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DEĞERLEME RAPORU ÖZET BİLGİ 
 
Talep Eden Kurum/Kişi 

 
Kapeks Kimya Sanayi A.Ş. 

 
Raporu Hazırlayan Kurum 

 
Adil Taşınmaz Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

 
Dayanak Sözleşmesi 

 
01.04.2024 tarihli sözleşme 

Başvuru Tarihi ve Rapor 
Numarası 

 
01.04.2024 – 2024- ÖZEL-53 

 
Değerleme Tarihi 

 
17.05.2024 

 
 
Raporun Konusu 

Çankırı İli, Şabanözü İlçesi, Sağlık Mahallesi, 326 Ada 279 2 Adet Tek Katlı 
Çelik Fabrika Binası,Tek Katlı Prefabrik Fabrika Binası,Tek Katlı Prefabrik 
Kalorifer Dairesi,3 Katlı Betonarme İdari Bina,3 Adet Tek Katlı Çelik Depo,3 
Adet Tek Katlı Çelik İmalatahane,Tek Katlı Prefabrik Sanayi Deposu,Tek 
Katlı Betonarme Hangar, Tek Katlı Betonarme Nizamiye Binası, Tek Katlı 
Kargir Sanayı Deposu,Tek Katlı Betonarme Sanayi Tesisi Ve Arsası vasıflı 
taşınmazın değer tespiti amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. 

 
Taşınmaz Sahibi ve 
Hissesi 

 
Maliye Hazinesi: (Kapeks Kimya Sanayi A.Ş nin KIRK DOKUZ YIL SÜRE 
İLE ÜST HAKKI VARDIR) (1/1) 

 
 
 
 
Tapu İncelemesi 

02.05.2024 tarih ve saat 17:30 itibari ile Web Tapu portal üzerinden temin 
edilen tapu kaydına göre taşınmaz üzerinde; 
İrtifaklar Hanesinde; 

- MÜSTAKİL VE DAİMİ NİTELİKTE OLAN ÜST HAKKI KAPEKS 
KİMYA SANAYİ ANONİM ŞİRKETİ. LEHİNE 49 YIL MÜDDETLE 
21/1981 NOLU SAYFAYA TESCİL EDİLMİŞTİR. (13.01.2009 
TARİHİNDEN BAŞLAMAK ÜZERE)( Şablon: Üst (İnşaat) Hakkı) 
(26-06-2009 – 976) 

kaydı bulunmaktadır. 

 
 
İmar Durumu 

 
1/1000 ölçekli Mevzi İmar Planı kapsamında “Patlayıcı Madde Üretim ve 
Depolama Tesisi” lejantına sahiptir. 
16.01.2023 tarih onaylı Şabanözü Belediye Meclis Kararı ve plan notları 
incelenmiştir 

Tamamlanan Değerin Son 
Takdiri (KDV Hariç) 

 
100.000.000,-TL (YÜZYİRMİMİLYONTÜRKLİRASI) 

Tamamlanan Değer Kdv 
(%20) Dahil 

 
120.000.000,-TL (YÜZYİRMİMİLYONTÜRKLİRASI) 
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Raporu Hazırlayan 
Değerleme Uzmanı 

 
Cengiz COŞKUN 

Lisans No: 409221 

 
Kontrol Eden Sorumlu 
Değerleme Uzmanı 

 
Güney DALGIÇ 

Lisans No: 407969 
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VARSAYIMLAR 

 
 

 
 

 Raporda sunulan bulgular, değerleme uzmanının sahip olduğu bilgiler çerçevesinde 
doğrudur. 

 Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır. 

 Değerleme uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle herhangi bir ilgisi yoktur ve 
gelecekte ilgisi olmayacaktır. 

 Değerleme uzmanının değerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkında hiçbir 
önyargısı bulunmamaktadır. 

 Değerleme raporunun ücreti raporun herhangi bir bölümüne, analiz fikir ve sonuçlara bağlı 
değildir. 

 Değerleme uzmanı, değerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarına göre 
gerçekleştirmiştir 

 Değerleme uzmanı, yeterli mesleki eğitim şartlarına ve tecrübesine haizdir. 

 Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuç değerleri Uluslararası Değerleme Standartları(UDES) 
kriterlerine uygun olarak hazırlanmıştır. 

 

 

 Raporda belirtilen değer bu raporun hazırlandığı tarihteki değeridir. Değerleme uzmanı bu 
değere etki edecek ve bu tarihten sonra oluşacak ekonomik ve/veya fiziki değişikliklerden 
dolayı sorumlu değildir. 

 Bu rapordaki hiçbir yorum (söz konusu konular raporun devamında tartışılsa dahi) hukuki 
konuları, özel araştırma ve uzmanlık gerektiren konuları ve değerleme uzmanının bilgisinin 
ötesinde olacak konuları açıklamak niyetiyle yapılmamıştır. 

 Mülk ile ilgili hiçbir bilgide değişiklik yapılmamıştır. Mülkiyet ve resmi tanımlar ile ilgili bilgilerin 
alındığı makamlar genel olarak güvenilir kabul edilirler. Fakat bunların doğruluğu için bir 
garanti verilmez. 

 Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarından elde edilebilindiği kadarı ile yer almaktadır. 

 Kullanılan fotoğraf, harita, şekil ve çizimler yalnızca görsel amaçlıdır, rapordaki konuların 
kavranmasına görsel bir katkısı olması amacıyla kullanılmıştır, başka hiçbir amaçla güvenilir 
referans olarak kullanılamaz. 

 Bu rapora konu olan projeksiyonlar değerleme sürecine yardımcı olması dolayısı ile mevcut 
piyasa koşullarında ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi süreci göz önüne alınarak 
yapılmıştır. Projeksiyonlar değerleme uzmanının kesin olarak tahmin edemeyeceği değişen 
piyasa koşullarına bağlıdır ve değerin değişken şartlardan etkilenmesi olasıdır. 

 Değerleme uzmanı mülk üzerinde veya yakınında bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya 
sağlığa zararlı maddeleri tespit etme yeterliliğine sahip değildir. Değer tahmini yapılırken 
değerin düşmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadığı öngörülür. Bu konu ile 
hiçbir sorumluluk kabul edilmez. 

UYGUNLUK BEYANI 
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 Değerleme raporuna dâhil edilen, geleceğe yönelik tahmin ve projeksiyonlar veya işletme 
tahminleri, güncel piyasa şartları, beklenen kısa vadeli arz ve talep faktörleri ve sürekli 
istikrarlı bir ekonomiye dayalıdır. Dolayısıyla, bunlar gelecekteki koşullara bağlı olarak 
değişebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik değişikliklerin raporda 
belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk alınmaz. 

 Aksi açık olarak belirtilmediği sürece hiçbir olası yer altı zenginliği dikkate alınmamıştır. 

 Konu mülk ile ilgili değerleme uzmanının zemin kirliliği etüdü çalışması yapması mümkün 
değildir. Bu nedenle görüldüğü kadarı ile herhangi bir zemin kirliliği sorunu olmadığı kabul 
edilmiştir. 

 Bölgenin deprem bölgesi olması sebebiyle detaylı jeolojik araştırmalar yapılmadan zemin 
sağlamlığı konusu netleştirilemez. Bu nedenle çalışmalarda zemin ile ilgili herhangi bir 
olumsuzluğun olmadığı kabul edilmiştir. 

 Gayrimenkullerde zemin araştırmaları ve zemin kontaminasyonu çalışmaları, "Çevre 
Jeofiziği" bilim dalının profesyonel konusu içinde kalmaktadır. Şirketimizin bu konuda bir 
ihtisası olmayıp konu ile ilgili detaylı bir araştırma yapılmamıştır. Ancak, yerinde yapılan 
gözlemlerde gayrimenkulün çevreye olumsuz bir etkisi olduğu gözlemlenmemiştir. Bu 
nedenle çevresel olumsuz bir etki olmadığı varsayılarak değerleme çalışması yapılmıştır. 
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1. RAPOR BİLGİLERİ 

 
 

1.1. DEĞERLEME RAPORUNUN TARİHİ, NUMARASI VE TÜRÜ: 

Raporu Tarihi : 17.05.2024 

Raporun Numarası : 2024-ÖZEL-53 

Raporun Türü        : Çankırı İli, Şabanözü İlçesi, Sağlık Mahallesi, 326 Ada 279 
Parsel nolu 2 Adet Tek Katlı Çelik Fabrika Binası,Tek Katlı Prefabrik Fabrika Binası,Tek 
Katlı Prefabrik Kalorifer Dairesi,3 Katlı Betonarme İdari Bina,3 Adet Tek Katlı Çelik Depo,3 
Adet Tek Katlı Çelik İmalatahane,Tek Katlı Prefabrik Sanayi Deposu,Tek Katlı Betonarme 
Hangar, Tek Katlı Betonarme Nizamiye Binası, Tek Katlı Kargir Sanayı Deposu,Tek Katlı 
Betonarme Sanayi Tesisi Ve Arsası vasıflı taşınmazın değerleme tarihindeki piyasa 
koşulları içerisine ve taraflar arasında imzalanan sözleşme hükümleri doğrultusunda 
piyasa koşulları içerisinde, Türk Lirası cinsinden, günümüz piyasa koşullarındaki nakit veya 
karşılığı değerinin belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. 

 
1.2. RAPORU HAZIRLAYANLAR: 

 
Bu değerleme raporu, gayrimenkulün mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili 

kişi-kurum-kuruluşlardan elde edilen belgelerin ve sonuçların bir arada yorumlanması 
neticesinde Değerleme Uzmanı Cengiz COŞKUN tarafından hazırlanmıştır. 

 
1.3. SORUMLU DEĞERLEME UZMAN: 

 
Bu rapor, şirketimiz Sorumlu Değerleme Uzmanı Güney DALGIÇ tarafından kontrol 

edilmiştir. 
 

1.4. DEĞERLEME TARİHİ VE DEĞER KAVRAMI: 
 

Bu değerleme raporu, Şirketimiz değerleme uzmanları tarafından 24.04.2024 tarihinde 
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapılan inceleme neticesinde 
hazırlanmıştır. 

Bu rapor, 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayılı resmi gazetede yayınlanan, Sermaye 
Piyasası Kurulu'nun III-62.3 sayılı "Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 
Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ" hükümleri ve bu tebliğin Ek-1'de yer alan 
"Değerleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususlar", 01.02.2017 tarih ve Seri 
III-62.1 sayılı "Sermaye Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ" 
doğrultusunda Sermaye Piyasası Karar Organı'nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı 
ile Uluslararası Değerleme Standartları 2017 kapsamında hazırlanmıştır. Rapor: Sermaye 
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2. ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER –DEĞERLEMENİN KAPSAMI 

 

Piyasası Kurulu'nun III-62.3 sayılı tebliğinin 1. maddesinin 2. fıkrası kapsamında 
hazırlanmıştır. 

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. 

 
1.5. DAYANAK SÖZLEŞMESİ 

 
01.04.2024 tarihli sözleşme 

 
1.6. RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERİ KAPSAMINDA DEĞERLEME AMACIYLA 
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĞINA İLİŞKİN AÇIKLAMA 

 
Bu değerleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu'nun III-62.3 sayılı tebliğinin 1. 

maddesinin 2. fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 
 
 

 

2.1. ŞİRKET BİLGİLERİ 
 

Şirketimiz, 18.01.2010 tarih ve 275166 sayılı Ticari Sicil Numarası ile yayınlanan Şirket 
Ana Sözleşmesi’ne göre Sermaye Piyasası Mevzuatı çerçevesinde kurulmuş ve kurulacak 
yatırım ortaklıkları ve yatırım fonlarının portföylerine girecek gayrimenkullerin ekspertiz 
hizmetlerini yürütmek ve ana sözleşmesinde yazılı olan diğer hususlarda hizmet vermek 
amacıyla kurulmuştur. Şirket sermayesi 3.000.000-TL'dir. 

Şirketimiz, Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu’nun (SPK) 25.03.2010 tarih ve 284 
sayılı yazıları ile SPK mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek şirketler listesine 
alınmıştır. 

Şirketimiz, Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurumu tarafından 08.12.2011 tarih 
ve 4480 sayılı karar ile Bankalara Değerleme Hizmeti Verecek Kuruşlar listesine alınmıştır. 

Şirketimiz Adil Taşınmaz Değerleme ve Danışmanlık A.Ş., Genel Merkezi, Beştepe 
Mah. Yaşam Cad. Ak Plaza No:7/25 YENİMAHALLE / ANKARA adresinde hizmet 
vermektedir. 

Tel   : 312 430 31 84 
Faks: 312 430 31 85 
Mail : info@adildegerleme.com, 
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Web: www.adildegerleme.com 
Kep : adildegerleme@hs01.kep.tr – adildegerleme@hs09.kep.tr 

 
 
 
 

2.2. MÜŞTERİ BİLGİLERİ 
 

ŞİRKETİN ÜNVANI : Kapeks Kimya Sanayi A.Ş. 

ŞİRKETİN ADRESİ : Mevlana Bulvarı Ege Plaza İş Merkezi, No :182-B, Kat:22 

No :100 Çankaya / ANKARA 

TELEFON NO : 0 (312) 473 74 88 

FAX NO : 0 (312) 473 61 51 

HALKA AÇIKLIK ORANI      : Halka Açık Değil 

FAALİYET KONUSU : Her türlü ticari patlayıcılar, emülsiyon bazlı patlayıcılar, anfo, 
emülsiyon-anfo karışımlı harç tipi patlayıcı maddeler, dinamitler, su jeli patlayıcı maddeler, 
infilaklı fitil, emniyetli fitil, adi kapsül, elektrikli kapsüller, elektriksiz şok tip kapsüller, 
elektronik kapsüller, gecikme elemanları başta olmak üzere bunların muadili her nevi 
patlayıcı maddeler ve bunların iş alanında kullanılan ham maddeler, yardımcı maddeler ile 
amonyum nitratlar, patlayıcı madde ile birlikte kullanılan ateşleme cihazları, ölçüm aygıtları, 
patlayıcı ile ilgili bilgisayar yazılımları gibi her türlü aksesuar malzemeleri, patlayıcı 
maddelerin ve yardımcı maddelerin imalatında kullanılan her nevi makine, tesisat, teçhizat 
ve yedek parçaları koruyucu ambalaj malzemeleri almak, satmak, üretimi ithalatını ve 
ihracatını ticaretini yapmak. Patlatma-delme servis hizmetleri vermek. Delme-patlatma 
işlerinde kullanılan her türlü iş makinaları delici makinalar ile bunlara ait sarf malzemeleri, 
yedek parçalarını almak, satmak, kiralamak ve ticaretini yapmak. Her türlü kimyasal 
malzemeleri almak, satmak, üretimi ithalatını ve ihracatını ticaretini yapmak. Her türlü sanayi 
cihazları ve iş makineleri (delici, kesici, yükleyici, taşıyıcı) ile bunlara ait yedek parçaların, 
teçhizat ve ekipmanlarının imalatı, alımını, satımını, pazarlamasını, ithalatını, ihracatını ve 
dâhili ticaretini yapmak. Bilumum elektrikli ve elektronik makine ve aletlerin üretimi, alımını, 
satımını, pazarlamasını, ithalatını, ihracatını ve dâhili ticaretini, tamir ve montajını yapmak 
ve yaptırmak. Bu işlerle ilgili temsilcilik, bayilik, ithalat, ihracat ile bunların dağıtım ve 
taşımasını yapmak. 5201 Sayılı Harp Araç ve Gereçleri ile Silah, Mühimmat ve Patlayıcı 
Madde Üretim Sanayi Kuruluşlarının Denetimi Hakkında Kanun ile 5202 Sayılı Savunma 
Sanayii Güvenliği Kanunu kapsamında Savunma Sanayi ve Değişik Sanayiler için bitmiş 
veya bitmemiş ürünlerin geliştirilmesi, üretilmesi ve satılması, üretilen ürünlerin ithal ve ihracı 
da dahil olmak üzere alım ve satımının yapılması, dağıtımı ve pazarlaması faaliyetleri. 

 
İRTİBAT BİLGİLERİ : Telefon: 0312 - 473 74 88 Fax: 0312 - 473 61 51 

Web: www.kapeks.com.tr 
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3. DEĞER TANIMLARI, DEĞERLEME YÖNTEMLERİ TANIMI 

 

2.3. MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN SINIRLAMALAR 
 

Bu çalışma Karpeks Kimya Sanayi A.Ş’ nin talebi üzerine, Çankırı İli, Şabanözü 
İlçesi, Sağlık Mahallesi, 326 Ada 279 Parsel KIRK DOKUZ YIL SÜRE İLE ÜST HAKKI 
VARDIR vasıflı taşınmazın değerleme tarihindeki piyasa koşulları içerisine ve taraflar 
arasında imzalanan sözleşme hükümleri doğrultusunda piyasa koşulları içerisinde, Türk 
Lirası cinsinden, günümüz piyasa koşullarındaki nakit veya karşılığı değerinin 
belirlenmesi amacıyla hazırlanan değerleme raporudur. 

Bu değerleme çalışması, aşağıda belirtilen hususların geçerliliği varsayılmıştır. 
• Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 
• Taraflar, taşınmazla ilgili her konuda tam bilgiye sahiptir ve kendilerine azami faydayı 

sağlayacak şekilde hareket etmektedir. 
• Satış için makul bir süre tanınmıştır. 
• Taşınmazın alımında gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranları üzerinden 

gerçekleştirilmektedir. 
• Ödeme, nakit veya benzeri araçlarla yapılmaktadır. 
• Taşınmazla ilgili hukuki bir problem bulunmamaktadır. 
• Taşınmaz için ilgili kurumlarda düzenlenmiş yasal evraklarda herhangi bir usulsüzlük 

bulunmamaktadır. 
• Taşınmaz, Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı portföyüne konu olmayacaktır. 

 
 
 

 

01.02.2017 tarih ve 29966 sayılı resmi gazetede yayınlanan, III-62.1 sayılı "Sermaye 
Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ” inin Değerleme Standartları başlıklı 
3. maddesinde belirtilen Uluslararası Değerleme Standartlarının, "UDS 105 Değerleme 
Yaklaşımları ve Yöntemleri" başlığına göre değerleme yöntemleri; 

(a) Pazar Yaklaşımı, 
(b) Gelir Yaklaşımı 
(c) Maliyet Yaklaşımı olarak belirtilmiştir. 

 
3.1. Pazar Yaklaşımı: 

 
Pazar yaklaşımı varlığın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya karşılaştırılabilir 

(benzer) varlıklarla karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği 
yaklaşımı ifade eder. 

Aşağıda yer verilen durumlarda, pazar yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 
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(a) Değerleme konusu varlığın değer esasına uygun bir bedelle son dönemde satılmış 
olması, 

(b) Değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların 
aktif olarak işlem görmesi, ve/veya 

(c) Önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan ve/veya güncel gözlemlenebilir 
işlemlerin söz konusu olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 
karşılanamadığı aşağıdaki ilave durumlarda, pazar yaklaşımı uygulanabilir ve bu yaklaşıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Pazar yaklaşımının aşağıdaki durumlarda 
uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin diğer yaklaşımların uygulanıp 
uygulanamayacağını ve pazar yaklaşımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri 
pekiştirmek amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli 
görülmektedir: 

(a) değerleme konusu varlığa veya buna önemli ölçüde benzer varlıklara ilişkin 
işlemlerin, pazardaki oynaklık ve hareketlilik dikkate almak adına, yeteri kadar güncel 
olmaması, 

(b) değerleme konusu varlığın veya buna önemli ölçüde benzerlik taşıyan varlıkların aktif 
olmamakla birlikte işlem görmesi, 

(c) pazar işlemlerine ilişkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karşılaştırılabilir varlıkların 
değerleme konusu varlıkla önemli ve/veya anlamlı farklılıklarının, dolayısıyla da 
sübjektif düzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunması, 

(d) güncel işlemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (örneğin, kulaktan dolma, eksik 
bilgiye dayalı, sinerji alıcılı, muvazaalı, zorunlu satış içeren işlemler vb.), 

(e) varlığın değerini etkileyen önemli unsurun varlığın yeniden üretim maliyeti veya gelir 
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda işlem görebileceği fiyat olması. 

 
3.2 Gelir Yaklaşımı: 

 
Gelir yaklaşımı, gösterge niteliğindeki değerin, gelecekteki nakit akışlarının tek bir cari 

değere dönüştürülmesi ile belirlenmesini sağlar. Gelir yaklaşımında varlığın değeri, varlık 
tarafından yaratılan gelirlerin, nakit akışlarının veya maliyet tasarruflarının bugünkü 
değerine dayanılarak tespit edilir. 

Aşağıda yer verilen durumlarda, gelir yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) Varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri etkileyen çok önemli 
bir unsur olması, 
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(b) Değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına 
ilişkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile 
az sayıda olması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda gelir yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 
karşılanamadığı aşağıdaki ilave durumlarda, gelir yaklaşımı uygulanabilir ve bu yaklaşıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Gelir yaklaşımının aşağıdaki durumlarda 
uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin diğer yaklaşımların uygulanıp 
uygulanamayacağını ve gelir yaklaşımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki değeri 
pekiştirmek amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması gerekli 
görülmektedir: 

(a) Değerleme konusu varlığın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle değeri 
etkileyen birçok faktörden yalnızca biri olması, 

(b) Değerleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına ilişkin 
önemli belirsizliklerin bulunması, 

(c) Değerleme konusu varlıkla ilgili bilgiye erişimsizliğin bulunması (örneğin, kontrol gücü 
bulunmayan bir pay sahibi geçmiş tarihli finansal tablolara ulaşabilir, ancak 
tahminlere/bütçelere ulaşamaz), ve/veya 

(d) Değerleme konusu varlığın gelir yaratmaya henüz başlamaması, ancak 
başlamasının planlanmış olması. 

Gelir yaklaşımının temelini, yatırımcıların yatırımlarından getiri elde etmeyi beklemeleri 
ve bu getirinin yatırıma ilişkin algılanan risk seviyesini yansıtmasının gerekli görülmesi teşkil 
eder. 

Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “çeşitlendirmeyle 
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) için ek getiri elde etmeleri beklenir. 

 

3.3. Maliyet Yaklaşımı: 
 

Maliyet yaklaşımı, bir alıcının, gereksiz külfet doğuran zaman, elverişsizlik, risk gibi 
etkenler söz konusu olmadıkça, 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 gösterge niteliğindeki değerin 
belirlendiği yaklaşımdır. Bu yaklaşımda, bir varlığın cari ikame maliyetinin veya yeniden 
üretim maliyetinin hesaplanması ve fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleşen tüm 
yıpranma paylarının düşülmesi suretiyle gösterge niteliğindeki değer belirlenmektedir. 

Aşağıda yer verilen durumlarda, maliyet yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmektedir: 

(a) Katılımcıların değerleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir 
varlığı yasal kısıtlamalar olmaksızın yeniden oluşturabilmesi ve varlığın, 
katılımcıların 61 değerleme konusu varlığı bir an evvel kullanabilmeleri için önemli 
bir prim ödemeye razı olmak durumunda kalmayacakları kadar, kısa bir sürede 
yeniden oluşturulabilmesi, 
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4. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKUL HAKKINDA BİLGİLER 

 

(b) Varlığın doğrudan gelir yaratmaması ve varlığın kendine özgü niteliğinin gelir 
yaklaşımını veya pazar yaklaşımını olanaksız kılması, ve/veya 

(c) Kullanılan değer esasının temel olarak ikame değeri örneğinde olduğu gibi ikame 
maliyetine dayanması. 

Yukarıda yer verilen durumlarda maliyet yaklaşımının uygulanması ve bu yaklaşıma 
önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 
karşılanamadığı aşağıdaki ilave durumlarda, maliyet yaklaşımı uygulanabilir ve bu 
yaklaşıma önemli ve/veya anlamlı ağırlık verilebilir. Maliyet yaklaşımının aşağıdaki 
durumlarda uygulanması halinde, değerlemeyi gerçekleştirenin diğer yaklaşımların 
uygulanıp uygulanamayacağını ve maliyet yaklaşımı ile belirlenen gösterge niteliğindeki 
değeri pekiştirmek amacıyla ağırlıklandırılıp ağırlıklandırılamayacağını dikkate alması 
gerekli görülmektedir: 

(a) Katılımcıların aynı faydaya sahip bir varlığı yeniden oluşturmayı düşündükleri, 
ancak varlığın yeniden oluşturulmasının önünde potansiyel yasal engellerin veya 
önemli ve/veya anlamlı bir zaman ihtiyacının bulunması, 

(b) Maliyet yaklaşımının diğer yaklaşımlara bir çapraz kontrol aracı olarak kullanılması 
(örneğin, maliyet yaklaşımının, değerlemesi işletmenin sürekliliği varsayımıyla 
yapılan bir işletmenin tasfiye esasında daha değerli olup olmadığının teyit edilmesi 
amacıyla kullanılması), ve/veya 

(c) Varlığın, maliyet yaklaşımında kullanılan varsayımları son derece güvenilir kılacak 
kadar, yeni oluşturulmuş olması. 

Kısmen tamamlanmış bir varlığın değeri genellikle, varlığın oluşturulmasında geçen süreye 
kadar katlanılan maliyetleri (ve bu maliyetlerin değere katkı yapıp yapmadığını) ve 
katılımcıların, varlığın, tamamlandığındaki değerinden varlığı tamamlamak için gereken 
maliyetler ile kâr ve riske göre yapılan uygun düzeltmeler dikkate alındıktan sonraki değerine 
ilişkin beklentilerini yansıtacaktır. 

 

 

4.1. GAYRİMENKULÜN YERİ, KONUMU, TANIMI 
 

Çankırı İli, Şabanözü İlçesi, Sağlık Mahallesi, 326 Ada 279 Parsel Nolu, 2 Adet Tek 
Katlı Çelik Fabrika Binası, Tek Katlı Prefabrik Fabrika Binası, Tek Katlı Prefabrik Kalorifer 
Dairesi,3 Katlı Betonarme İdari Bina,3 Adet Tek Katlı Çelik Depo,3 Adet Tek Katlı Çelik 
İmalatahane,Tek Katlı Prefabrik Sanayi Deposu, Tek Katlı Betonarme Hangar, Tek Katlı 
Betonarme Nizamiye Binası, Tek Katlı Kargir Sanayi Deposu, Tek Katlı Betonarme Sanayi 
Tesisi Ve Arsası vasıflı taşınmazdır. 

Çankırı İli Şabanözü İlçesi Sağlık Mahallesinde yer alan parsel üzerinde sanayi amaçlı 
yapılar bulunmaktadır. Parselin çevresi kuru tarım arazisidir. Parsel hafif eğimlidir. Parselin 
bulunduğu bölgede belediye hizmetleri bulunmamaktadır. 
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KONUM KROKİLERİ 
Çankırı’ da Konumu 

 

Konum Krokisi 
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4.2. TAPU KAYITLARINA İLİŞKİN BİLGİLER: 
 
 

MÜLKİYET 
DURUMU 

Kat İrtifakı Kat 
Mülkiyeti 

Cins 
Tashihli 

Devre 
Mülk 

Müstakil 
(Tam Hisse) Hisseli 

  x    

 
İLİ ÇANKIRI ALANI(M2) 416.099,46 
İLÇESİ ŞABANÖZÜ B.B. NİTELİĞİ - 
MAHALLE SAĞLIK ARSA PAYI 1/1 
KÖYÜ - BLOK NO - 
MEVKİİ ÇİLDERESİ KAT NO - 
PAFTA NO - B.B NO - 
ADA NO 326 YEVMİYE NO 6942 
PARSEL NO 279 CİLT NO 20 

 
 
 
 
ANA GM. NİTELİĞİ 

İKİ ADET TEK KATLI 
ÇELİK FABRİKA 
BİNASI,TEK KATLI 
PREFABRİK FABRİKA 
BİNASI,TEK KATLI 
PREFABRİK KALORİFER 
DAİRESİ,ÜÇ KATLI 
BETONARME İDARİ BİNA 
,ÜÇ ADET TEK KATLI 

 
 
 
 
SAYFA NO 

 
 
 
 
1939 

SAHİBİ (HİSSELER) KAPEKS KİMYA SANAYİ ANONİM ŞİRKETİ (1/1) 
SON ÜÇ YILDAKİ 
HUKUKSAL DURUM 

Değerleme konusu taşınmazın son üç yıl içerisinde hukuksal 
durumunda herhangi bir değişiklik olmamış ve el değiştirmemiştir. 

 

4.3. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, ŞEMA VB. DÖKÜMANLAR, 

4.3.1.GAYRİMENKULÜN TAPU TETKİKİ 

02.05.2024 tarih ve saat 17:30 itibari ile Web Tapu online sistem üzerinden edinilen 

tapu kayıtlarına göre taşınmaz üzerinde; 

İrtifaklar Hanesinde; 

-  MÜSTAKİL VE DAİMİ NİTELİKTE OLAN ÜST HAKKI KAPEKS KİMYA SANAYİ 

ANONİM ŞİRKETİ. LEHİNE 49 YIL MÜDDETLE 21/1981 NOLU SAYFAYA TESCİL 
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EDİLMİŞTİR. (13.01.2009 TARİHİNDEN BAŞLAMAK ÜZERE)( Şablon: Üst (İnşaat) 

Hakkı) (26-06-2009 – 976) 

kayıtları bulunmaktadır. 

Taşınmazın tapu kayıtlarında bulunan beyan ve şerh kayıtlarının taşınmaz üzerinde 

herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadır. 

4.3.2. PLAN, PROJE, RUHSAT, ŞEMA VB. DÖKÜMANLAR 
 

Tapu Kayıt Belgesi: 
 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü web-tapu portalından müşteri tarafından temin 

edilmiştir. 

Yapı Ruhsatı: 
 

Şabanözü Belediyesinde yapılan incelemede; 
 

- 25.04.2008 Tarih 225 sayılı (4.555 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Sanayi Binası 3A) 
 

- 25.04.2008 Tarih 225 sayılı (123 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Kalorifer Dairesi 2C) 
 

- 25.04.2008 Tarih 225 sayılı (540,06 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Fabrika Binası 2C) 
 

- 25.04.2008 Tarih 225 sayılı (253,50 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Depo 2C) 
 

- 25.04.2008 Tarih 225 sayılı (731,47 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Fabrika Binası 2C) 
 

- 25.04.2008 Tarih 225 sayılı (285,80 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Depo 2C) 
 

- 25.04.2008 Tarih 255 sayılı (176,87 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Fabrika 3A) 
 

- 26.08.2022 Tarih 2022/19 sayılı (1170,45 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Fabrika 3A) 

Toplamda 7.836 m2 ruhsat alanlı 

Yapı Kullanma İzin Belgesi: 
 

Şabanözü Belediyesinde yapılan incelemede; 
 

- 17.07.2008 Tarih 233 sayılı (864 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Depo 3A) 
 

- 17.06.2009 Tarih 263 sayılı (3691 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Fabrika 3A) 
 

- 04.07.2013 Tarih 2013/10 sayılı (123 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Kalorifer Dairesi 2C) 
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- 04.07.2013 Tarih 2013/11 sayılı (540,06 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Fabrika 2C) 
 

- 04.07.2013 Tarih 2013/12 sayılı (731,47 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Fabrika 2C) 
 

- 04.07.2013 Tarih 2013/13 sayılı (285,80 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Depo 2C) 
 

- 30.09.2013 Tarih 2013/18 sayılı (253,50 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Depo 2C) 
 

- 22.11.2022 Tarih 2022/30 sayılı (176,87 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Fabrika 3A) 
 

- 07.08.2023 Tarih 2023/10 sayılı (1170,45 m2 alan üzerinden düzenlenmiş Fabrika 3A) 

Toplamda 7.836 m2 iskan alanlı 

Mimari Proje: 
 

- 25.04.2008 Tarih 225 sayılı ve 26.08.2022 Tarih 2022/19 sayılı onay tarihli mimari 

projesi Şabanözü Belediyesi arşivinden temin edilmiştir. 

 

Ruhsat alınmış yapılarda yapılan değişikliklerin 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 21 inci 

maddesi kapsamında yeniden ruhsat alınmasını gerektirir değişiklikler bulunmamaktadır. 

 
4.3.2.1 İmar Durumu 

 
1/1000 ölçekli Mevzi İmar Planı kapsamında “Patlayıcı Madde Üretim ve Depolama 

Tesisi” lejantına sahiptir. 
 

16.01.2023 tarih onaylı Şabanözü Belediye Meclis Kararı ve plan notları incelenmiştir. 
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4.3.2.2. İmar Durumda Son Üç Yıl İçerisinde Gerçekleşen Değişiklikler 
 

Şabanözü Belediyesi İmar Müdürlüğü'nden alınan bilgiye göre 16.01.2023 tarih onaylı 

Şabanözü Belediye Meclis Kararı ile 1/1000 ölçekli Mevzi İmar Planı kapsamında “Patlayıcı 

Madde Üretim ve Depolama Tesisi” lejantı ile “Arsa” vasfı kazandığı bilgisi alınmıştır. 
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4.3.2.3. Değerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayılı Yapı 
Denetim Kanunu Gereği Yapılması Gerekli Denetimler Hakkında Bilgi, 

 
Değerleme konusu parsel üzerinde yer alan yapıların 123 m2 kalorifer dairesi, 540,06 

m2 fabrika, 731,47 m2 fabrika, 285,80 m2 depo, 253,50 m2 depo ruhsatlı binaların yapı 

denetim işlemleri Nam Yapı Denetim LTD. ŞTİ tarafından yapılmıştır. 

Yapı Denetim Şirketi : Nam Yapı Denetim LTD. ŞTİ. 

Yapı Denetim Şirketi Yetkilisi : Erhan Demir 

Vergi Kimlik No 6230254556 

İzin Belge No 627 

Değerleme konusu parsel üzerinde yer alan yapıların 1170,45 m2 fabrika ruhsatlı 

binanın yapı denetim işlemleri Çağkent Yapı Denetim LTD. ŞTİ tarafından yapılmıştır. 

Yapı Denetim Şirketi : Çağkent Yapı Denetim LTD. ŞTİ. 

Yapı Denetim Şirketi Yetkilisi : Muzaffer Kertlez 

Vergi Kimlik No 2170809039 

İzin Belge No 3462 
 

Diğer binaların ruhsat ve iskan belgelerinde yapı denetim belirtilmemiştir. 
 

4.4.1. ANA GAYRİMENKULÜN GENEL ÖZELLİKLERİ 
 

416.099,46 m2 alanlı parsel üzerinde 2 Adet Tek Katlı Çelik Fabrika Binası,Tek Katlı 

Prefabrik Fabrika Binası,Tek Katlı Prefabrik Kalorifer Dairesi,3 Katlı Betonarme İdari Bina,3 

Adet Tek Katlı Çelik Depo,3 Adet Tek Katlı Çelik İmalatahane,Tek Katlı Prefabrik Sanayi 

Deposu,Tek Katlı Betonarme Hangar, Tek Katlı Betonarme Nizamiye Binası, Tek Katlı 

Kargir Sanayı Deposu,Tek Katlı Betonarme Sanayi Tesisi bulunmaktadır.  

Parsel üzerinde 3A yapı sınıfında 2008 yılında inşa edilmiş 864 m² alanlı depo, 2.280 

m² alanlı imalathane, 96 m² alanlı montaj fabrikası, 480 m² alanlı hangar, 120 m² alanlı 

bekçi kulübesi, 715 m² alanlı imalathane hacmi; 2C yapı sınıfında 2013 yılında inşa edilmiş 

123 m² kalorifer dairesi, 540 m² alanlı fabrika, 254 m² alanlı depo, 731 m² alanlı fabrika, 286 

m² alanlı depo; 3A yapı sınıfında 2022 yılında inşa edilmiş 177 m² alanlı fabrika, 1.170 m²  
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    alanlı fabrika hacmi olmak üzere toplam 7.836 m² alanlı yapı bulunmaktadır.  

İdari bina hacmi bodrum+zemin+1 normal kattan oluşmakta olup kalan diğer tüm 

hacimler tek katlıdır. İdari binada zeminler seramik duvarlar saten boyladır. İmalathane ve 

depolarda zeminler şap betonu dökülmüş olup duvarlar saten boyladır.  

Parsel içerisinde fabrika içi ulaşım yolları oluşturulmuş olup toplamda yaklaşık 25.000 

m² olarak hesaplanmıştır. Parsel sınırları belirgin olup güvenlik bulunmaktadır. Parselde 

yeşil alan düzenlemesi yapılmamıştır. 

 

mailto:info@adildegerleme.com


ADİL Taşınmaz Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 
Beştepe Mah. Yaşam Cad. Ak Plaza No:7/25 Yenimahalle/Ankara 
Tel : 0 (312) 430 31 84 
Faks : 0 (312) 430 31 85 
Mail : info@adildegerleme.com Sayfa 23 / 93 

 

 

5. DEĞERLEMESİ YAPILAN GAYRİMENKULLERE İLİŞKİN ANALİZLER 

 

4.4.2. BAĞIMSIZ BÖLÜMÜN GENEL ÖZELLİKLERİ 
 

Parsel üzerinde bağımsız bölüm vasıflı herhangi bir taşınmaz bulunmamaktadır. 
 

 
 

5.1. GAYRİMENKULLERİN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ VE KULLANILAN 
VERİLER 

 
Çankırı İli Şabanözü İlçesi Sağlık Mahallesinde yer alan parsel üzerinde sanayi amaçlı 

yapılar bulunmaktadır. Parselin çevresi kuru tarım arazisidir. Parselin bulunduğu bölgede 
belediye hizmetleri bulunmamaktadır. Parselin eğimi yaklaşık %2,4 dur. Çankırı İline 
yaklaşık 30 km kuş uçusu mesafede ve Şabanözüne yaklaşık 2,2-2,5 km kuş uçusu 
mesafededir. Parsellerin geneli ana yola yaklaşık 1,5 km kuş uçusu uzaklığındadır. 
 
5.2 MEVCUT EKONOMİK KOŞULLAR İLE GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, 

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERİLER; 
 

Dördüncü çeyrekte dış dengede ılımlı bir iyileşme görülmüştür. İhracatta sınırlı yükseliş 
görülürken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dış ticaret açığı gerilemektedir. 
Hizmetler hem taşımacılık hem de turizmdeki zayıflama ile gerilerken, birincil gelir 
dengesindeki bozulma cari dengedeki iyileşmeyi sınırlamaktadır. İkinci çeyrek içinde 60 
milyar doları aşan 12 aylık toplam cari açık, Eylül itibarıyla 51,8 milyar dolara ve en güncel 
veri olarak Kasım itibarıyla 49,6 milyar dolara gerilemiştir. Ticaret Bakanlığı verilerine göre, 
2023 yılı genelinde ihracat 2022’ye göre %0,6 artarken, ithalatta %0,5 düşüş 
gerçekleşmiştir. Bundan dolayı 2022 yılında 109,5 milyar dolar olan dış ticaret açığı 106,0 
milyar dolara inmiştir. Bazı vergi kalemlerindeki yükseliş ve ücret artışlarının neden olduğu 
birikmiş maliyetlerin etkisi büyük ölçüde geride kalsa da beklentilerdeki katılık ve gıda 
fiyatlarındaki artış ile dördüncü çeyrekte enflasyonda sınırlı bir artış yaşanmıştır. 2023 
üçüncü çeyrek sonunda %61,5 olan genel tüketici fiyatları endeksi (TÜFE) yıllık enflasyonu 
aralık ayında %64,8’e çıkmıştır. Aynı dönemde genel yurtiçi üretici fiyatları endeksi (Yi-ÜFE) 
yıllık enflasyonu ise %47,4’ten %44,2’ye gerilemiştir. TCMB politika faizini Eylül’de 
%25,00’dan %30,00’a çıkarırken, artırımlara Ekim, Kasım ve Aralık toplantılarında da devam 
etmiştir. Son aralık ayı toplantısında haftalık repo faizini 250 baz puan artırarak %42,50’ye 
çıkarırken, parasal sıkılaşmanın en kısa zamanda tamamlanacağını ve sıkılığın gerektiği 
müddetçe sürdürüleceğini duyurmuştur. 

Kaynak: GYODER – Türkiye Gayrimenkul Sektörü 2023 – 4. Çeyrek Raporu 
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2023 yılı dördüncü çeyrek konut satışları bir önceki yılın aynı çeyreğine göre yaklaşık 
%23,9 oranında gerileme kaydederek 325.852 adet olmuştur. 2023 yılı genelinde ise toplam 
konut satışları 1.225.926 adede ulaşmış ve son sekiz yılın en düşük seviyesine gerilemiştir. 
2023 yılı itibarıyla ipotekli satışların toplam içerisindeki oranı veri setindeki en düşük 
seviyesine gerileyerek %14,5 olmuş; ilk satışlarda da 379.542 ile adet bazında en düşük 
satış sayısı gözlemlenmiştir. Konut piyasasında yavaşlamada konut finansmanına erişimin 
zorlaşması ve konut fiyatlarındaki artışın etkili olduğu görülmüştür. Satış durumuna göre 
yapılan değerlendirmede birinci el ve ikinci el konut satışlarının toplam satışlar içerisindeki 
oranı geçtiğimiz yılla benzer seviyelerde kalmıştır. İlk satışların toplam satışlar içerisindeki 
payı bir önceki yıl %30,97 iken %30,96; ikinci el satışlarının payı ise %69,03 iken %69,04 
olarak gerçekleşmiştir. Bu sonuçlarla, ilk satışlar dördüncü çeyrekte 110.945 adet, yıl 
genelinde 379.542 adet olmuş; ikinci el satışlar ise dördüncü çeyrekte 214.907 adet, yıl 
genelinde 846.384 adet olmuştur. Satış şekline göre yapılan değerlendirmelerde ise ipotekli 
satışların toplam satışlar içerisindeki oranının en düşük seviyeye gerilemesine ek olarak, 
adet bazında da veri tarihinin en düşük ipotekli satışının gerçekleştiği görülmektedir. Konut 
kredisi faiz oranlarındaki artışın devam etmesi ve konut kredisi kullanımına ilişkin yapılan 
düzenlemelerin de etkisiyle dördüncü çeyrekte yıllık bazda %67,4, yıl genelinde ise %36,6 
oranında gerileme kaydedilmiştir. Konut kredisi faiz oranlarının ağırlıklı ortalaması yıl 
genelinde %41,70 olarak gerçekleşmiş ve bu oran 2002 yılından bu yana en yüksek faiz 
oranı olmuştur. Diğer satışlarda ipotekli satışlara kıyasla daha düşük bir oranda, yıllık bazda 
%13,0 gerileme kaydedilmiştir. Bu sonuçlarla, ipotekli satışlar dördüncü çeyrekte 16.864 
adet, yıl genelinde 177.748 adet; diğer satışlar dördüncü çeyrekte 308.988 adet, yıl 
genelinde 1.048.178 adet olmuştur. Yabancılara yapılan satışlarda ise 2023 yılında son altı 
yılın en düşük satış adedine ulaşıldığı ve toplam satışlar içerisindeki payının gerileme 
kaydettiği görülmektedir. Yabancılara satışlar, 2023 yılında 35.005 olarak gerçekleşmiş olup 
toplam satışlar içerisindeki payı %2,9 olarak gerçekleşmiştir. Bununla birlikte dördüncü 
çeyrekte, bir önceki yılın aynı dönemine kıyasla %61,1 oranında gerileme kaydedilmiştir. 
Ülke uyruklarına göre geçen yılla benzer şekilde en yüksek alım, yabancılara yapılan satışlar 
içerisinde %29,9 oranında paya sahip olan Rusya Federasyonu vatandaşları tarafından 
gerçekleştirilmiştir. İl bazında ise, dördüncü çeyrekte en yüksek satış bir önceki çeyrekle 
benzer şekilde Antalya’da gerçekleşmiştir. Yıl genelinde de Antalya %36,3 ile birinci sırada 
yer alırken, ikinci sırada %32,1 pay ile İstanbul, üçüncü sırada ise %8,6 pay ile Mersin 
bulunmaktadır. Konut fiyatları, Eylül 2022’de yıllık bazda en yüksek artış oranı olan 
%189,1’e ulaşılmasının ardından on dört ay üst üste düşüş kaydederek %82,8’e gerilemiştir. 
Reel artış ise 2022 yılı kasım ayında %48,9 seviyesinde iken 2023 yılında reel artış %12,8 
olmuştur. Yeni konut fiyatlarında da konut fiyatlarıyla benzer bir tablo görülmekte olup kasım 
ayı itibarıyla yıllık bazda nominal %88,4, reel %16,3 oranında artış gerçekleşmiştir. Konut 
fiyatlarının ulaştığı mevcut seviye itibarıyla alım gücünde azalma meydana gelmiş ve bu 
durum konut fiyatlarındaki artış hızının azalmasının önemli etkenlerinden birisi olmuştur. 
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Kasım 2023 itibarıyla Türkiye genelinde konut birim fiyatları 30.319 TL/m²’ye yükselirken üç 
büyük ilden İstanbul’da konut birim fiyatları 44.533 TL/m², İzmir’de 35.465 TL/m², Ankara’da 
23.292 TL/m² olmuştur. 

Kaynak: GYODER – Türkiye Gayrimenkul Sektörü 2023 – 4. Çeyrek Raporu 
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5.3 DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA SINIRLAYAN 
FAKTÖRLER 

 
Değerleme işlemini olumsuz yönde etkileyen veya sınırlayan herhangi bir faktör 

mevcut değildir. 
 

5.4. TAŞINMAZLARIN DEĞERİNİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER- SWOT ANALİZİ 
 

Güçlü Yönler 
• Ulaşım kolaylığı 

• Cins Değişikliğinin yapılmış olması 

• Ruhsatlı ve İskanlı olması 

Zayıf Yönler 

• Merkezi yerlere uzak konumda olması 

• Mevcut piyasa koşullarındaki dalgalanmalar 
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5.5. FİZİKSEL DEĞERLEMEDE BAZ ALINAN VERİLER 
 
 

Gayrimenkulün fiziksel özellikleri yerinde yapılan incelemeler ve gözlemlerimiz ile 

bölgesel araştırmalar sonucu elde edilen bilgiler ve resmi kuruluşlardan temin edilen bilgi ve 

belgeler baz alınarak karşılaştırılmış ve rapor içerisinde detaylandırılmıştır. 

 
5.6. KULLANILAN DEĞERLEME TEKNİKLERİNİ AÇIKLAYICI BİLGİLER VE 
YÖNTEMLERİN SEÇİLMESİNİN NEDENLERİ 

 
Bu raporda konu taşınmazın değerinin tespitinde, bölgedeki emsal satışlar irdelenerek, 

yeni yapı olması nedeniyle gerek müteahhit firma ve gerekse mal sahipleri tarafından ana 

yapıda yeterli sayıda benzer nitelikli satılık durumda taşınmazın bulunması nedeniyle değer 

tespitinde “Pazar Yaklaşımı" yöntemi kullanılmıştır. 

5.6.1 Pazar Yaklaşımı ve Varsayımları 
 

Gayrimenkulün değerlemesinde veriler mevcut olduğunda bu yaklaşım en doğru, en 

sistematik yaklaşımdır. Bu yöntemde rapora konu gayrimenkulün bulunduğu bölgede bu 

taşınmaz ile ortak özelliklere sahip emsaller (karşılaştırılabilir örnekler) incelenir. 

Piyasa değeri (emsal karşılaştırma) yaklaşımı aşağıdaki varsayımlara dayanır. 

• Değerlemesi yapılan gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı 

peşinen kabul edilir. 

• Bu pazardaki alıcı ve satıcının gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi 

olduğu ve bu nedenle zamanın önemli bir faktör olmadığı kabul edilir. 

• Gayrimenkulün piyasada makul bir satış fiyatı ile makul bir süre için kaldığı kabul edilir. 

• Seçilen emsallerin (karşılaştırılabilir örneklerin) değerlemeye konu gayrimenkul ile 

ortak temel özelliklere sahip oldukları kabul edilir. 

• Seçilen emsallere (karşılaştırılabilir örneklere) ait verilerin, fiyat düzeltmelerinin 

yapılmasında, günümüz sosyo-ekonomik koşulların geçerli olduğu kabul edilir. 

Piyasada gerçekleşen ve gerçekleşmesi muhtemel satış örneklerine ilişkin verilerin 

toplanabilmesinden dolayı “Pazar Yaklaşımı” kullanılmıştır. 
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5.6.2 Değerlemede Esas Alınan Benzer Satış Örneklerinin Tanım ve Satış Bedelleri ile 
Bunların Seçilmesinin Nedenleri 

 
EMSAL KROKİSİ 

 

Civarda yapılan araştırmalarda taşınmazların bulunduğu bölgede konu taşınmazlar ile 
benzer özelliklere sahip çeşitli satılık taşınmazlar incelenmiştir. 

 

Emsal – 1, Emlak Ofisi (0 554 549 40 41) Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu 

bölgede 101 ada 23 parsel, 3.292,75 m2 alanlı tarla için 150.000,00-TL fiyat istenmektedir. 

Emsal taşınmazın şehir merkezine ve yola uzaklığı ayrıca imarsız alanda kalması durumları 

göz önünde bulundurularak konu taşınmaza nispeten düşük şerefiyeli olduğu 

öngörülmektedir. Taşınmazın pazarlık payı %10, yola cepheli olmaması %20, imar koşulları 

ise %60 oranında göz önünde bulundurulmuştur. (m² birim değeri: 46 TL/m2) 

Emsal – 2, Emlak Ofisi: (0 505 075 25 99) Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu 

bölgede 112 ada 6 parsel,34.656,76 m2 alanlı tarlanın 8673 m2 hissesi için 425.000,00-TL  

fiyat istenmektedir. Emsal taşınmaz hisseli olması, şehir merkezine ve yola uzaklığı ayrıca 

imarsız alanda kalması durumları göz önünde bulundurularak konu taşınmaza nispeten 

düşük şerefiyeli olduğu öngörülmektedir. Taşınmazın pazarlık payı %10, yola cepheli 

olmaması %20, imar koşulları ise %60 oranında göz önünde bulundurulmuştur.  (m² birim 

değeri: 49 TL/m2) 

 Emsal – 3, Emlak Ofisi, (0 532 496 50 70) Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu 
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bölgede, Gümerdiğin mahallesi 583 ada 96 parsel, 6.427,85 m2 alanlı tarla için 550.000,00-

TL fiyat istenmektedir. Emsal taşınmazın imarsız olması göz önünde bulundurularak konu 

taşınmaza nispeten düşük şerefiyeli olduğu öngörülmektedir. Taşınmazın pazarlık payı 

%10, imar koşulları ise %60 oranında göz önünde bulundurulmuştur. (m² birim değeri: 86 

TL/m2) 

Emsal –4, Emlak Ofisi, (0 533 137 49 91) Değerleme konusu taşınmazın bulunduğu 

bölgede, Küçükyalı mahallesi 108 ada 5 parsel,10.806,19 m2 alanlı Tarla için 650.000,00-

TL fiyat istenmektedir. Emsal taşınmazın şehir merkezine ve yola uzaklığı ayrıca imarsız 

alanda kalması durumları göz önünde bulundurularak konu taşınmaza nispeten düşük 

şerefiyeli olduğu öngörülmektedir. Taşınmazın pazarlık payı %10, yola cepheli olmaması 

%20, imar koşulları ise %60 oranında göz önünde bulundurulmuştur.  (m² birim değeri: 60 

TL/m2) 

SATILIK EMSAL KARŞILAŞTIRMA TABLOSU 
  Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 

Kullanım Alanı (m²) 3292,75 8.673,00 6.427,85 10.806,19 
İstenen Bedel (TL) 150.000 425.000 550.000 650.000 

Niteliği Tarla Tarla Tarla Tarla 
Birim Değer (TL/m²) 46 49 86 60 

Düzeltme Pariteleri 
Pazarlık -10% -10,00% -10,00% -10,00% 

Yola Cepheli Olması 20,00% 20,00% 0,00% 20% 
Alan Farkı 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

İlanda Kalma Süresi 
(satış) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

İmar Koşulları 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 
Düzeltilmiş Birim 

Değer (TL) 75 79 124 97 

ORTALAMA BİRİM DEĞER (TL/m²) ₺93,75 
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Emsal taşınmazların pazarlık payları, konumları, imar koşulları, parsel şekilleri, yola 

yakınlıkları, alanları, dikkate alınarak düzeltmeler yapılmıştır. 

Taşınmaz üzerinde 49 yıllık üst hakkı bulunmakta olup; 
 
 

Üst hakkı kira ödemeleri ve üst hakkı sözleşmesinden kaynaklanan diğer 
hukuki durumlar değerleme çalışmasında dikkate alınmamıştır. 
Değerleme çalışması üst hakkının sözleşme süresi sonuna kadar devam 
edeceği kabulüyle yapılmıştır 
Üst Hakkı 2009 yılında başlamış olup 2057 yılında sona erecektir. Resmi 
senette belirtilen 28.11.2008 tarihi itibari ile Üst Hakkı Bedeli 
BEDELSİZ'dir. 
Üst hakkının devredilebilmesine ilişkin olarak bu hakları doğuran 
sözleşmelerde özel kanun hükümlerinden kaynaklananlar hariç herhangi 
bir sınırlama bulunmamaktadır. 

 

  

ARSA-ÜST HAKKI GÜNCEL DEĞER HESABI  

  

Bölgede benzer özellikte arsa m2 değeri (TL/m2) 90 TL  

   

Arsa yüzölçümü (m2) 416.099,46  

   

49 Yıllık üst hakkı bedeli (TL/m2) %67 KABÜL 60 TL  

   

Ödenen Üst hakkı süresi (yıl) 16  

   

Kalan üst hakkı süresi (yıl) 33  

   

Toplam üst hakkı süresi (yıl) 49  

   

Kalan 33 yıl için, arsa üst hakkı m2 fiyatı (TL/m2) 40 TL  

   

33 yıllık üst hakkı için arsa değeri 16.813.815 TL  
   

HESAPLAMA: Emsal araştırmalarına göre, söz konusu taşınmazın arsa 
satış fiyatının 90 TL olduğu kabul edilmiştir. 49 yıllık arsa üst hakkı 
m2 fiyatı: 90*(2/3) olarak kabul edilmiştir. Kalan 33 yıl için arsa üst 
hakkı m2 fiyatı: (60TLx33)/49 formülünden 40,408 TL/m2 olarak 
bulunmuştur. 
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Buna göre değerleme konusu taşınmaz için; 
 

Açıklaması Sınıfı Amortisman Alanı 
m2 

Değeri 
(TL/m2) 

Değeri 
(TL) 

Arsa Değeri   416.099,46 40,408 TL/m2 16.813.814 TL 
Bina Değeri 3A %10 5.902 11.025 TL/m2 65.069.550 TL 
Bina Değeri 2C %10 1.934 6.975 TL/m2 13.489.650 TL 
*Şerefiye     4.626.986 TL 
Toplam     ~100.000.000 TL 

 
değer tahmin edilmiştir. 
 
Taşınmazın aylık kira bedelinin taşınmazın konumu, niteliği, iş kolu göz önünde bulundurularak 
kira amortisman süresinin 360 ay olacağı öngörülmüş, buna göre aylık kira bedelinin; 
 
100.000.000,00 TL/360 ay= 280.000,-TL/ay olacağı öngörülmektedir. 

 
*Taşınmazın konumlu olduğu parsel “Patlayıcı Madde Üretim ve Depolama alanı” imar 
koşuluna sahip olup imarlı arsa olması değerlemede göz önünde bulundurulmuştur. Özel 
imara sahip olup bölgede benzer imar koşullarına sahip arsa bulunmamaktadır. 
Taşınmazların imar tadilatına ilişkin oluşabilecek ek şerefiye göz önünde bulundurularak 
değer takdir edilmiştir. İmar tadilat ve kurum onay masraflarının bölge genelinde ortalama 
%60 oranında bir değer artışı sunacağı öngörülmüştür. 
 

   *Şerefiye değeri parsel içi ulaşım yolları, beton saha ve parsel sınırlarını belirtir duvarlar  
    göz önünde bulundurularak verilmiştir.  
 
   *Taşınmazın yapı m² birim maliyetleri 20 Şubat 2024 tarihinde yayımlanan Çevre, Şehircilik ve                
İklim Değişikliği Bakanlığından: Mimarlık Ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında 
Kullanılacak 2024 Yılı Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğ esas alınarak belirlenmiş, 
kullanıma göre amortisman oranları düşülmüştür.  
 
 

5.6.3. Değerlemede Konusu Taşınmazın 2023 Yılı Aralık Ayı Değerinin Belirlenmesi, 
Kullanılan Yöntemler ve Nedeni 

 
Rapor konusu gayrimenkulün 2023 yılı Aralık ayı itibari ile tahmin edilen değeri 

müşteri tarafından talep edilmiştir. Taşınmazın değerleme tarihi ile tarafımızdan talep edilen 
2023 Aralık değeri tarihleri arasında yaklaşık olarak 5 aylık bir süre söz konusudur. Son 5 
aylık dönem içerisinde enflasyon ve dolar değerlerinde yaşanan dalgalanmalar, ikinci el 
piyasasına olan talebin azalması, yatırımcıların piyasa içerisindeki pasif hareketleri göz 
önüne alındığında talep edilen 2023 Aralık tarihine ait değer tahmini ile rapor tarihi olan 
Mayıs 2024 tarihine ait değer tahmini arasında herhangi bir fark oluşmayacağı kanaatine 
varılmıştır. 

Sonuç olarak talep edilen 31.12.2023 tarihli değer ile rapor düzenleme tarihi olan 
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17.05.2024 tarihli değer arasında herhangi bir fark oluşmayacağı kanaatine varılmıştır. 
 

5.7. DEĞERLEME UZMANININ PROFESYONEL TAKDİRİ 
 

Değerleme konusu taşınmazın, konumu, manzarası, cadde ve bulvar üzerinden 

görünebilirliği, reklam kabiliyeti, kullanım alanı, cephe hattı uzunluğu, tavan yüksekliği, ana 

yapının nitelikleri ve bulunan emsallerin beyan edilen nitelikleri ile karşılaştırma yapılarak 

düzeltmeler yapılmış ve değerleme konusu taşınmaz için değer tahmininde bulunulmuştur.
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Taşınmazların yer aldığı parselde belirli emlak firmaları tarafından yakın tarihte çıkan 

ilanlarda, değerlerin ülke ekonomisindeki dalgalanmalar ve döviz kurundaki olağandışı artış 

sonucu piyasa ortalamasının çok üstünde arttırıldığı görülmüştür. Özel alıcılar dışında 

beklenen değerlere satışların olmayacağı ön görülmektedir. Bu nedenle pazarlık payları 

yüksek tutulmuştur. 

 
5.8. GAYRİMENKUL VE BUNA BAĞLI HAKLARIN HUKUKİ DURUMUNUN ANALİZİ 

 
• Değerleme konusu taşınmazlar, son 3 yıl içerisinde el değiştirmemiştir. 

• Taşınmazların yapı ruhsatı, yapı kullanma izin belgesi, imar durum belgesi ve 

projesi Şabanözü Belediyesi imar müdürlüğünde incelenmiş, incelenen 

belgelerin onaylı örnekleri alınmıştır. 

• Şabanözü Belediyesi İmar Müdürlüğü'nden alınan bilgiye göre 16.01.2023 tarih 

onaylı Şabanözü Belediye Meclis Kararı ile 1/1000 ölçekli Mevzi İmar Planı 

kapsamında “Patlayıcı Madde Üretim ve Depolama Tesisi” lejantı ile “Arsa” vasfı 

kazandığı bilgisi alınmıştır. 

 
5.9. EN ETKİN VE VERİMLİ KULLANIM ANALİZİ: 

 
En etkin ve verimli kullanımın temelde 4 şartı bulunmaktadır. 

• En üst düzeyde verimli olmalıdır. 

• Fiziksel olarak mümkün olmalıdır. 

• Finansal olarak yapılabilir olmalıdır. 

• Yasal olarak yapılmasına engel bulunmamalıdır. 

Bu hususlar, taşınmazın imar lejantı, yapılaşma yoğunluğu, mevcut yapı ve kullanım niteliği 

dikkate alındığında, mevcut hali ve benzeri şekilde kullanımının en etkin ve verimli kullanım 

şekli olacağı kanaatindeyiz. 

 
5.10. Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi 

 
Değerleme konusu parsel üzerinde bulunan binaların Şabanözü Belediyesinde 

incelenen mimari projeleri ile uyumlu olduğu tespit edilmiştir. 
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6. ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

 

5.11. Hasılat Paylaşımı ve Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 
Oranları 

 
Değerleme konusu taşınmaz, yapılı gayrimenkul olup parsel için ayrıca düzenlenmiş 

bir proje bulunmamaktadır. İş bu nedenle proje geliştirme, hasılat paylaşımı yöntemleri 

kullanılmamıştır. 
 
 

 
 

6.1. FARKLI DEĞERLEME METOTLARININ VE ANALİZİ SONUÇLARININ 
UYUMLAŞTIRILMASI VE BU AMAÇLA İZLENEN YÖNTEMİN VE NEDENLERİNİN 
AÇIKLAMASI 

 
Bu değerleme çalışmasında; değerlemelerinde genel olarak kabul görmüş emsal 

karşılaştırma yöntemi Pazar Yaklaşımı yöntemi kullanılmıştır. Bölgede satış yapan ve 

bölgeyi bilen emlak komisyoncuları ile görüşülmüş, satılık ilan bilgilerinden faydalanılmıştır. 

Bulunan emsallerin nitelikleri, konumları vb. dikkate alınarak, düzeltmeler yapılmıştır. 

Taşınmazların sınırları içerisinde bulunduğu kurumlardan alınan bilgilerden yararlanılmıştır. 
 
 

6.2. ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA YER VERİLMEYENLERİN NİÇİN YER 
ALMADIKLARININ GEREKÇELERİ 

Ana yapı, yapı kullanma izni belgesi bulunan ve cins değişikliği yapılmış 16 yaşında 

bir sanayi tesisi olup parsel için yapılmış ve yapılması planlanan yeni bir proje çalışması 

bulunmamaktadır. Bu nedenle proje geliştirme yaklaşımı yapılmamıştır. Yeterli ve sağlıklı 

veri bulunmaması nedeni ile nakit akış yöntemi de kullanılmamıştır. 

6.3. GAYRİMENKULÜN ŞİRKET TARAFINDAN YAPILAN SON ÜÇ DEĞERLEMESİNE 
İLİŞKİN BİLGİLER 

 
Değerleme konusu taşınmaz için daha önce şirketimiz tarafından yapılan herhangi bir 

değerleme çalışması bulunmamaktadır. 
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7. SONUÇ 

 

6.4. YASAL GEREKLERİN YERİNE GETİRİLİP GETİRİLMEDİĞİ VE MEVZUAT 
UYARINCA ALINMASI GERKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK 
MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

 
Taşınmaza ait 25.04.2008 Tarih 225 sayılı ve 26.08.2022 Tarih 2022/19 sayılı onay 

tarihli mimari projeleri Şabanözü Belediyesi arşivinden temin edilmiştir. 

Taşınmaza ait enerji kimlik belgesine ulaşılamamıştır. 
 

6.5. KDV ORANLARI 
 

Bakanlar Kurulu tarafından 2007/13033 karar sayılı "Mal ve Hizmetlere Uygulanacak 

KDV oranlarının Tespitine İlişkin Karar ekindeki listede KDV oranları, uygulanabileceği 

durumlar belirtilmiş olup kararın 1. maddesinin a bendinde Ekli listelerde yer alanlar hariç 

olmak üzere, vergiye tabi işlemler için KDV oranı %20 olarak belirtilmiştir. 
 

 

7.1. SORUMLU DEĞERLEME UZMANININ SONUÇ CÜMLESİ 
 

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulün bulunduğu bölgeye gidilerek yapılan 

çalışmalar sonucu elde edilmiştir. Bu verilerden hareketle yapılan analizler, uygulanan 

değerleme metotları ve takdir usulü doğrudur ve Profesyonel Değerleme Mesleği uyarınca, 

Şirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapılmıştır. 

Bu rapor; değerlemeyi yapan kişilerin ve şirketimizin tarafsız, ön yargısız, profesyonel 

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur. 

Bu rapor; mülkiyeti Kapeks Kimya Sanayi A.Ş.'ye ait olan, Çankırı İli, Şabanözü İlçesi, 

Sağlık Mahallesi,326 ada 279 numaralı parselde yer alan, “2 Adet Tek Katlı Çelik Fabrika 

Binası,Tek Katlı Prefabrik Fabrika Binası,Tek Katlı Prefabrik Kalorifer Dairesi,3 Katlı 

Betonarme İdari Bina,3 Adet Tek Katlı Çelik Depo,3 Adet Tek Katlı Çelik İmalatahane,Tek 

Katlı Prefabrik Sanayi Deposu,Tek Katlı Betonarme Hangar, Tek Katlı Betonarme Nizamiye 

Binası, Tek Katlı Kargir Sanayı Deposu,Tek Katlı Betonarme Sanayi Tesisi Ve Arsası vasıflı 

taşınmazın değerleme tarihindeki, mevcut mahal durumu itibari ile günümüz piyasa 

koşullarındaki nakit veya karşılığı değerinin KDV hariç Türk Lirası cinsinden belirlenmesi 
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amacıyla hazırlanan değerleme raporudur ve ancak raporda belirtilen varsayımlar ve 

kabuller doğrultusunda geçerlilik arz etmektedir. 

 
 

7.2. NİHAİ DEĞER TAKDİRİ 
 

Değerleme konusu gayrimenkulün değer tespiti; gayrimenkul mahallinde ve bulunduğu 

bölge genelinde yaptığımız inceleme ve araştırmalar ile resmi kurum ve kuruluşlardan 

edindiğimiz belge ve bilgilerin ışığı altında oluşan kanaatler, şehrin ve bölgenin gelişme 

trendi, gayrimenkulün imar durumu, yapının ve iç mekanların özellikleri, yapı sınıfı ve 

kalitesi, arsanın alanı, geometrik şekli, topoğrafik durumu bulunduğu muhitin şeref ve 

ehemmiyeti, çevresinin teşekkül tarzı ile şehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan 

cephesi, ulaşım ve çevre özellikleri, mevcut ekonomik şartlar gibi tüm faktörler dikkate 

alınmış, bulunduğu muhite göre alıcı bulup bulamayacağı, bulursa bile nispet derecesi gibi 

kıymet yükseltici ve kıymet düşürücü müspet menfi tüm faktörler göz önünde bulundurularak 

yapılmıştır. Taşınmazın değerlendirilmesinde kabul görmüş olan Pazar Yaklaşımı ve Maliyet 

Yaklaşımı yöntemleri kullanılmıştır. 

Bu rapor; Kapeks Kimya Sanayi A.Ş. talebi üzerine Çankırı İli, Şabanözü İlçesi, Sağlık 

Mahallesi,326 ada 279 numaralı parselde yer alan, “2 Adet Tek Katlı Çelik Fabrika 

Binası,Tek Katlı Prefabrik Fabrika Binası,Tek Katlı Prefabrik Kalorifer Dairesi,3 Katlı 

Betonarme İdari Bina,3 Adet Tek Katlı Çelik Depo,3 Adet Tek Katlı Çelik İmalatahane,Tek 

Katlı Prefabrik Sanayi Deposu,Tek Katlı Betonarme Hangar, Tek Katlı Betonarme Nizamiye 

Binası, Tek Katlı Kargir Sanayı Deposu,Tek Katlı Betonarme Sanayi Tesisi Ve Arsası vasıflı 

taşınmazın tetkik ve araştırmalarımız neticesinde edindiğimiz bilgiler, ulaştığımız kanaatler 

ve raporda belirtilen kabuller ve varsayımlar doğrultusunda günümüz piyasa koşullarında; 
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Niteliği 

 
Yasal Değeri 
(Kdv Hariç) 

 
Kdv Oranı 

(%) 

 
Yasal Değeri 
(Kdv Dahil) 

2 Adet Tek Katlı 
Çelik Fabrika 

Binası,Tek Katlı 
Prefabrik Fabrika 
Binası,Tek Katlı 

Prefabrik Kalorifer 
Dairesi,3 Katlı 

Betonarme İdari 
Bina,3 Adet Tek 

Katlı Çelik Depo,3 
Adet Tek Katlı 

Çelik 
İmalatahane,Tek 

Katlı Prefabrik 
Sanayi 

Deposu,Tek Katlı 
Betonarme 

Hangar, Tek Katlı 
Betonarme 

Nizamiye Binası, 
Tek Katlı Kargir 

Sanayı 
Deposu,Tek Katlı 
Betonarme Sanayi 
Tesisi Ve Arsası 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

100.000.000 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

20% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

120.000.000 

 
olarak tarafımızda tahmin edilmiştir. 

Durum ve kanaatimize ifade eden değerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz. 

Değerleme Tarihi : 17.05.2024 

İşbu rapor, iki orijinal nüsha olarak düzenlenmiş olup kopyaların kullanımları halinde ortaya 
çıkabilecek sonuçlardan firmamız sorumlu değildir 

 
Saygılarımızla 

 

 
Cengiz COŞKUN Güney DALGIÇ 
Değerleme Uzmanı Değerleme Uzmanı 

(SPL Lisans No: 409221) (SPL Lisans No: 407969) 
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RAPOR EKLERİ: 
 

• Fotoğraflar 
• Yapı Kullanma İzin belgesi 
• Mimari Proje 
• İmar Paftası Örneği 
• Tapu Fotokopisi 
• Raporu Hazırlayanları Tanıtıcı Bilgiler ve Lisans Belgeleri 
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Fotoğraflar 
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Ruhsatlar 
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Yapı Kullanma İzin Belgesi 
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