri müşteri talebi doğrutusunda bilgi amaçlı olarak 

verilmiştir. 

7.4 En Verimli ve En İyi Kullanım Analizi 

Bir mülkün fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerçekleştirilebilir ve değerlemesi 
yapılan mülkün en yüksek getiriyi sağlayan kullanımı, en verimli ve en iyi kullanımıdır.  

Yapılan pazar araştırmaları ve değerlendirmeler doğrultusunda, değerleme konusu taşınmazın en verimli ve 
en iyi kullanımı uygulama imar planındaki lejandı ve mevcut kullanımı ile uyumlu olarak “Konut” amaçlı 
kullanımıdır. 
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7.5 KDV Konusu 

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayılı Bakanlar Kurulu kararı ile yürürlüğe konulan “Mal ve Hizmetlere 
Uygulanacak KDV Oranlarının Tespitine İlişkin Karar” ve bu karara ilişkin yayımlanan karar ve tebliğler 
uyarınca güncel KDV oranları aşağıdaki tabloda yer almaktadır. 

Bu doğrultuda değerleme konusu taşınmaz için, değer tarihinde geçerli olan mevzuat gereği %18 KDV 

uygulaması yapılmıştır. 

KDV ORANLARI 

İş Yeri Teslimlerinde   18% 

Arsa/Arazi Teslimlerinde  8% 

01.04.2022 TARİHİNDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI 

Net Alanı 150 m2 ve Üzeri Konutlarda    

Net Alanın 150 m²’den Fazla Olan Kısmı İçin  18% 

Net Alanın 150 m²’ye Kadar Olan Kısmı İçin *  8% 

Net Alanı 150 m2'ye Kadar Konutlarda *  8% 

01.04.2022 TARİHİNDEN ÖNCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI 

Net Alanı 150 m2 ve Üzeri Konutlarda   18% 

Net Alanı 150 m2'ye Kadar Konutlarda */** 

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapı Ruhsatı Alınan Durumlarda  1% 

01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapı Ruhsatı Alınan Durumlarda  499 TL' ye kadar ise 1% 

Yapı Ruhsatının Alındığı Tarihte 500 - 999 TL ise 8% 

Emlak Vergisi Yönünden Arsa Birim m2 Rayiç Değeri 1.000 TL ve üzeri 18% 

01.01.2017 Tarihi İtibarıyla Yapı Ruhsatı Alınan Durumlarda  1.000 TL’ye kadar ise 1% 

Yapı Ruhsatının Alındığı Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8% 

Emlak Vergisi Yönünden Arsa Birim m2 Rayiç Değeri 2.000 TL üzeri 18% 
 

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında Kanun kapsamında rezerv yapı alanı ve riskli alan 
olarak belirlenen yerler ile riskli yapıların bulunduğu yerlerdeki konutlarda KDV oranı %1’dir.  

** lüks veya birinci sınıf inşaatlarda geçerlidir. 2. ve 3. sınıf basit inşaatlarda, konutun net alanı 150 m2'nin altında ise KDV oranı %1' dir. 

***  Kamu kurum ve kuruluşları ile bunların iştirakleri tarafından ihalesi yapılan konut inşaatı projelerinde, yapı ruhsatı tarihi yerine ihale tarihi 
dikkate alınmalıdır.  
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BÖLÜM 8 

ANALİZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDİRİLMESİ ve SONUÇ 
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Bölüm 8 

Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi ve Sonuç 

8.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi  

Değerleme uzmanının raporda belirttiği tüm analiz, çalışma ve hususlara katılıyorum. 

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının Gerekçeleri  

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

Değerleme konusu taşınmazın tüm yasal gereklilikleri tamamlanmış olup ve mevzuat uyarınca alınması 
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir. 

8.4 Varsa Gayrimenkul Üzerindeki Takyidat ve İpotekler ile İlgili Görüş 

Taşınmaz üzerindeki takyidat kayıtlarının taşınmazın değerine etkisi bulunmamaktadır. 

8.5 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Üzerinde İpotek veya Gayrimenkulün Değerini Doğrudan ve Önemli 
Ölçüde Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunması Durumları Hariç Devredilebilmesi Konusunda 
Bir Sınırlamaya Tabi Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkule ilişkin takyidat kayıtlarında, konu şerhin TEDAŞ’ın rutin uygulaması olup 
taşınmazın değerine etkisi olmayıp devredilebilmelerine ilişkin bir sınırlama bulunmamaktadır.  

8.6 Değerleme Konusu Arsa veya Arazi İse, Alımından İtibaren Beş Yıl Geçmesine Rağmen Üzerinde Proje 
Geliştirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadığına Dair Bilgi 

Değerleme çalışması bir projenin değerleme çalışması için yapılmamıştır.   

8.7 Değerleme Konusu Üst Hakkı veya Devre Mülk Hakkı İse, Üst Hakkı ve Devre Mülk Hakkının 
Devredilebilmesine İlişkin Olarak Bu Hakları Doğuran Sözleşmelerde Özel Kanun Hükümlerinden 
Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaz üst hakkı veya devremülk hakkı değildir. 

8.8 Farklı Değerleme Yöntemleri ile Analizi Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu Amaçla İzlenen Metotların 
ve Nedenlerin Açıklaması  

Söz konusu değerleme çalışmasında pazar yaklaşımı ve gelir yaklaşımı yöntemi olan direkt kapitalizasyon 
yöntemi kullanılarak değer tespiti yapılmıştır. 

09.06.2023 Değeri: 

Yaklaşım TL 

Pazar Yaklaşımı 6.095.000 

Gelir Yaklaşımı 6.095.000 
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31.12.2021 Değeri: 

Yaklaşım TL 

Pazar Yaklaşımı 2.375.000 

Gelir Yaklaşımı 2.375.000 

*Değerleme konusu taşınmazın 31.12.2021 tarihli değeri müşteri talebi doğrutusunda bilgi amaçlı olarak 
verilmiştir. 

26.08.2022 Değeri: 

Yaklaşım TL 

Pazar Yaklaşımı 4.390.000 

Gelir Yaklaşımı 4.390.000 

*Değerleme konusu taşınmazın 26.08.2022 tarihli değeri müşteri talebi doğrutusunda bilgi amaçlı olarak 
verilmiştir. 

Pazarda yapılan incelemelerde konu taşınmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir mülk 
olarak değerlendirmekten ziyade pazar yaklaşımına göre değerlendirildiği gözlemlenmiştir. 

Bu doğrultuda rapor sonuç değeri olarak, pazar yaklaşımıyla hesaplanan pazar değeri takdir edilmiştir. Nihai 
değer takdir edilirken peşin satış fiyatları esas alınmıştır. 

8.9 Nihai Değer Takdiri 

TAŞINMAZIN PAZAR DEĞERİ  

Rapor Tarihi 22.09.2023 
Değer Tarihi 09.06.2023 
Pazar Değeri (KDV Hariç) 6.095.000.-TL Altımilyondoksanbeşbin.-TL 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 7.192.100.-TL Yedimilyonyüzdoksanikibinyüz.-TL 

*Değerleme konusu taşınmazın 31.12.2021 tarihli değeri KDV hariç 2.375.000 TL olarak hesaplanmış olup müşteri 
talebi doğrultusunda bilgi amaçlı olarak verilmiştir. 

*Değerleme konusu taşınmazın 26.08.2022 tarihli değeri KDV hariç 4.390.000 TL olarak hesaplanmış olup müşteri 
talebi doğrultusunda bilgi amaçlı olarak verilmiştir. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Değerlemeye Yardım Eden 
Esin EKEN 
 

   

İrem CÖMERT 
Değerleme Uzmanı  
Lisans No: 405192 

Yaşar ÇARK 
Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 411337 

Doğuşcan IĞDIR, MRICS 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 404244 
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Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz bir parçasıdır, rapor içerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bütündür bağımsız kullanılamaz

BÖLÜM 9 

EKLER 
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   Bölüm 9 

Ekler 
 

 

1 Tapu Belgesi 

2 Takyidat Belgesi 

3 İmar Durumu 

4 Vaziyet Planı 

5 Yapı Ruhsatları  

6 Yapı Kullanma İzin Belgesi 

7 Fotoğraflar 

8 Özgeçmişler 

9 SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri  
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Ek 1: Tapu Belgesi 
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Ek 2: Takyidat Belgesi  
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Ek 3: İmar Durumu 
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Ek 4: Vaziyet Planı 
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Ek 5: Yapı Ruhsatları 
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Ek 6: Yapı Kullanma İzin Belgesi 
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Ek 7: Fotoğraflar  
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Ek 8: Özgeçmişler 

 

 

Adı ve Soyadı İrem CÖMERT 

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 22.08.1988 

Mesleği Şehir ve Bölge Plancısı 

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. - Gayrimenkul Değerleme Uzmanı  

 

Eğitim Durumu 

 

Lise 

Hüseyin Yıldız Anadolu Lisesi (2002-2006)  

Lisans  

İstanbul Teknik Üniversitesi / Şehir ve Bölge Planlama (2009-2014) 

Yüksek Lisans 

İstanbul Teknik Üniversitesi / Gayrimenkul Geliştirme Yüksek Lisans Programı (2015-2018) 

İş Tecrübesi 
2023-… 

TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Yönetici Yardımcısı 

2020-2022 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Kıdemli Değerleme Uzmanı 

2018-2020 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Değerleme Uzmanı 

2015-2017 
24 Gayrimenkul Portföy 
Yönetimi A.Ş. 

Gayrimenkul Portföy Geliştirme 
Uzmanı 

2014-2015 
Ensar İnşaat Mimarlık Planlama 
San. ve Tic. Ltd. Şti. 

Gayrimenkul Geliştirme Uzmanı 

2013-2014 
Respa Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Değerleme Uzman Yardımcısı 

Sertifikalar SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 405192) 

Yabancı Diller İngilizce  

 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. 
Uzman şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Adı ve Soyadı Yaşar ÇARK 

Doğum Yeri, Tarihi Giresun, 01.01.1991 

Mesleği Harita Mühendisi, Değerleme Uzmanı 

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Değerleme, Yönetici Yardımcısı 

Eğitim Durumu 

Lisans  

Yıldız Teknik Üniversitesi, İnşaat Fakültesi, Harita Mühendisliği, (2010 – 2014) 

Yüksek Lisans  

Bahçeşehir Üniversitesi, Sosyal Bilimler Enstitüsü, MBA-Genel İşletmecilik (2017- ) 

İş Tecrübesi 

01.2022-… TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici Yardımcısı 

01.2020-01.2022 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 
Kıdemli Gayrimenkul 
Değerleme Uzmanı 

03.2017- 01.2020 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 
Gayrimenkul Değerleme 

Uzmanı 

2015-2017 
Kalme Kurumsal Gayrimenkul 

Değerleme A.Ş. 

Gayrimenkul Değerleme 

Uzmanı 

Sertifikalar SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı, No:411337 

Yabancı Diller İngilizce 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. 

Uzman şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Adı ve Soyadı Doğuşcan IĞDIR 

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 27.11.1987 

Mesleği Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisi 

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. - Gayrimenkul Değerleme Uzmanı  

 

Eğitim Durumu 

 

Lise 

Yedikule Lisesi (Yabancı Dil Ağırlıklı) (2001-2005)  

Lisans  

Yıldız Teknik Üniversitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisliği (2005-2011) 

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica y 
Topografica / Erasmus Öğrenci Değişim Programı (2009-2010) 

Yüksek Lisans 

Yıldız Teknik Üniversitesi / Geomatik Yüksek Lisans Programı (2011-) 

Maltepe Üniversitesi/ MBA (2016-2017) 

İş Tecrübesi 

2023-…. 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Müdür  

2020-2022 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Yönetici  

2016- 2020  
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Yönetici Yardımcısı 

 2013-2016 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Kıdemli Gayrimenkul 
Değerleme Uzmanı 

 2011-2013 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Gayrimenkul Değerleme 
Uzmanı 

 2011 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Stajyer 

 2008 Gözlem Harita Stajyer 

Üyelikler İstanbul Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası 

Sertifikalar 

İspanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / İspanya (2010) 
İspanyolca Kursu / İstanbul Cervantes Enstitüsü (2010) 
Yeşil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Eğitimi (2013) 
Yapı Malzemelerinde Sürdürülebilirlik ve Sürdürülebilir Yapılar (2014) 
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member 

Yabancı Diller 
İngilizce  

İspanyolca 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. 
Uzman şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Ek 9: SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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Gayrimenkul  

Değerleme  

Raporu 

 

1 Adet Tarla 

 

 

 

 

Serdivan / Sakarya 

 

 

2023A632 / Rapor Tarihi: 22.09.2023 

                       Değer Tarihi: 30.06.2023 

 

 

Artemis Halı A.Ş. 
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Artemis Halı A.Ş. 

Balmumcu Mahallesi, Itri Sokak, No:8/1, Beşiktaş / İstanbul 

Sayın Erdem DEMİR, 

Talebiniz doğrultusunda Serdivan’da konumlu olan “1 Adet Tarla”nın pazar değerine yönelik 2023A632 no.lu 
değerleme çalışması hazırlanmıştır. Değerleme konusu taşınmaz, 2.714,21 m² yüz ölçümüne sahip tarladır. 
Taşınmazın pazar değeri aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. Takdir edilen değer, değerlemeyi olumsuz kılan 
etkenler, varsayımlar ve kısıtlamalarla birlikte değerlendirilmiştir.  

TAŞINMAZIN PAZAR DEĞERİ  

Rapor Tarihi 22.09.2023 
Değer Tarihi 30.06.2023 
Pazar Değeri (KDV Hariç) 3.475.000.-TL Üçmilyondörtyüzyetmişbeşbin.-TL 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 3.753.000.-TL Üçmilyonyediyüzelliüçbin.-TL 

Değerleme konusu taşınmazın 03.10.2022 tarihli değeri KDV hariç 1.100.000.-TL olarak hesaplanmış olup müşteri 
talebi doğrultusunda bilgi amaçlı olarak verilmiştir. 

Pazar değerinin tespitine yönelik olarak yapılan hesaplamalar, bilgiler ve açıklamalar rapor içeriğinde yer 
almaktadır. Pazar değerinin takdiri için yapılan analiz ve hesaplamalar RICS tarafından “Redbook”ta 
tanımlanan Değerleme Standartları ve Uluslararası Değerleme Standartları (IVS) ile uyumlu olarak 
hazırlanmıştır.  

Değerlemenin amacı ve kullanıcı bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup rapor, tarafınızla yapılan 
13.09.2023 tarih, 2187 no.lu sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. Raporun sözleşmede belirtilen değerleme 
amacı dışında ya da başka bir kullanıcı tarafından kullanılması mümkün değildir. 

Bu çalışmada sizler ile birlikte iş birliği yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Çalışmaya ilişkin herhangi bir 
sorunuz olması durumunda bizimle iletişime geçebilirsiniz. 

Saygılarımızla, 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

 
 
Değerlemeye Yardım Eden  
Burak YÜRÜR 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

  

Yaşar ÇARK 
Değerleme Uzmanı  
Lisans No: 411337 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 402293 

http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazırlanan değerleme raporu için aşağıdaki hususları beyan ederiz; 
 
✓ Aşağıdaki raporda sunulan bulguların değerleme uzmanının bildiği kadarıyla doğru olduğunu, 

✓ Analiz ve sonuçların sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlı olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle herhangi bir ilgisi olmadığını, 

✓ Değerleme uzmanının ücretinin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını, 

✓ Değerleme çalışmasının ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, 

✓ Değerleme uzmanının, mesleki eğitim şartlarını haiz olduğunu, 

✓ Değerleme çalışmasının gerçekleştirildiği müşteriyle aramızda herhangi bir çıkar çatışması olmadığını, 

✓ Değerleme uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha önceden deneyimi 

olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının, mülkü kişisel olarak denetlediğini, 

✓ Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimsenin bu raporun hazırlanmasında mesleki bir yardımda 

bulunmadığını, 

✓ Değerleme raporunun RICS tarafından “Redbook”ta tanımlanan Değerleme Standartları kapsamında 

hazırlandığını, 

✓ Değerleme raporunun teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası 

Değerleme Standartları (IVS) kapsamında düzenlendiğini, 

✓ Zemin araştırmaları ve zemin kontaminasyonu çalışmalarının, "Çevre Jeofiziği” bilim dalının profesyonel 

konusu içinde kalması ve bu konuda ihtisasımız olmaması nedeniyle gayrimenkulün çevresel olumsuz bir 

etki olmadığının varsayıldığını, 

✓ Değerleme raporunda, değerleme kuruluşunun yazılı onayı olmaksızın raporun tamamen veya kısmen 

yayımlanmasının, raporun veya raporda yer alan değerleme rakamlarının ya da değerleme faaliyetinde 

bulunan personelin adlarının veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak olduğunu, 

✓ Bu değerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Sermaye Piyasasında 

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ’in 1. Maddesinin 2. Fıkrası 

kapsamında hazırlandığını beyan ederiz. 
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Yönetici Özeti 

 
 

 
 
 

DEĞERLEME ÇALIŞMASINA İLİŞKİN BİLGİLER 

RAPOR TÜRÜ Standart 

MÜLKİYET DURUMU Tam Mülkiyet 

DEĞERLEMENİN AMACI 
Halka arzı düşünülen şirketin aktifinde kayıtlı bir gayrimenkul olması 
nedeniyle hazırlanmıştır. 

ÖZEL VARSAYIMLAR Değerleme çalışması kapsamında herhangi bir varsayım bulunmamaktadır. 

KISITLAMALAR Değerleme çalışması kapsamında herhangi bir kısıtlama bulunmamaktadır. 

MÜŞTERİ TALEBİ 
Müşteri talebi doğrultusunda taşınmazın 03.10.2022 tarihli değeri de takdir 
edilmiştir. 

ANA GAYRİMENKULE İLİŞKİN BİLGİLER 

ADRES Çubuklu Mahallesi, Serdivan ilçesi / Sakarya 2298 ada 17 no.lu parsel. 

TAPU KAYDI Sakarya ili, Serdivan ilçesi, Çubuklu Mahallesi, 2298 ada 17 parsel. 

ARSA YÜZ ÖLÇÜMÜ 2.714,21 m² 

İMAR DURUMU Lejant: Tarımsal Alan 

EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM Tarımsal Alan    

FİNANSAL GÖSTERGELER  

ARSA BİRİM SATIŞ DEĞERİ 1.250 TL/m² 

DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

KULLANILAN YAKLAŞIM Pazar Yaklaşımı 

DEĞER TARİHİ 30.06.2023 

PAZAR DEĞERİ (KDV HARİÇ) 3.475.000.-TL 

PAZAR DEĞERİ (KDV DAHİL) 3.753.000.-TL 

Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz bir parçasıdır, rapor içerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bütündür bağımsız kullanılamaz. 
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Bölüm 1 

Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri 

1.1 Rapor Tarihi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, Artemis Halı A.Ş. için şirketimiz tarafından 22.09.2023 tarihinde, 2023A632 rapor 
numarası ile tanzim edilmiştir. 

1.2 Rapor Türü ve Değerlemenin Amacı 

Bu rapor, Sakarya ili, Serdivan ilçesi, Çubuklu Mahallesi, 2298 ada, 17 parsel no.lu gayrimenkulün 30.06.2023 
tarihli pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanan gayrimenkul değerleme 
raporudur.   

Bu değerleme raporu, Uluslararası Değerleme Standartları doğrultusunda tanzim edilmiş olup 31.08.2019 
tarih 30874 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 
Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ’in 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 

Konu değerleme çalışması; halka arzı düşünülen şirketin aktifinde kayıtlı bir gayrimenkul olması nedeniyle 

hazırlanmıştır.  

1.3 Raporu Hazırlayanlar 

Bu değerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi – kurum – 
kuruluşlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak, Sorumlu Değerleme Uzmanı Ozan KOLCUOĞLU (Lisans 
No:402293) kontrolünde, Değerleme Uzmanı Yaşar ÇARK (Lisans No: 411337) tarafından hazırlanmıştır. 
Değerleme raporunun hazırlanmasına Burak YÜRÜR yardım etmiştir. Rapora yardım eden bilgisi bilgi amaçlı 
belirtilmiştir. 

1.4 Değerleme Tarihi 

Bu değerleme raporu için, şirketimizin değerleme uzmanları 21.09.2023 tarihinde çalışmalara başlamış ve 
22.09.2023 tarihinde değerleme çalışmalarını tamamlayarak raporu hazırlamışlardır. Bu sürede gayrimenkul 
mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis çalışması yapılmıştır. 

1.5 Dayanak Sözleşmesi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, şirketimiz ile Artemis Halı A.Ş. arasında tarafların hak ve yükümlülüklerini belirleyen 
2187 no.lu ve 13.09.2023 tarihli dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak hazırlanmıştır. 

1.6 İşin Kapsamı  

Bu değerleme raporu,2187 no.lu ve 13.09.2023 tarihli dayanak sözleşmesi kapsamında; Sakarya ili, Serdivan 
ilçesi, Çubuklu Mahallesi, 2298 ada, 17 parsel no.lu gayrimenkulün 30.06.2023 tarihli pazar değerinin, Türk 
Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanmıştır.  

1.7 Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Getirilen Sınırlamalar 

Müşteri talebi doğrultusunda taşınmazın 03.10.2022 tarihli değeri de takdir edilmiştir. 

1.8 Değerleme Çalışmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

Değerleme çalışmasını genel anlamda olumsuz yönde etkileyen bir faktör yoktur. 
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1.9 Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son Üç 

Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

Değerleme konusu taşınmaz ile ilgili olarak firmamız tarafından ilgili sermaye piyasası mevzuatına göre daha 
önceki tarihlerde hazırlanmış değerleme raporu bulunmamaktadır. 

1.10 Şirket Bilgileri 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş., Ömer Avni Mahallesi Karun Çıkmazı Sokak No:2/1 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 alınmıştır.  

Ayrıca şirketimiz, Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayılı kararı ile 
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bağlı hak ve faydaların değerlemesi” hizmeti verme 
yetkisi almıştır.  

Şirketimiz 17.03.2011 tarihi itibarıyla, uluslararası meslek kuruluşu olan RICS (Royal Institution of Chartered 
Surveyors) tarafından “Regulated by RICS” statüsüne alınmıştır. 

Şirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yönetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Şti.) tarafından verilen ISO 9001:2015 Kalite 

Belgesi’ne sahiptir. 

Şirket web adresi: www.tskbgd.com.tr 

1.11 Müşteri Bilgileri 

Bu değerleme raporu, Balmumcu Mahallesi, Itri Sokak, No:8/1, Beşiktaş / İstanbul adresinde faaliyet gösteren 
Artemis Halı A.Ş. için hazırlanmıştır.  

  

http://www.tskbgd.com.tr/
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BÖLÜM 2 

DEMOGRAFİK VE EKONOMİK 
VERİLER 
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Bölüm 2 

Demografik ve Ekonomik Veriler 

2.1 Demografik Veriler  

Türkiye  

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) verilerine 
göre 31 Aralık 2022 tarihi itibarıyla Türkiye nüfusu 
85.279.553 kişidir. 2022 yılında Türkiye’de ikamet 
eden nüfus bir önceki yıla göre 599.280 kişi (%0,007 
oranında) artmıştır. Nüfusun %50,1’ini (42.704.112 
kişi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kişi) ise kadınlar 
oluşturmaktadır. Hane halkı büyüklüğünün ise son 
beş yılda ortalama 3,3 olduğu görülmüştür. 

Aşağıdaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine göre, 
Türkiye için yaş grubuna göre nüfus dağılımı ve eğitim 
durumu gösterilmiştir. 

 
Sakarya  

2022 yılında, Türkiye nüfusunun %1,2’inin ikamet ettiği 
Sakarya, 1.080.080 kişilik nüfusa sahiptir. Sakarya nüfusu, 
2022 yılında yaklaşık yüzde 1,81 oranında artış 
göstermiştir. Hane halkı büyüklüğünün ise son beş yılda 
ortalama 3,5 olduğu görülmüştür. Aşağıdaki tablo ve 
grafiklerde, ADNKS verilerine göre, Sakarya ili için yaş 
grubuna göre nüfus dağılımı ve eğitim durumu 
gösterilmiştir. 
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2.2 Ekonomik Veriler1 

2023 ilk çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH), 
takvim ve mevsim etkisinden arındırılmış verilere 
göre çeyreklik bazda %0,3 artarken yıllıklandırılmış 
GSYH büyümesi ise %3,0 seviyesinde gerçekleşmiştir. 
Yıllık büyüme hızı takvim etkisinden arındırılmış 
veride %3,5’ten %3,8’e, arındırılmamış seride 
%3,5’ten %4,0’a toparlanmıştır. Harcamalar tarafında 
büyümeye en yüksek katkı özel sektör tüketiminden 
gelirken dış talep büyümeyi sınırlamıştır. Bununla 
birlikte şubat ayındaki depremin toplam GSYH 
üzerindeki etkisi çok belirgin olmamıştır. 

Temmuz ayında tüketici fiyat endeksi (TÜFE) piyasa 
ortalama beklentilerinin hafif üzerinde gelirken yıllık 
enflasyonda düşüş son bulmuştur. TÜFE aylık bazda 
%9,5 artarken yıllık enflasyon haziran ayındaki 
%38,2’den %47,8’e yükselmiştir. Momentum 
göstergelerindeki yükseliş yukarı yönlü risklerin 
sürdüğünü teyit etmiş olup vergi artışlarının ve 
birikmiş maliyetlerin etkileri öne çıkmıştır. Yurtiçi 
üretici fiyat endeksinde (Yi-ÜFE) de güçlü artışlar 
devam etmiştir. Yi-ÜFE aylık bazda %8,2 artarken yıllık 
bazda haziran ayındaki %40,4’ten %44,5’e çıkmıştır. 

 

Haziran ayında ihracat ve ithalat öncü verilerle 
uyumlu biçimde düşüş göstermiştir. İhracat yıllık 
bazda %10,5 gerilemeyle 20,9 milyar dolar olurken 
ithalat %17,5 daralarak 26,1 milyar dolar 
seviyesinde gerçekleşmiştir. Mevsim ve takvim 
etkilerinden arındırılmış verilerde ise ihracatta 
%0,3, ithalatta %9,7 düşüş kaydedilmiştir. 
İhracatın ithalatı karşılama oranı yükselirken dış 
ticaret açığında daralma gözlenmiştir. Haziran 
sonuçlarıyla, ilk yarıda ihracat %1,9 gerilerken 
ithalatta %4,1 artış olmuş ve dış ticaret açığı %18,7 
artışla 61,2 milyar dolar olarak gerçekleşmiştir. 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1 TSKB A.Ş. 
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BÖLÜM 3 

GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET 
HAKKI VE İMAR BİLGİLERİ  
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Bölüm 3  

Gayrimenkulün Mülkiyet Hakkı ve İmar Bilgileri  

3.1 Gayrimenkulün Mülkiyet Bilgileri  
İli Sakarya 

İlçesi Serdivan 

Mahallesi Çubuklu 

Köyü - 

Sokağı - 

Mevki Çökekler 

Ada No 2298 

Parsel No 17 

Ana Gayrimenkulün Niteliği Tarla 

Ana Gayrimenkulün Yüz Ölçümü 2.714,21 m² 

Malik / Hisse Artemis Halı A.Ş. / Tam 

3.2 Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri 

Değerleme uzmanının tapu kayıtlarını inceleme çalışması, gayrimenkulün mülkiyetini oluşturan hakları ve bu 
haklar üzerindeki kısıtlamaları tespit etmek amacı ile yapılır. 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Web Tapu Hizmetleri'nden 22.09.2023 tarih, saat 14:35 itibarıyla alınan 
onaylı takyidat belgesine/TAKBİS kaydına göre değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir takyidat 
kaydı bulunmamaktadır. 

Değerleme Konusu Gayrimenkulün Devredilebilmesine İlişkin Görüş: 

Değerleme konusu gayrimenkule ilişkin takyidat kayıtlarında, devredilebilmelerine ilişkin bir sınırlama 
bulunmamaktadır.  

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkulün Değerine Etkisine İlişkin Görüş: 

Değerleme konusu gayrimenkule ilişkin takyidat kayıtlarının, taşınmazın değerine etkisi bulunmamaktadır. 
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3.3 Değerleme Konusu Gayrimenkul İle İlgili Varsa Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım 

İşlemlerine İlişkin Bilgi 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Web Tapu Hizmetleri'nde yapılan incelemelere göre son üç yıl içerisinde 
değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir alım satım işlemi gerçekleşmemiştir. 

3.4 Gayrimenkulün ve Bulunduğu Bölgenin İmar Durumu  

İmar durumu, imar planlarında belirlenen fonksiyon ve yapılaşma şartları doğrultusunda parselin kullanım 
koşullarını belirtir. İmar planlarına göre belirlenen kullanım koşulları, plan notlarında yer alan hükümler ve 
ilgili yönetmeliklerle birlikte değerlendirilmektedir. Bu doğrultuda, değerleme uzmanı tarafından ilgili resmi 
kurumlarda incelemeler yapılarak parselin imar durumu tespit edilir. 

Konu taşınmazın bulunduğu bölgede, tarım alanları, bahçeler, tarımsal nitelikli yapılar ve 2-3 katlı yapılar 
mevcuttur. 

Serdivan Belediyesi’nde 21.09.2023 tarihinde yapılan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere göre 
değerleme konusu taşınmazın imar durumu bilgileri aşağıda belirtilmiştir.  

Plan Adı: 1/25.000 ölçekli “Merkez Planlama Alt Bölgesi Nazım İmar Planı” 

Plan Onay Tarihi: 10.12.2012  

Lejandı: Diğer Tarım Alanı 
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Plan Notları 

Diğer Tarım Alanlarında (Marjinal ve Dikili Tarım Arazileri); Tarımsal/hayvancılık amaçlı faaliyetlerde; kırsal 
kalkınma yatırımlarının desteklenmesi çerçevesinde, 5403 Sayılı kanuna göre gerekli iznin alınması şartıyla, 
“tarım ve hayvancılığa yönelik” tesisler yer alabilir. Bu tesisler için; 

ARANILAN ŞARTLAR: 

• Parsel büyüklüğünün, 5.000 m²’den az olmaması, 

•  Parselin bir kadastral yola cephesi olması, 

•  İl Tarım ve Orman Müdürlüğü, DSİ, Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğünden uygun görüşün alınması, 

•  İçme-kullanma suyu havzalarında kalan alanlara ilişkin SASKİ’den gerekli izinlerin alınması, 

•  Parselin karayoluna, ormana, demiryoluna, enerji nakil hattı, gaz veya petrol boru hattı vb. yakın olması 
durumunda ilgili kurum görüşünün alınması, 

• Kentsel yerleşim alanlarına ve onaylı imar planlarına 500 metreden yakın olmaması, kırsal yerleşim 
alanına 300 metreden yakın olmaması, (seralarda mesafe şartı aranmaz) 

• Küçük ve büyük baş hayvancılık tesisleri (ahır ve ağıl), arıhane, sera ve mandıra hariç; 500 m²’den büyük 
inşaat alanına sahip kümes, kuluçkahane ve damızlık kanatlı işletmeleri, yumurta üretim ve paketleme, 
soğuk hava depoları, tarımsal amaçlı depo taleplerinde Mekânsal Planlar Yapım 

• Yönetmeliğine göre 1/5.000 ölçekli nazım ve 1/1.000 ölçekli uygulama imar planı yapılması 
gerekmektedir. 

YAPILAŞMA ŞARTLARI: 

• Emsal (E)=0.30’ dur. 

• Bu faaliyet için gerekli olan bakıcı evinin, 1500 m²’ye kadar inşaat alanı için 75 m²; 3000 m² kadar inşaat 
alanı için 150 m²; 3000 m² ve daha fazla inşaat alanı için 250 m² olacak şekilde yapılmasına da izin verilir. 
Bu yapılar toplam Emsal alanına dâhildir. 

• Yapı yüksekliği; (yençok) 7,50 metreyi geçemez. Ancak tesisin ihtiyacı olan müştemilatlarda yapı 
yüksekliği, yapının teknik özelliğine göre belirlenecektir. 

• Tesisin yapı yaklaşma mesafesi yoldan ve komşu parsellerden 5 metre olacaktır. 

• Bu alanlarda, aşağıda belirtilen şartlara uyulması koşuluyla beton santrali tesisi yapılabilir. Söz konusu 
tesisler için Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğine göre 1/5000 ölçekli nazım ve 1/1000 ölçekli uygulama 
imar planları yapılacaktır. 

BU TESİSLER İÇİN ARANILAN ŞARTLAR: 

• Parselin bir kadastral yola cephesi olması, 

• Parsel büyüklüğü, 10.000 m²’den az olmaması, 

•  İl Tarım ve Orman Müdürlüğü, DSİ, Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğünden uygun görüşün alınması, 

• Parselin karayoluna, ormana, demiryoluna, enerji nakil hattı, gaz veya petrol boru hattı vb. yakın olması 
durumunda ilgili kurum görüşünün alınması, 

• Kırsal yerleşim alan sınırına 500 m., kentsel yerleşim alan sınırına 1.000 m. den daha yakın olmaması, 

• Planda gösterilen ana ulaşım akslarının üzerinde, koruma alanlarının bitişiğinde yer almaması, 
gerekmektedir. 
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YAPILAŞMA ŞARTLARI: 

• Emsal: 0,05 

 

3.5 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Varsa Son Üç Yıllık Dönemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen 

Değişikliklere (İmar Planında Meydana Gelen Değişiklikler, Kamulaştırma İşlemleri v.b.) İlişkin Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaz, 10.12.2012 onay tarihli, 11/25.000 ölçekli “Merkez Planlama Alt Bölgesi Nazım 
İmar Planı” kapsamında kalmaktadır. Değerleme konusu taşınmaz “Diğer Tarım Alanı” lejandına sahiptir. 
Değerleme konusu taşınmazın yüz ölçümü Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Web Tapu Hizmetleri'nden 
22.09.2023 tarih, saat 14:35 itibarı ile alınan takyidat belgesine göre 02.11.2022 tarih ve 20331 yevmiye no. 
ile 3402 Sayılı Kadastro Kanunu’nun 22/A Maddesi gereğince 2.714,21 m2 olarak güncellenmiştir. Değerleme 
konusu taşınmazın 03.10.2022 tarih ve saat 13:28 itibarı ile alınmış takyidat belgesine göre yüz ölçümü 2.700 
m2’dir. 
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri İçin Alınmış Yapı Ruhsatlarına, Tadilat Ruhsatlarına ve Yapı 
Kullanma İzin Belgelerine İlişkin Bilgiler 

Serdivan Belediyesi’nde 21.09.2023 tarihinde yapılan incelemelere göre taşınmaza ilişkin yasal belge 
bulunmamaktadır. 

Yapı Denetim: 

Değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir yapı yer almayıp yapılan incelemelerde yapı denetim 
bilgisine rastlanmamıştır. 

3.7 Gayrimenkul İçin Alınmış Durdurma Kararı, Yıkım Kararı, Riskli Yapı Tespiti vb. Durumlara Dair 
Açıklamalar 

Değerleme konusu gayrimenkul için riskli yapı tespiti yapılmamış olup yapıya ait alınmış herhangi bir 
durdurma kararı ve yıkım kararı bulunmamaktadır. 

3.8 İlgili Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Doğru Olarak Mevcut Olup 
Olmadığı Hakkında Görüş 

Yapılan incelemelere göre değerleme konusu taşınmaz “tarla” nitelikli olup taşınmaz üzerinde herhangi bir 
yapı bulunmamaktadır.  

3.9 Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikasına İlişkin Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkul için düzenlenmiş enerji verimlilik sertifikası bulunmamaktadır.  

3.10 Gayrimenkule İlişkin Olarak Yapılmış Sözleşmelere İlişkin Bilgiler (Gayrimenkul Satış Vaadi 
Sözleşmeleri, Kat Karşılığı İnşaat Sözleşmeleri ve Hasılat Paylaşımı Sözleşmeler vb.) 

Değerleme konusu gayrimenkule yönelik olarak yapılmış herhangi bir sözleşme bulunmamaktadır. 
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3.11 Projeye İlişkin Detaylı Bilgi ve Planların ve Söz Konusu Değerin Tamamen Mevcut Projeye ilişkin 
Olduğuna ve Farklı Bir Projenin Uygulanması Durumunda Bulunacak Değerin Farklı Olabileceğine İlişkin 
Açıklama  

Değerleme konusu taşınmaz proje değerlemesi kapsamında değildir. 



 

 
 

 
 
 

 

  

BÖLÜM 4 

GAYRİMENKULÜN 
 KONUM ANALİZİ  
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Bölüm 4 

Gayrimenkulün Konum Analizi 

4.1 Gayrimenkulün Konumu ve Çevre Özellikleri 

Gayrimenkulün açık adresi: Çubuklu Mahallesi, 2298 ada 17 no.lu parsel, Çökekler Mevkii Serdivan/Sakarya 

Değerleme konusu taşınmaz, Sakarya’nın nüfusu en yüksek ikinci ilçesi olan Serdivan ilçesinde konumludur. 
Serdivan, Doğu Marmara Bölgesinde Sakarya il merkezinin batısında yer almaktadır. Serdivan ilçesinin 
kuzeyinde ve kuzeydoğusunda Adapazarı ilçesi, batısında Kocaeli ili, güneyinde Sapanca ilçesi ve Sapanca 
Gölü, doğusunda Arifiye ilçesi yer almaktadır.  

Serdivan, Adapazarı ovasında kurulmuştur ve Sapanca Gölü’nün bir kısmı ilçe sınırlarının içine girmektedir. 
Serdivan İlçesi Sakarya il merkezine yakın konumda olup Sakarya Üniversitesi Serdivan ilçe sınırlarında yer 
almaktadır.  

Taşınmaz özel araçla kolaylıkla erişilebilir bir konumda olmasına rağmen yapılaşmamış doğal bir bölgede 

bulunduğundan toplu ulaşım imkanları kısıtlıdır. D-100 ve E-80 gibi önemli Karayolları’nın kuzeyinde 

bulunmaktadır. Serdivan’da sanayi ve ticaret sektörleri ön plana çıktığından pek çok tesis ve alışveriş merkezi 

bulunmaktadır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Değerleme Konusu 

Taşınmazın Yaklaşık 

Konumu 

Sakarya Üniversitesi 

 

Sapanca Gölü 

 

Adapazarı 

 

D100 KARAYOLU 

 

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/147070/2298/17/1695389953645
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Yer Mesafe (~) 

Adapazarı 14 km 
Sakarya Merkez 9 km 
Arifiye  16 km 
Sapanca Gölü 23 km 
  

Değerleme Konusu 

Taşınmazın Yaklaşık 

Konumu 

Çubuklu 

mahallesi 

 

Çubuklu mahallesi 

yolu 

 

Değerleme Konusu 

Taşınmaz 

Bazı Önemli Merkezlere Uzaklıklar; 
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BÖLÜM 5 

GAYRİMENKULÜN FİZİKSEL 
BİLGİLERİ 
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Gayrimenkulün Fiziksel Bilgileri  

5.1 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Tanımı, Gayrimenkul Arsa veya Arazi İse Üzerinde Herhangi Bir Yapı 
Bulunup Bulunmadığı ve Varsa Bu Yapıların Hangi Amaçla Kullanıldığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaz, Sakarya ili, Serdivan ilçesi, Çubuklu Mahallesi’nde yer alan 2298 ada 17 no.lu 
parseldir. Değerleme konusu taşınmaz 1/25.000 ölçekli çevre düzeni planı kapsamında “Diğer Tarım Alanı” 
lejandına sahiptir. Değerleme konusu taşınmaz 2.714,21 m² yüz ölçümüne sahiptir. Parsel topografik olarak 
düz bir yapıda olup geometrik olarak dikdörtgene yakındır. Değerleme konusu taşınmazın etrafı tel çitle 
çevirili olup taşınmazın bulunduğu bölgede sulama sorunu bulunmamaktadır.  

Değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir yapı bulunmayıp taşınmaz üzerinde doğal bitki örtüsü ve 
fındık ağaçları bulunmaktadır. 

 

Değerleme konusu taşınmazın ana yola cephesi vardır. Asfalt yola yaklaşık 75 m, toprak yola ise yaklaşık 36 
m cephesi bulunmaktadır. 

5.2 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Fiziki ve Yapısal Özellikleri 

Değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir yapı bulunmadığından fiziki ve yapısal özellikleri 

incelenmemiştir. 

5.3 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Kullanım Amacı ile İç Mekân İnşaat ve Teknik Özellikleri 

Değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir yapı bulunmadığından iç mekân inşaat ve teknik özellikleri 
incelenmemiştir. 

5.4 Varsa Mevcut Yapıyla veya İnşaatı Devam Eden Projeyle İlgili Tespit Edilen Ruhsata Aykırı Durumlara 

İlişkin Bilgiler 

Değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 

5.5 Ruhsat Alınmış Yapılarda Yapılan Değişikliklerin 3194 Sayılı İmar Kanunu’nun 21’nci Maddesi 

Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirir Değişiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir yapı yer bulunmayıp 3194 Sayılı İmar Kanunu’nun 21. 
Maddesi kapsamında yeniden ruhsat alınmasını gerektirir herhangi bir değişiklik bulunmamaktadır. 
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BÖLÜM 6 

SWOT ANALİZİ 
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Bölüm 6 

SWOT Analizi 

+ GÜÇLÜ YANLAR 

• Taşınmazların konumlu olduğu ana gayrimenkule özel araçlar ile ulaşım rahat bir şekilde sağlanabilmektedir.  

• Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu bölgede herhangi bir sulama ve elektrik sorunu bulunmamaktadır. 

• Değerleme konusu taşınmazın asfalt yola cephesibulunmaktadır. 

­ ZAYIF YANLAR 

• Değerleme konusu taşınmaz yerleşik alan dışında kalmaktadır. 

• Değerleme konusu taşınmaza toplu ulaşım imkanları kısıtlıdır.  

✓ FIRSATLAR 

• Değerleme konusu taşınmaz Çubuklu Mahalle merkezine yakın konumludur. 

 TEHDİTLER 

• Ülke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tüm sektörleri etkilediği gibi gayrimenkul sektörünü de 
olumsuz yönde etkilemektedir. 
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BÖLÜM 7 

DEĞERLEMEDE KULLANILAN 
YAKLAŞIMLARIN ANALİZİ  
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Bölüm 7 

Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi  

7.1 Değerleme Yaklaşımları  

Uluslararası Değerleme Standartları kapsamında üç farklı değerleme yaklaşımı bulunmaktadır. Bu yaklaşımlar 
sırasıyla “Pazar Yaklaşımı”, “Maliyet Yaklaşımı” ve “Gelir Yaklaşımı”dır. Her üç yaklaşımın Uluslararası 
Değerleme Standartları’nda yer alan tanımları aşağıda yer almaktadır. 

Pazar Yaklaşımı 

Pazar yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, değerleme konusu varlıkla fiyat bilgisi mevcut olan aynı veya 
benzer varlıklar ile karşılaştırmalı olarak belirlenmesini sağlar. 

Pazar yaklaşımında atılması gereken ilk adım, aynı veya benzer varlıklar ile ilgili pazarda kısa bir süre önce 
gerçekleşmiş olan işlemlerin fiyatlarının göz önünde bulundurulmasıdır. Az sayıda işlem olmuşsa, bu bilgilerin 
geçerliliğini saptamak ve kritik bir şekilde analiz etmek kaydıyla, benzer veya aynı varlıklara ait işlem gören 
veya teklif verilen fiyatları dikkate almak uygun olabilir. Gerçek işlem koşulları ile değer esası ve değerlemede 
yapılan tüm varsayımlar arasındaki farklılıkları yansıtabilmek amacıyla, başka işlemlerden sağlanan fiyat 
bilgileri üzerinde düzeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrıca değerlemesi yapılan varlık ile diğer işlemlerdeki 
varlıklar arasında yasal, ekonomik veya fiziksel özellikler bakımından da farklılıklar olabilir. 

Maliyet Yaklaşımı 

Maliyet yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, bir alıcının, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım 
yoluyla edinilmiş olsun, kendisine eşit faydaya sahip başka bir varlığı elde etme maliyetinden daha fazla 
ödeme yapmayacağı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla belirlenmesini sağlar. 

Bu yaklaşım, pazardaki bir alıcının gereksiz külfet doğuran zaman, elverişsizlik, risk gibi etkenler söz konusu 
olmadıkça, değerlemesi yapılan varlığa ödeyeceği fiyatın, eşdeğer bir varlığın ister satın alma ister yapım 
yoluyla maliyetinden fazla olmayacağı ilkesine dayanmaktadır. Değerlemesi yapılan varlıkların cazibesi, 
yıpranmış veya demode olmaları nedeniyle, genellikle satın alınabilecek veya yapımı gerçekleştirilebilecek 
alternatiflerinden daha düşüktür. Bunun geçerli olduğu hallerde, kullanılması gereken değer esasına bağlı 
olarak, alternatif varlığın maliyeti üzerinde düzeltmeler yapmak gerekebilir. 

Gelir Yaklaşımı 

Gelir yaklaşımı ana başlığı altında değeri belirleyebilmek için farklı yöntemler kullanılmakta olup bunların 
tümünün ortak özelliği, değerin hak sahibi tarafından fiilen elde edilmiş gerçek veya elde edilebilecek tahmini 
gelirlere dayanıyor olmasıdır.  

Bir yatırım amaçlı gayrimenkul için gelir, kira şeklinde olabilirken, sahibi tarafından kullanılan binada mülk 
sahibinin eşdeğer bir mekânı kiralamak için katlanacağı maliyete dayanan varsayımsal bir kira (veya tasarruf 
edilen kira) olabilir. Tanımlanan nakit akışları daha sonra bir kapitalizasyon sürecine tabi tutularak değer 
belirlemesinde kullanılır. Sabit kalması beklenen gelir akışları, genellikle kapitalizasyon oranı olarak 
adlandırılan tek bir çarpan kullanılarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranın zaman maliyeti ile mülkiyet 
risklerini ve getirilerini yansıtması beklenen, yatırımcı için getiriyi veya “verimi”; mülkü kendi kullanan bir 
mülk sahibi için ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.  

7.2 Değer Tanımları 

Konu değerleme çalışmasında rapor sonuç değeri olarak “Pazar Değeri” takdir edilmiş olup Uluslararası 
Değerleme Standartları’na göre değer tanımı aşağıdaki gibidir. 
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Pazar Değeri 

Pazar Değeri, bir varlık veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satıcı ve istekli 
bir alıcı arasında, tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde ve zorlama altında kalmaksızın hareket ettikleri, 
muvazaasız bir işlem ile değerleme tarihi itibarıyla el değiştirmesinde kullanılması gerekli görülen tahmini 
tutardır.  

7.3 Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi ve Bu Yaklaşımların Seçilme Nedenleri 

Bu değerleme çalışmasında, değerleme konusu taşınmazın satışa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine 
ulaşılabiliyor olması, yakın çevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklaşımı yöntemine göre el değiştiriyor 
olması dikkate alınarak “Pazar Yaklaşımı” uygulanmıştır. Gayrimenkul üzerinde herhangi bir yapı 
bulunmaması nedeniyle “Gelir Yaklaşımı” ve “Maliyet Yaklaşımı” uygulanmamıştır. 

Mevcut ekonomik koşulların, gayrimenkul piyasasının analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunların 
gayrimenkulün değerine etkileri her bir yaklaşım kapsamında değerlendirilmiştir. Konu taşınmazın konumlu 
olduğu bölgedeki sektörlerin güncel durumu, mevcut ekonomik koşullar ve piyasa analizi yapılmış olup bu 
verilerin taşınmazaolumlu / olumsuz etkileri tespit edilmiştir. Tespit edilen etkiler değer takdirinde göz 
önünde bulundurulmuş, taşınmazın değerine yansıtılmıştır. 

Pazar Yaklaşımı  

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynağı 

Gayrimenkulün yakın çevresinde yapılan araştırmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teşkil edebilecek 
aşağıdaki emsal bilgilerine ulaşılmıştır. 
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Arsa Emsalleri / Satış 

No Bilgi Kaynağı Konum 
Satış Durumu 

/ Zamanı 
Niteliği 

Yüz Ölçümü 
(m²) 

Satış Fiyatı 
(TL) 

Birim Satış 
Fiyatı (TL/m²) 

Konu Taşınmazlara Göre Değerlendirme 

1 
Kantarcı Emlak 
0535 211 77 45 

Çubuklu Köyü, 
Serdivan 
konumludur. 

Satılmış/1 ay 
önce 

Tarla 1.597 1.750.000 1.095,8 

*Değerleme konusu taşınmaz ile benzer konum 
avantajlarına sahip olup söz konusu taşınmaz Çubuklu 
Köyü'nde yer almaktadır. 
*Köy merkezine yakınlık açısından değerleme konusu 
taşınmaz ile benzer avantajlara sahiptir. 
*Söz konusu taşınmaz üzerinde çok sayıda ceviz ağacı 
bulunmaktadır. 
*Söz konusu taşınmaz 2 adet parselin birleşiminden 
oluşmaktadır. 
*Toprak yola cephelidir. 
*Asfalt yola cephesi bulunmamakta olup değerleme 
konusu taşınmaza kıyasla dezavantajlıdır. 

2 
Kantarcı Emlak 
0535 211 77 46 

Çubuklu Köyü, 
Serdivan 
konumludur. 

Satılmış/20 
gün önce 

Tarla 1.986 2.500.000 1.258,8 

*Değerleme konusu taşınmaza yakın konumlu olup 
benzer konum avantajlarına sahiptir. 
*Çubuklu Köyü'nde yer almaktadır. 
*Söz konusu taşınmaz asfalt köy yoluna cephe olup 
acil olarak satıldığı bilgisi edinilmiştir. 
*Söz konusu taşınmaz hisseli tapuya sahiptir. 
Söz konusu taşınmaz üzerinde çeşitli meyve ağaçları 
bulunmaktadır. 

3 
Loca Ada 
Gayrimenkul 
0 501 304 56 22 

Çubuklu Köyü, 
Serdivan 
konumludur. 

Satılık Bahçe 3.430 4.250.000 1.239,1 

*Değerleme konusu taşınmaza oldukça yakın konumlu 
olup değerleme konusu taşınmaza göre  Çubuklu Köyü 
yönüne doğru 750 m ileride yer almaktadır. 
*Söz konusu taşınmaz 2299 ada 20 no.lu parselin 
3430 m2'lik hissesidir. 
*Söz konusu taşınmaz üzerinde çeşitli meyve ağaçları 
mevcuttur. 
*Söz konusu taşınmazın asfalt köy yoluna yaklaşık 50 
m cephesi olup toprak yola yaklaşık 90 m cephesi 
bulunmaktadır. 
*Değerleme konusu taşınmaza göre kısmen daha 
büyük bir yüz ölçümüne sahiptir. 
*Söz konusu taşınmazın yakın zaman önce 3.500.000.-
TL teklif gördüğü bilgisi edinilmiştir. 
*Pazarlık payı kısmen mevcuttur. 
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No Bilgi Kaynağı Konum 
Satış Durumu 

/ Zamanı 
Niteliği 

Yüz Ölçümü 
(m²) 

Satış Fiyatı 
(TL) 

Birim Satış 
Fiyatı (TL/m²) 

Konu Taşınmazlara Göre Değerlendirme 

4 
Nasipoğlu 
Gayrimenkul 
0 505 912 63 33 

Çubuklu Köyü, 
Serdivan 
konumludur. 

Satılık Tarla 2.240 3.250.000 1.450,6 

*Değerleme konusu taşınmaza kıyasla köy merkezine 
yakın olması açısından avantajlı konumda yer 
almaktadır. 
*Değerleme konusu taşınmaza kıyasla kısmen daha 
küçük bir yüz ölçümüne sahiptir. 
*Söz konusu taşınmaz üzerinde çok sayıda ceviz ağacı 
mevcuttur. 
*Söz konusu taşınmaz asfalt yola cephelidir. 
*2313 ada 68 no.lu parseldir. 
*Söz konusu taşınmazın yakın zamanda 2.500.000.-TL 
teklif aldığı bilgisi edinilmiştir. 
*Pazarlık payı mevcuttur. 

5 
Enes Atik 
0 532 342 82 54 

Çubuklu Köyü, 
Serdivan 
konumludur. 

Satılık / 
04.10.2022 
tarihinde 

Tarla 3.540 1.347.000 380,5 

*Söz konusu taşınmaz Çubuklu Köyü'nde yer 
almaktadır. 
*Asfalt yola cephelidir. 
*Söz konusu taşınmaz üzerinde yetişkin fındık ağaçları 
bulunmaktadır. 
*Değerleme konusu taşınmaza kıyasla daha büyük bir 
yüz ölçümüne sahiptir. 
*Söz konusu taşınmaz 04.10.2022 tarihinde satılıktır. 

6 
Ada Yıldız Emlak  
0 536 766 79 09   

Çubuklu Köyü, 
Serdivan 
konumludur. 

Satılık / 
03.10.2022 
tarihinde 

Tarla 1.800 900.000 500 

*Değerleme konusu taşınmaza yakın konumdadır. 
*Üzerinde meyve ve ceviz ağaçları bulunmaktadır. 
*Söz konusu taşınmaz 04.12.2022 tarihinde satılıktır. 
*Yüz ölçümü konu taşınmaza göre küçüktür. 
*Pazarlık payı bulunmaktadır. 

7 
Enes Atik 
0 532 342 82 54 

Çubuklu Köyü, 
Serdivan 
konumludur. 

Satılık / 
03.10.2022 
tarihinde 

Tarla 3.540 1.347.000 381 

*Değerleme konusu taşınmaza yakın konumdadır. 
*Üzerinde yetişkin fındık ağaçları bulunmaktadır. 
*Söz konusu taşınmaz 04.12.2022 tarihinde satılıktır. 
*Yüz ölçümü konu taşınmaza göre büyüktür. 
*Ana yola cephelidir. 
*Pazarlık payı bulunmaktadır. 
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Değerlendirme: 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu Serdivan ilçesi ve diğer yakın bölgelerde yapılan araştırmalar neticesinde söz konusu taşınmazom konumlu 
olduğu Çubuklu bölgesinde benzer niteliklere sahip “Diğer Tarım Alanı” lejandına sahip parsellerin yola cephe, yüz ölçümleri, topoğrafik yapıları, kısıtlılık 
etkenleri gibi durumları dikkate alınmıştır. Tüm bu değerlendirmeler ışığında, değerleme konusu taşınmazın 30.06.2023 tarihli birim satış değerlerinin 1.250-
1.350.-TL/m² aralığında olabileceği tespit edilmiştir. 

• Müşteri talebi doğrultusunda taşınmazın 03.10.2022 tarihli değeri için satılmış ve o dönemde satılık olan emsaller dikkate alınmıştır. Konu taşınmazın bu değer 
tarihi itibarıyla birim satış değerinin 400-450.-TL/m2 aralığında olabileceği tespit edilmiştir
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Emsal Krokisi 

 

 

Emsal 2 

Değerleme Konusu Taşınmaz 

Emsal 4 

Emsal 3 
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KARŞILAŞTIRMA TABLOSU 

  

Karşılaştırılan Etmenler 
Karşılaştırılabilir Gayrimenkuller   

1 2 3 4 

Birim Fiyatı (TL/m²) 1.096 1.259 1.239 1.451 

A
lım

-S
at

ım
a 

Y
ö

n
e

lik
 

D
ü

ze
lt

m
e

le
r Pazarlık Payı 0% 0% -5% -7% 

Mülkiyet Durumu 0% 5% 5% 0% 

Satış Koşulları 0% 0% 0% 0% 

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

Piyasa Koşulları 0% 3% 0% 0% 

Ta
şı

n
m

az
a 

Y
ö

n
e

lik
 

D
ü

ze
lt

m
e

le
r Konum 0% 0% 0% -7% 

Yapılaşma Hakkı 0% 0% 0% 0% 

Yüz Ölçümü -3% -2% 2% 0% 

Fiziksel Özellikleri 20% 0% 0% 0% 

Yasal Özellikleri 0% 0% 0% 0% 

Düzeltilmiş Değer 1.282 1.334 1.261 1.255 

✓ Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

Değerleme konusu taşınmaza değer takdir edilirken; taşınmazın yasal ve teknik özellikleri, benzer nitelikteki 
taşınmazlara ilişkin bilgiler, konumu, ulaşımı, çevre özellikleri, altyapısı, gerçekleştirilen SWOT analizi ve 
ülkenin ekonomik durumu göz önünde bulundurulmuştur. 

Pazar yaklaşımında, araştırmalar sonucu ulaşılan emsallerin, taşınmaza göre olumlu olumsuz özellikleri 
değerlendirilmiş, bölgede yapılan tüm araştırmalar ve tecrübelerimize dayanarak; taşınmaz için değer takdiri 
aşağıdaki gibi yapılmıştır. 

TAŞINMAZIN 30.06.2023 TARİHLİ PAZAR DEĞERİ 

Ada/Parsel  
 Yüz Ölçümü  

(m²) 
Birim Değer (TL/m²) 

Arsa Değeri  
(TL) 

2298/17 2.714,21 1.280 3.474.189 

TOPLAM DEĞERİ  3.474.189 

TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ  3.475.000 

 

TAŞINMAZIN 03.10.2022 TARİHLİ PAZAR DEĞERİ 

Ada/Parsel  
 Yüz Ölçümü  

(m²) 
Birim Değer 

(TL/m²) 
Arsa Değeri  

(TL) 

2298/17 2.700,00 410 1.107.000 

TOPLAM DEĞERİ  1.107.000 

TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ  1.100.000 

 

Değerleme konusu taşınmazın 03.10.2022 tarihli değeri müşteri talebi doğrutusunda bilgi amaçlı olarak 

verilmiştir. 
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Maliyet Yaklaşımı  

Değerleme çalışması kapsamında maliyet yaklaşımı yöntemi uygulanmamıştır. 

Gelir Yaklaşımı  

Değerleme çalışması kapsamında gelir yaklaşımı yöntemi uygulanmamıştır. 

7.6 En Verimli ve En İyi Kullanım Analizi 

Bir mülkün fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerçekleştirilebilir ve değerlemesi 
yapılan mülkün en yüksek getiriyi sağlayan kullanımı, en verimli ve en iyi kullanımıdır.  

Yapılan pazar araştırmaları ve değerlendirmeler doğrultusunda, değerleme konusu taşınmazın en verimli ve 
en iyi kullanımı uygulama imar planındaki lejandı ve mevcut kullanımı dikkate alınarak “Diğer Tarım Alanı” 
amaçlı kullanımıdır. 

7.8 KDV Konusu 

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayılı Bakanlar Kurulu kararı ile yürürlüğe konulan “Mal ve Hizmetlere 
Uygulanacak KDV Oranlarının Tespitine İlişkin Karar” ve bu karara ilişkin yayımlanan karar ve tebliğler 
uyarınca güncel KDV oranları aşağıdaki tabloda yer almaktadır. 

Bu doğrultuda değerleme konusu taşınmaz için %8 KDV uygulaması yapılmıştır. 
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BÖLÜM 8 

ANALİZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDİRİLMESİ ve SONUÇ 
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Bölüm 8 

Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi ve Sonuç 

8.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi  

Değerleme uzmanının raporda belirttiği tüm analiz, çalışma ve hususlara katılıyorum. 

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadıklarının Gerekçeleri  

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması Gereken İzin ve 
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı Hakkında Görüş 

Değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. 

8.4 Varsa Gayrimenkul Üzerindeki Takyidat ve İpotekler ile İlgili Görüş 

Değerleme konusu taşınmaz üzerinde takyidat kaydı bulunmamaktadır. 

8.5 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Üzerinde İpotek veya Gayrimenkulün Değerini Doğrudan ve Önemli 
Ölçüde Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunması Durumları Hariç Devredilebilmesi Konusunda 
Bir Sınırlamaya Tabi Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaz üzerinde takyidat kaydı bulunmamakta olup devredilebilmesine ilişkin bir 
sınırlama bulunmamaktadır. 

8.6 Değerleme Konusu Arsa veya Arazi İse, Alımından İtibaren Beş Yıl Geçmesine Rağmen Üzerinde Proje 
Geliştirilmesine Yönelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadığına Dair Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaz “tarla” niteliğinde olup alımından itibaren üzerinde proje geliştirilmesine yönelik 
herhangi bir tasarrufta bulunulmamıştır.   

8.7 Değerleme Konusu Üst Hakkı veya Devre Mülk Hakkı İse, Üst Hakkı ve Devre Mülk Hakkının 
Devredilebilmesine İlişkin Olarak Bu Hakları Doğuran Sözleşmelerde Özel Kanun Hükümlerinden 
Kaynaklananlar Hariç Herhangi Bir Sınırlama Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaz üst hakkı veya devremülk hakkı değildir. 

8.8 Farklı Değerleme Yöntemleri ile Analizi Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu Amaçla İzlenen Metotların 
ve Nedenlerin Açıklaması  

Söz konusu değerleme çalışmasında pazar yaklaşımı yöntemi kullanılarak değer tespiti yapılmıştır.  

30.06.2023 Değeri 

Yaklaşım TL 

Pazar Yaklaşımı 3.475.000 

03.10.2022 Değeri 

Yaklaşım TL 

Pazar Yaklaşımı 1.100.000 

Pazar yaklaşımında değerlemesi yapılan mülk, pazarda gerçekleştirilen benzer mülklerin satışlarıyla 
karşılaştırılmıştır. Pazarda yapılan incelemelerde konu taşınmaz ile benzer nitelikte emsallere ulaşılmış olup 
somut verilere ulaşılmıştır. 
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Bu doğrultuda rapor sonuç değeri olarak, pazar yaklaşımıyla hesaplanan toplam pazar değeri takdir edilmiştir. 
Nihai değer takdir edilirken peşin satış fiyatları esas alınmıştır. 

8.9 Nihai Değer Takdiri 

TAŞINMAZIN PAZAR DEĞERİ  

Rapor Tarihi 22.09.2023 
Değer Tarihi 30.06.2023 
Pazar Değeri (KDV Hariç) 3.475.000.-TL Üçmilyondörtyüzyetmişbeşbin.-TL 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 3.753.000.-TL Üçmilyonyediyüzelliüçbin.-TL 

*Değerleme konusu taşınmazın 03.10.2022 tarihli değeri KDV hariç 1.100.000.-TL olarak hesaplanmış olup müşteri 
talebi doğrultusunda bilgi amaçlı olarak verilmiştir. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Değerlemeye Yardım Eden  
Burak YÜRÜR 
 
 
 
 
 
 
 
   

  

Yaşar ÇARK 
Değerleme Uzmanı  
Lisans No: 411337 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 402293 
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Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz bir parçasıdır, rapor içerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bütündür bağımsız kullanılamaz

BÖLÜM 9 

EKLER 
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   Bölüm 9 

Ekler 

  
 

 

1 Takyidat Belgesi 

2  İmar Durumu  

3 Fotoğraflar 

4 Özgeçmişler 

5 SPK Lisansları ve  Mesleki Tecrübe Belgeleri  
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Ek 1: Takyidat Belgesi 
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Ek 2: İmar Durumu 
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Ek 3: Fotoğraflar 
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Ek 4: Özgeçmişler 

Adı ve Soyadı Yaşar ÇARK 

Doğum Yeri, Tarihi Giresun, 01.01.1991 

Mesleği Harita Mühendisi, Değerleme Uzmanı 

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Değerleme, Yönetici Yardımcısı 

Eğitim Durumu 

Lisans  

Yıldız Teknik Üniversitesi, İnşaat Fakültesi, Harita Mühendisliği, (2010 – 2014) 

Yüksek Lisans  

Bahçeşehir Üniversitesi, Sosyal Bilimler Enstitüsü, MBA-Genel İşletmecilik (2017- ) 

 2021-… TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici Yardımcısı 

İş Tecrübesi 

2020-2021 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 
Kıdemli Gayrimenkul 

Değerleme Uzmanı 

2017- 2020 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 
Gayrimenkul Değerleme 

Uzmanı 

2015-2017 
Kalme Kurumsal Gayrimenkul 

Değerleme A.Ş. 

Gayrimenkul Değerleme 

Uzmanı 

Üyelikler TMMOB Harita Mühendisleri Odası 

Sertifikalar SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı, No:411337 

Yabancı Diller İngilizce 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. 

Uzman şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Adı ve Soyadı Ozan KOLCUOĞLU 

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 17.11.1981 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. –  

Genel Müdür Yardımcısı 

Eğitim Durumu 

Lisans  

Yıldız Teknik Üniversitesi / Elektrik-Elektonik Fakültesi / Elektrik Mühendisliği / 2004 

Yüksek Lisans  

İstanbul Üniversitesi / MBA / 2005-2007 

Sertifika Programı 

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Sürdürülebilirlik / Sertifika Programı / 2013-2014 

İş Tecrübesi 

2015-…. 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Genel Müdür Yardımcısı 

2014-2015 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Müdür 

2012-2013 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Yönetici 

2010-2011 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Yönetici Yardımcısı 

2006-2009 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Gayrimenkul Değerleme Uzmanı 

2006-2006 KC Group Elektrik Mühendisi 

Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Üyesi 

SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402293) 

LEED Green Associate Sertifikası (USGBC) 

Yabancı Diller İngilizce (iyi düzey) 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. 

Uzman şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Ek 5: SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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29.01.2024 

 

SERMAYE PİYASASI KURULU 

Ortaklıklar Finansmanı Dairesi Başkanlığı 

Mustafa Kemal Mahallesi, Dumlupınar Bulvarı (Eskişehir Yolu) No:156 

06530, Çankaya/Ankara 

 

Şirketimiz TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. uzmanları tarafından hazırlanan ve işbu izahnamenin 

bir parçası olan aşağıda bilgileri bulunan gayrimenkul ve makine değerleme raporlarında yer alan 

bilgilerin, sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde, gerçeğe uygun olduğunu ve bu bilgilerin anlamını 

değiştirecek nitelikte bir eksiklik bulunmaması için her türlü makul özenin gösterilmiş olduğunu beyan 

ederiz. 

 

Rapor  

Tarihi  

Rapor  

Numarası 

22.09.2023 2023A632 

22.09.2022 2022MAKA195 

22.09.2023 2023REV614 

 

Saygılarımızla, 

 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. adına 

 

 


