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1.BÖLÜM RAPOR ÖZETİ 
 

Değerlemeyi Talep Eden  
Kurum/Kişi 

: Hat-San Gemi İnşaa Bakım Onarım Deniz Nakliyat 

Sanayi ve Ticaret A.Ş. 

Raporu Hazırlayan Kurum : İnvest Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

Dayanak Sözleşme Tarihi  : 01 Haziran 2022 

Değerlenen Mülkiyet Hakları : Gayrimenkule Dayalı Hak ve Faydalar 

Ekspertiz Tarihi : 09 Haziran 2022 

Rapor Tarihi : 15 Haziran 2022 

Raporun Türü: 
Müşteri / Rapor No 

: 

Gayrimenkul / Makine ve Ekipman Değerleme Raporu 
767 - 2021/2415 
 

Değerleme Konusu  

Gayrimenkulün Adresi  
: 

Yalova - Altınova Tersaneler Bölgesi  
Hersek - Subaşı Köyleri 

A20 ve A21 nolu parseller  
Altınova / YALOVA 

Tapu Bilgileri Özeti : 

 
Rapora konu A-20 ve A-21 nolu parseller Altınova Mal 

Müdürlüğü ile Yalova - Altınova Tersane Girişimcileri Sanayi 

ve Ticaret A.Ş. yapılan sözleşme gereği 49 yıllığına 

kiralanarak tersane ve tersane yan sanayi alanı olarak 

kullanılmakta saha içerisinde yer almaktadır. 

İmar Durumu : 
 
“Tersane Alanı” (Bkz. İmar Durumu) 

Raporun Konusu : 
 
Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen Hat-San Tersanesi 
pazar değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır. 1 

 

YALOVA - ALTINOVA TERSANELER BÖLGESİ BÜNYESİNDEKİ A-20 ve A-21 
PARSELLERİN MEVCUT KALAN KULLANIM HAKKI SÜRESİ (YAKLAŞIK 43 YIL) 
İTİBARİYLE ÜZERİNDEKİ İNŞAİ YATIRIMLAR VE MAKİNE TEÇHİZAT DAHİL  

TOPLAM PAZAR DEĞERİ (KDV HARİÇ) 2.277.350.000,-TL 

TOPLAM PAZAR DEĞERİ (KDV DAHİL) 2.687.273.000,-TL 

 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 

Değerleme Uzmanı / Makine Mühendisi Sorumlu Değerleme Uzmanı 

  

e-imzalıdır. 
 

Haydar BİLGEÇ 
(SPK Lisans Belge No: 410986) 

 

e-imzalıdır. 
 

Muhammed Mustafa YÜKSEL 
(SPK Lisans Belge No: 401651) 

 
1  Bu rapor, Sermaye Piyasası Kurulu’nun Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları 

Hakkında Tebliğ (III-62.3) hükümleri ile Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği tarafından yayınlanan Uluslarası 

Değerleme Standartları (2017) esas alınarak hazırlanmıştır. 
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2.BÖLÜM ŞİRKET VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 
 

2.1. ŞİRKETİ TANITICI BİLGİLER  
 

ŞİRKETİN ÜNVANI : INVEST Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş. 

ŞİRKETİN ADRESİ : İzzettin Çalışlar Caddesi, Gülay Apartmanı, No: 61/4 

  Bahçelievler / İSTANBUL 

TELEFON NO : 0 212 505 35 76 - 77 

FAALİYET KONUSU      : Bir ücret veya sözleşmeye dayalı olarak yapılan gayrimenkul 
danışmanlık ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02 
(Rev.2) 

KURULUŞ TARİHİ : 04.10.2011  

SERMAYESİ : 1.000.000,-TL 

TİCARET SİCİL NO : 792227 

KURULUŞUN YAYINLANDIĞI 

TİCARET SİCİL GAZETESİ’NİN 

TARİH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917 

Not-1 : Şirket, 16 Şubat 2012 tarihi itibariyle Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu’nun (SPK) 
“Gayrimenkul Değerleme Şirketleri Listesi'ne alınmıştır.  

Not-2 : Şirkete, Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve 
6697 no’lu kararı ile değerleme hizmeti yetkisi verilmiştir. 

 

2.2. MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER 
 

ŞİRKETİN ÜNVANI : HAT-SAN Gemi İnşa Bakım Onarım Deniz Nakliyat Sanayi ve 

Ticaret A.Ş. 

ŞİRKETİN ADRESİ : Florya Caddesi, Florya Plaza No: 88/2 34153  

  Bakırköy / İSTANBULl 

TELEFON NO              : (0212) 66295 96 / (0212) 6629596 

WEB : http://www.hat-san.com.tr  

KURULUŞ TARİHİ : 08/07/2008 

SERMAYESİ : 18.037.093,-TL 

NACE KODU : 30.11.02-Yolcu gemi ve tekneleri, feribotlar, tankerler, 

frigorifik gemiler, kuru yük gemileri, çekici ve itici 

römorkörler, tarak gemileri, açık deniz gemileri, hover 

kraftların ve diğer gemilerin inşası (spor ve eğlence 

amaçlı olanlar hariç) 

FAALİYET KONUSU : Şirket yerli ve yabancı her tonajda gemi inşa tesisleri 

tersaneler otel yolcu gemisi yat satın almak kiralamak 

inşa etmek veya ettirmek, gemi ve diğer yüzer 

vasıtalara periyodik bakım, onarım hizmetlerini vermek 

amacı ile tersane ve yüzer havuz işletmeciliği yapmak 

ve 25.3.2019 tarihinde tescil edilen tadil tasarısında 

yazılı olan diğer işler.

http://www.hat-san.com.tr/
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3.BÖLÜM DEĞER TANIMI, GEÇERLİLİK KOŞULLARI VE UYGUNLUK 
BEYANI 

 

3.1. DEĞER TANIMI VE GEÇERLİLİK KOŞULLARI 
 

Bu rapor, müşterinin talebi üzerine adresi belirtilen Gayrimenkulün bugünkü pazar 

değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıştır.  

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. 

Pazar değerinin tanımı aşağıdaki kavramsal çerçeveye uygun olarak uygulanması 

gerekir:  

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasız bir pazar işleminde varlık için para cinsinden 

ifade edilen fiyat anlamına gelmektedir. Pazar değeri, değerleme tarihi itibarıyla, pazarda 

pazar değeri tanımına uygun olarak makul şartlarda elde edilebilecek en olası fiyattır. Bu 

fiyat, satıcı tarafından makul şartlarda elde edilebilecek en iyi ve alıcı tarafından makul 

şartlarda elde edilebilecek en avantajlı fiyattır. Bu tahmin, özellikle de satışla ilişkili 

herhangi bir tarafça sağlanmış özel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir 

finansman, sat ve geri kirala sözleşmesi gibi özel şartlara veya koşullara dayanarak 

arttırılmış veya azaltılmış bir tahmini fiyatı veya sadece belirli bir malike veya alıcıya yönelik 

herhangi bir değer unsurunu kapsamaz.  

(b) ”El değiştirmesinde kullanılacak” ifadesi, bir varlığın veya yükümlülüğün 

değerinin, önceden belirlenmiş bir tutar veya gerçek satış fiyatından ziyade tahmini bir 

değer olduğu duruma atıfta bulunur. Bu fiyat değerleme tarihi itibariyle, pazar değeri 

tanımındaki tüm unsurları karşılayan bir işlemdeki fiyattır;  

(c) “Değerleme tarihi itibarıyla” ifadesi değerin belirli bir tarih itibarıyla belirlenmesini 

ve o zamana özgü olmasını gerektirir. Pazarlar ve pazar koşulları değişebileceğinden, 

tahmini değer başka bir zamanda doğru veya uygun olmayabilir. Değerleme tutarı, pazarın 

durumunu ve içinde bulunduğu koşulları başka bir tarihte değil sadece değerleme tarihi 

itibarıyla yansıtır;  

(d) “İstekli bir alıcı arasında” ifadesi alım niyetiyle harekete geçmiş olan, ancak 

zorunlu kalmış olmayan bir alıcı anlamına gelmektedir. Bu alıcı her fiyattan satın almaya 

hevesli veya kararlı değildir. Bu alıcı, var olduğunun kanıtlanması veya tahmin edilmesi 

mümkün olmayan, sanal veya varsayımsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerçeklerine 

ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satın alır. Var olduğu kabul edilen bir alıcı 

pazarın gerektirdiğinden daha yüksek bir fiyat ödemeyecektir. Varlığın mevcut sahibi ise 

pazarı oluşturanlar arasında yer almaktadır.  

(e) “İstekli bir satıcı” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, 

ya da mevcut pazar tarafından makul görülmeyen bir fiyatta ısrar etmeyen bir satıcı 
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anlamına gelmektedir. İstekli satıcı, fiyat her ne olursa olsun, varlığı uygun pazarlama 

faaliyetleri sonucunda açık pazarlarda, pazar şartlarında elde edilebilecek en iyi fiyattan 

satmak istemektedir. Varlığın asıl sahibinin gerçekte içinde bulunduğu koşullar, yukarıda 

anılan şartlara dâhil değildir, çünkü istekli satıcı varsayımsal bir maliktir.  

(f) “Muvazaasız bir işlem” ifadesi, fiyatın pazarın fiyat seviyesini yansıtmamasına 

veya yükseltmesine yol açabilecek, örneğin ana şirket ve bağlı şirket veya ev sahibi ve 

kiracı gibi taraflar değil, aralarında belirli ve özel bir ilişki bulunmayan taraflar arasında 

yapılan bir işlem anlamına gelmektedir. Pazar değeri işlemlerinin, her biri bağımsız olarak 

hareket eden ilişkisiz taraflar arasında yapıldığı varsayılır.  

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlığın pazara çıkartılarak en 

uygun şekilde pazarlanması halinde pazar değeri tanımına uygun olarak elde edilebilecek 

en iyi fiyattan satılmış olması anlamına gelmektedir. Satış yönteminin, satıcının erişime 

sahip olduğu pazarda en iyi fiyatı elde edeceği en uygun yöntem olduğu kabul edilir. 

Varlığın pazara çıkartılma süresi sabit bir süre olmayıp, varlığın türüne ve pazar koşullarına 

göre değişebilir. Burada tek kriter, varlığın yeterli sayıda pazar katılımcısının dikkatini 

çekmesi için yeterli süre tanınması gerekliliğidir. Pazara çıkartılma zamanı değerleme 

tarihinden önce gerçekleşmelidir,  

(h) “Tarafların bilgili ve basiretli bir şekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli satıcının 

ve istekli alıcının değerleme tarihi itibarıyla pazarın durumu, varlığın yapısı, özellikleri, fiili 

ve potansiyel kullanımları hakkında makul ölçülerde bilgilenmiş olduklarını varsaymaktadır. 

Tarafların her birinin bu bilgiyi, işlemde kendi ilgili konumları açısından en avantajlı fiyatı 

elde etmek amacıyla basiretli bir şekilde kullandıkları varsayılır. Basiret, faydası sonradan 

anlaşılan bir tecrübenin avantajıyla değil, değerleme tarihi itibarıyla pazar şartları dikkate 

alınarak değerlendirilir. Örneğin fiyatların düştüğü bir ortamda önceki pazar seviyelerinin 

altında bir fiyattan varlıklarını satan bir satıcı basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi 

durumlarda, pazarlarda değişen fiyat koşulları altında varlıkların el değiştirildiği diğer 

işlemler için geçerli olduğu gibi, basiretli alıcılar veya satıcılar o anda mevcut en iyi pazar 

bilgileri doğrultusunda hareket edeceklerdir.  

(i) “Zorlama altında kalmaksızın” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmış 

olmaksızın veya baskı altında kalmaksızın bu işlemi yapma niyetiyle harekete geçmiş 

olmasıdır. 

Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı 

peşinen kabul edilmiştir. 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine 

azami faydayı sağlayacak şekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satışı için makul bir süre tanınmıştır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 
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- Gayrimenkullerin alım / satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa 

faiz oranları üzerinden gerçekleştirilmektedir. 

 

3.2. MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN 
SINIRLAMALAR 

 

Bu rapor, müşteri talebine istinaden, 2 adet tersane parseli ve üzerlerindeki inşai 

yatırımlar ile HAT-SAN firmasına ait tersane parselleri ile 494 ada 4 parsel ve 491 ada 33 

parselde yer alan makine ve teçhizatın pazar değerinin tespitine yönelik olarak Sermaye 

Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ (III-

62.3) hükümleri ile Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği tarafından yayınlanan Uluslarası 

Değerleme Standartları (2017) esas alınarak hazırlanan gayrimenkul değerleme raporudur.  

Tarafımıza müşteri tarafından getirilen herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 

 

3.3. UYGUNLUK BEYANI 

Bilgimiz ve inançlarımız doğrultusunda aşağıdaki hususları teyit ederiz: 

- Raporda sunulan bulgular sahip olduğumuz tüm bilgiler çerçevesinde doğrudur. 

- Raporda belirtilen analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve 

koşullarla kısıtlı olup kişisel, tarafsız ve önyargısız profesyonel analiz, fikir ve 

sonuçlardan oluşmaktadır. 

- Değerleme konusunu oluşturan mülklerle ilgili olarak güncel veya geleceğe 

dönük hiçbir ilgimiz yoktur. Bu işin içindeki taraflara karşı herhangi kişisel bir 

çıkarımız veya ön yargımız bulunmamaktadır.  

- Bu görevle ilgili olarak verdiğimiz hizmet ve aldığımız ücret, müşterinin amacı 

lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden saptanmış sonuçların geliştirilmesi 

ve bildirilmesine veya bu değerlemenin tasarlanan kullanımıyla doğrudan ilgili 

sonraki bir olayın meydana gelmesine bağlı değildir. 

- Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir. 

- Raporlama aşamasında görev alanlar mesleki eğitim şartlarına sahiptir. 

- Bu raporun konusu olan mülkler şahsen incelenmiştir. Değerleme çalışmasında 

görev alanların değerlemesi yapılan mülklerin yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi bulunmaktadır. 

- Raporda belirtilen kişiler haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında 

mesleki bir yardımda bulunmamıştır. 
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4.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN HUKUKİ TANIMI VE RESMİ 
KURUMLARDA YAPILAN İNCELEMELER 

 

4.1. GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET DURUMU  
Yalova - Altınova Tersaneler Bölgesi maliye hazinesi mülkiyetindeki parseller ile bu 

parseller önündeki dolgu alanı üzerinde kurulmuştur.  

İlgililerinden alınan bilgi doğrultusunda Hat-San Gemi İnşaa Bakım Onarım Deniz 

Nakliyat Sanayi ve Ticaret A.Ş.‘nin tasarrufunda bulunnan A-20 ve A21 nolu parseller ilk olarak 

08.03.2006 ve 15.03.2006 tarihlerinde ve yürürlükte olan Altınova Mal Müdürlüğü ile Yalova - Altınova 

Tersane Girişimcileri Sanayi ve Ticaret A.Ş. yapılan sözleşme gereği 49 yıllığına kiralanarak tersane ve 

tersane yan sanayi alanı olarak kullanılmakta olan saha içerisinde yer almaktadır.   

Altınova Mal Müdürlüğü’nden görevli ile yapılan görüşmelerde toplam kiralanan alan 

büyüklüğünün ilk kiralama anında 1.567.228 m² olduğu, bu alanın tamamının 49 yıllığına 

Yalova – Altınova Tersane Girişimcileri Sanayi ve Ticaret A.Ş.’nin kullanımına bırakıldığı 

ancak 2016 yılında her bir şirket ortağı ile ayrı ayrı olmak üzere teslim tutanağı ve yeni 

protokol ile yeniden 49 yıllık kiralama yapıldığı ve kiralama bitiş yılının 2065 olarak değiştiği 

ve kalan kullanım hakkı süresinin yaklaşık 43 yıl olduğu bilgileri edinilmiştir.  

Yalova – Altınova Tersane Girişimcileri Sanayi ve Ticaret A.Ş. merkez ofisinde yapılan 

temaslarda ise her parsel için belirlenen paydaki şirket hissesinin edinilmesi ile parseldeki 

kullanım ve devir haklarının kazanıldığı öğrenilmiştir. Bu bağlamda A-20 ve A21 nolu 

parsellerin her birinin 4/121 oranındaki şirket hissesinin Hat-San Gemi İnşaa Bakım Onarım 

Deniz Nakliyat Sanayi ve Ticaret A.Ş.’nin tasarrufunda olduğu ve konu A-20 ve A-21 nolu 

parselin bu haklar kapsamında 8/121 hisseye tekabül ettiği öğrenilmiştir. 

Kiralanan toplam alanın 4/121 hisseye karşılık gelen kısmı ilk kiralama 

sözleşmesindeki toplam alana göre 51.809,19 m2’dir. Bu orana tekabül eden alanın 

içerisinde A-20 parsel 39.350 m2, A-21 nolu parsel 39.850 m² olmak üzere 8/121 hisseye 

tekabül eden toplam parsel büyüklüğü 79.200 m²’dir. Ancak farklı tarihlerde onaylanan 

vaziyet planlarında bu parsel alanları değişmiş olup A-20 parsel için toplam alan 

47.310,50 m² ve A-21 parsel için ise 61.664,01 m²’dir. Özetle 8/121 hisseye tekabül 

eden alan son olarak 03.06.2021 tarihinde onaylanan plan sınırına göre (47.310,50 m² + 

61.664,01 m²) 108.974,51 m²’dir. Bu alana yol ve diğer ortak alanlar ile tersane yan sanayi 

alanı olarak planlanan alanın hisseye karşılık gelen kısmı dahil olmayıp bu alan net kullanım 

alanını ifade etmektedir.  

 

4.2. TAKYİDAT İNCELEMESİ 
 

Taşınmazlara ilişkin tapu kayıt incelemesi yapılmamıştır.  
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4.2.1. GAYRIMENKULÜN ÜZERİNDE TAKYİDATLARIN SPK MEVZUATI 

HÜKÜMLERİNCE PORTFÖYDE BULUNMASINA İLİŞKİN GÖRÜŞ 
 

Rapora konu gayrimenkule dayalı hak ile ilgli üst hakkı, tapu tahsis belgesi vb evrak 

ya da bilgi edinilememiştir. Şifahi alınan bilgiler doğrultusunda şirket hissesine tekabül 

eden bu gayrimenkule dayalı hakka ilişkin gizlilik sebebiyle bilgi edinilememiş bu sebeple 

alınan şifahi bilgilere itibar edilmiştir. Gayrimenkule dayalı bu hakların belge ve 

dokümanlarla desteklenmesi önerilmektedir.  

 

4.3. İLGİLİ BELEDİYE’DE YAPILAN İNCELEMELER  
 

Altınova Belediyesi İmar Müdürlüğü’nde yapılan incelemelerde, rapora konu 

parsellerin de bulunduğu dolgu alanının Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Teknik Araştırma ve 

Uygulama Genel Müdürlüğü tarafından ilk olarak 28 Nisan 2004 tarihinde onaylanan 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı’nda “Tersane Alanı” olarak belirlendiği tespit edilmiştir.  

Altınova Belediyesi İmar Müdürlüğü’nden alınan ve son onay tarihi 03.06.2021 olan 

vaziyet planına göre ise; 

- A-20 Parsel 39.350,01 m² alanlı ilk onay sonrası ilave 5.786,50 m² ve 2.173,99 

m² olmak üzere toplam 47.310,50 m² (iskele, rıhtım vs dahil) 

- A-21 Parsel 39.849,59 m² alanlı ilk onay sonrası 21.814,42 m² ilave alan olmak 

üzere toplam 61.664,01 m²  

için izin almıştır. A-20 parsel vaziyet planına uygun şekilde tamamlanmıştıe. A-21 parselde 

izin kapsamındaki iskele ve dolgu alanı tamamlanmış olup kızak, rıhtım vb yapılar henüz 

yapılmamıştır. 

 

4.3.1. SON 3 YIL İÇERİSİNDE İMAR PLANLARINDA YAPILAN DEĞİŞİKLİKLER  
 
Değerleme konusu taşınmazların onaylı vaziyet planlarının son olarak 03.06.2021 

tarihinde değiştiği ilgili kurumlardan öğrenilmiştir. Son değişiklik A-21 parseldeki ilave 

dolgu alanları ile iskeleyi kapsamaktadır.  

 

4.3.2. BELEDİYE İMAR MÜDÜRLÜĞÜ ARŞİVİ’NDE GAYRİMENKULA AİT ARŞİV 
DOSYASI ÜZERİNDE YAPILAN İNCELEMELER  

 
Altınova Belediyesi İmar Müdürlüğü'nde yapılan temas ve incelemelerde taşınmazlara 

ait dosya incelenmiş olup aşağıdaki bilgileri yer alan ruhsat ve iskan belgeleri ile projeler 

incelenmiştir. Dosyasında herhangi bir encümen kararı, plan iptali v.b. duruma 

rastlanmamıştır.  

Belge 
Türü 

Parsel 
No 

Tarihi Sayısı Yapı Tanımı 
Alanı 
(m²) 

Veriliş Nedeni 

Ruhsat A-20 15.09.2008 47 İdari Bina 1125 Yeni Yapı 

Ruhsat A-20 15.09.2008 47 Sosyal Tesis 2520 Yeni Yapı 

Ruhsat A-20 15.09.2008 47 Hangar 6120 Yeni Yapı 
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İskan A-20 13.09.2009 - Sosyal Tesis 2520 Yeni Yapı 

İskan A-20 19.09.2008 25 Hangar 6120 Yeni Yapı 

Ruhsat A-20 8.04.2019 25 07-İdari Bina 1068,93 Yeni Yapı 

Ruhsat A-20 8.04.2019 26 08-Depo 1554,48 Yeni Yapı 

Ruhsat A-20 17.05.2019 37 08-Depo 1554,48 İsim Değişikliği 

Ruhsat A-20 17.05.2019 36 07-İdari Bina 1068,93 İsim Değişikliği 

Ruhsat A-20 2.10.2019 52 10-Boya Holü 600 Yeni Yapı 

Ruhsat A-20 2.10.2019 53 23-Güvenlik 144 Yeni Yapı 

İskan A-20 21.07.2020 46 07-İdari Bina 1068,93 İsim Değişikliği 

Ruhsat A-20 21.08.2020 54 07-İdari Bina 1420,93 Kat İlavesi 

İskan A-20 24.09.2020 39 10-Boya Holü 600 Yeni Yapı 

İskan A-20 24.09.2020 38 08-Depo 1554,48 İsim Değişikliği 

İskan A-20 24.09.2020 37 07-İdari Bina 1420,93 Kat İlavesi 

Ruhsat A-20 9.11.2020 86 9-10-11 Atölyeler 643,75 Yeni Yapı 

İskan A-20 7.12.2020 45 9-10-11 Atölyeler 643,75 Yeni Yapı 

Ruhsat A-20-21 14.03.2022 21 80-Trafo 224 Yeni Yapı 

 

4.3.3. YAPI DENETİME İLİŞKİN BİLGİLER 

Değerleme konusu parsellerden A-20 parsel için alınan ruhsatlarda aşağıdaki yapı 

denetim firmaları tarafından yapı denetim işlemleri sürdürülmüştür. 

Belge 
Türü 

Parsel 
No 

Tarihi Sayısı Yapı Denetim 

Ruhsat A-20 15.09.2008 47 Hersek Yapı Denetim Limited Şirketi 

Ruhsat A-20 15.09.2008 47 Hersek Yapı Denetim Limited Şirketi 

Ruhsat A-20 15.09.2008 47 Hersek Yapı Denetim Limited Şirketi 

İskan A-20 13.09.2009 - Hersek Yapı Denetim Limited Şirketi 

İskan A-20 19.09.2008 25 Hersek Yapı Denetim Limited Şirketi 

Ruhsat A-20 8.04.2019 25 Atlantis Grup Yapı Denetim Ticaret Limited Şirketi 

Ruhsat A-20 8.04.2019 26 Atlantis Grup Yapı Denetim Ticaret Limited Şirketi 

Ruhsat A-20 17.05.2019 37 Atlantis Grup Yapı Denetim Ticaret Limited Şirketi 

Ruhsat A-20 17.05.2019 36 Atlantis Grup Yapı Denetim Ticaret Limited Şirketi 

Ruhsat A-20 2.10.2019 52 Yalova Reform Yapı Denetim Limited Şirketi 

Ruhsat A-20 2.10.2019 53 Yalova Reform Yapı Denetim Limited Şirketi 

İskan A-20 21.07.2020 46 Atlantis Grup Yapı Denetim Ticaret Limited Şirketi 

Ruhsat A-20 21.08.2020 54 Atlantis Grup Yapı Denetim Ticaret Limited Şirketi 

İskan A-20 24.09.2020 39 Yalova Reform Yapı Denetim Limited Şirketi 

İskan A-20 24.09.2020 38 Atlantis Grup Yapı Denetim Ticaret Limited Şirketi 

İskan A-20 24.09.2020 37 Atlantis Grup Yapı Denetim Ticaret Limited Şirketi 

Ruhsat A-20 9.11.2020 86 Yalova Reform Yapı Denetim Limited Şirketi 

İskan A-20 7.12.2020 45 Yalova Reform Yapı Denetim Limited Şirketi 

Ruhsat A-20-21 14.03.2022 21 Erva Ekol Yapı Denetim Limited Şirketi 

 

4.3.4. ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ  

Yapılara ilişkin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadır.   
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4.3.5. RUHSAT ALINMIŞ YAPILARDA İMAR KANUNU’NUN 21. MADDESİ 
KAPSAMINDA YENİDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTİRİR DEĞİŞİKLİKLER 
OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ 

 

Değerleme konusu tersane bünyesindeki yapılardan 2022 öncesinde ruhsat alınanlar 

için iskan belgesi bulunmakta olup alınan son ruhsata ilişkin yapı yerinde mevcut olmasına 

rağmen iskan belgesi henüz yoktur.  

 

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE 
EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ 

 

İlgili mevzuat uyarınca parsel üzerinde yer alan yapılara ilişkin tüm izinler alınmış 

olup yasal gerekliliği olan tüm belgeleri mevcuttur.  

Rapor konusu taşınmazın belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasası mevzuatı 

hükümleri çerçevesinde portföyde bulunmasında herhangi bir sakınca yoktur. 

 

4.4. SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE MÜLKİYET VE HUKUKİ DURUMUNDAKİ 
DEĞİŞİKLİKLER  

 

Değerlemesi yapılan gayrimenkullere ile ilgili varsa son üç yıllık dönemde gerçekleşen 

alım satım işlemlerine ve gayrimenkulün hukuki durumunda meydana gelen değişikliklere 

ilişkin bilgi aşağıda belirtilmiştir. 

 

4.4.1. TAPU SİCİL MÜDÜRLÜĞÜ VE KADASTRO MÜDÜRLÜĞÜ İNCELEMESİ 
 

Kıyı kenar çizgisi sonrasındaki dolgu alanlarının kiralanması ile oluşan gayrimenkule 

dayalı hak ve faydaları kapsayan alanın kullanımı kiralama sözleşmesi ile firmaya bırakılmış 

olup tapu tesciline ilişkin alan olmadığından tespit edilememiştir.  

4.4.2. HUKUKİ DURUM İNCELEMESİ 
Gayrimenkuller için hukuki olarak herhangi bir kısıtlılık olup olmadığı husus tespit 

edilememiştir.  

4.5. YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE İLİŞKİN BİLGİLER 

Mülkiyet bölümünde belirtildiği üzere tersane parsellerinin kullanım hakkı Maliye 

Hazinesi’nden Yalova – Altınova Tersane Girişimcileri Sanayi ve Ticaret A.Ş. tarafından 

kiralanan alanların yine bu şirket ortaklarınca kullanılmasına yönelik kararı ile 

sağlanmaktadır. Bu kararlar sonrasında 05.11.2016 tarihinde yeni bir kiralama sözleşmesi 

imzalanarak kullanım süresi 2065 yılına kadar uzatılmış ve her bir şirket ortağının kullanım 

hakkı bedelini kendisi Mal Müdürlüğü’ne ödemesine yönelik protokol ile A-20 parseldeki 

39.350,01 m² Asıl Alanı 04.04.2017, 5.786,50 m² ve 2.173,99 m² yüzölçümlü ek alanları 

23.06.2020, A-21 parselin ise 39.849,59 m² yüzölçümlü Asıl Alanı 17.02.2021, 21.814,42 

m² yüzölçümlü Ek Alanları ise 23.12.2021 tarihinde yapılan yapı kullanım izni sözleşmeleri 

ile mülkiyet hakkı / gayrimenkule dayalı hak ve faydaları Hat-San firması iktisabındadır.  
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5.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKİ BİLGİLERİ 
 

5.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ   

Değerlemeye konu taşınmaz, Yalova ili, Altınova ilçesi, Hersek, Subaşı ve Çavuş 

Çiftliği Köyleri dahilindeki 49 yıllığına kiralanarak Yalova - Altınova Tersanesi ve Tersane 

Yan Sanayi Alanı olarak parselasyonu sonucu oluşan ve tasarruf hakkı Hat-San Gemi İnşaa 

Bakım Onarım Deniz Nakliyat Sanayi ve Ticaret A.Ş.’ye ait olan A-20 ve A-21 nolu tersane 

parselleri ile parseller üzerindeki inşai yatırımlar ve makine teçhizatlardır.   
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Taşınmazlar, Hersek Köyü’nün batısında yer alan sahil şeridi üzerinde denizden dolgu 

ile oluşturulmuş olan alan üzerinde yer almaktadır. Tersane Alanı’nın kuzeyinde Marmara 

Denizi, güneyinde Hersek Köyü ve tarım arazileri bulunan taşınmazların çevresinde gemi 

yan sanayi başta olmak üzere çeşitli sektörlerde faaliyet gösteren tesisler, boş alanlar, ekili 

tarlalar ve meyve bahçeleri mevcuttur. 

 Taşınmazlar, Yalova – İzmit Karayolu’na ve Hersek Burnu’na yaklaşık 2 km., İzmir 

Otoyolu Altınova Gişeleri’ne 2,5 km,  Osmangazi Köprüsü’ne  6 km. ve Topçular Arabalı 

Vapur İskelesi’ne ise 7 km. mesafededirler. 

 

5.2. GAYRİMENKUL KULLANIMI İLE İLGİLİ AÇIKLAMALAR 

• Değerleme konusu Hat-San Tersanesi A-20 ve A-21 parseller üzerinde kuruludur.  

• Anahtar plandaki asıl alanlara göre A-20 parsel 39.350,01 m², A-21 parsel ise 

39.849,59 m² alana sahiptir. Ancak planlarda (onaylı vaziyet planı) yapılan değişiklikler 

sonrasında A-20 parsel için ilave 5.786,50 m² ve 2.173,99 m² ; A-21 parsel için ise 

21.814,42 m² dolgu, iskele, rıhtım vb. alanlar ilave edilmiştir. Halihazırda A-20 

parseldeki tüm yapılar inşa edilmiş ve kullanım alanı toplam 47.310,50 m²’dir. A-21 

parsel için ise dolgu alanı tamamlanmış ve iskele inşası bitmiş olup kızaklar ve yapılar 

ise henüz yapılmamıştır. Değerlemede parsellerin onaylı son vaziyet planındaki net 

alanları esas alınmıştır. Buna göre A-20 parsel 47.310,50 m², A-21 parsel ise 61.664,01 

m² olup Hat-San Tersanesi’nin kurulu ve tevsii alanları olmak üzere toplam alanı 

108.974,51 m²’dir.    

• Halihazırda A-20 parselde kalan Tersane Bölümü farklı büyüklük ve fonksiyonlardaki 11 

adet bina ile rıhtım ve 2 adet iskele yapısından oluşmaktadır.  

• Rıhtım 74,70 m x 7,50 m ebatlarında olup parselin kuzeydoğusunda ve A-21 parselle 

birleştiği kısımdadır.  

• Parselden erişilen 2 adet iskele yapısı bulunmaktadır.  

• 1. İskele A-19 parsele sınır olup 166,07 m x 6,88 m. ebatlarındadır. 2. İskele ise 

parselin orta kısmında ve 216,22 m x 14,53 m ebatlarındadır. 

• Parsel bünyesinde 3 adet kızak bulunmaktadır. 2 iskele arasında kalan kısımda %1 

eğimli ve 180 m x 54,76 m ebatlarında Kızak 1, ortada eğimsiz 170 m x 24,49 m 

ebatlarında Kızak 2, rıhtım kısmının arkasında ise 160 m x 23,60 m ebatlarında Kızak 

3 bulunmaktadır.  

• A-21 parselde ise ilave dolgu alanı yapılmış olup kızak inşasına devam edilmektedir. 

İnşai yatırım olarak parselde sadece İskele (planda 239 m x 15 m) bulunmaktadır. 

Dolgu alanının yanındaki kısımda ise planda görünmeyen 168 m x 15 m ebatlarında 

rıhtım oluşmuş olup bu kısım iskele-3 olarak belirtilen kısımda değer takdirinde dikkate 

alınmıştır.  

• Açık alanlarda 9 adet vinç bulunmaktadır.  
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• Parselin yol tarafında ise binalar bulunmaktadır. Parselin etrafı beton duvar ile fiziksel 

olarak çevrilmiştir. Parsel üzerinde Hangar (Atölyeler), Depo, İdari bina, Sosyal Tesis 

Binası, Depo ve güvenlik kulübesi inşa edilmiştir. Ayrıca 3 adet küçük alanlı (her biri 

216,30 m²) atölye de vardır. Ruhsatı alınan ve inşa edilen trafo binası bulunmaktadır.  
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• Parseller bünyesindeki yapıların listesi aşağıdaki verilmiştir.  

BİNALAR 

Parsel Yapı Tanımı Kat Dağılımı Alanı (m²) 

A-20 1-Sosyal Tesis Binası Z+3 2.520,00 

A-20 3-Atölye 1 Z 2.221,20 

A-20 4-Atölye 2 Z 2.059,50 

A-20 5-Atölye 3, 4 Z 1.195,92 

A-20 7-İdari Bina Z+3 1.420,93 

A-20 8-Depo Z 1.554,00 

A-20 9-Atölye Z 214,58 

A-20 10-Atölye Z 214,58 

A-20 11-Atölye Z 214,58 

A-20 12-Boya holü Z 600,00 

A-20 23-Güvenlik Kulübesi Z+1 144,00 

A-21 Trafo Binası Z+1 224,00 

  TOPLAM 12.583,29 

    

DİĞER YAPILAR 

Parsel Yapı Tanımı Kat Dağılımı Alanı (m²) 

A-20 16-Kızak 1 - 9.857,00 

A-20 17-Kızak 2 - 4.164,00 

A-20 18-Kızak 3 - 3.776,00 

A-20 20-İskele 1 - 3.142,00 

A-20 21-İskele 2 - 1.143,00 

A-20 28-Rıhtım-1 - 560,00 

A-21 59-İskele 3 - 6.105,00 

A-20-21 Beton Zemin ve Dolgu - 71.194,90 

  TOPLAM 99.941,90 

    

  GENEL TOPLAM 112.525,19 
 

• Açık alanların büyük kısmı saha betonu, bir bölümü ise stabilize dolgu ile kaplıdır. 

• Tersane bünyesinde Hangar içerisinde 8 adet, depolar kısmında 1 adet, kızaklar 

üzerinde 6 adet, iskeleler üzerinde 5 adet olmak üzere toplam 20 adet farklı tip ve 

kaldırma kapasitesinde vinç bulunmaktadır. 

• Kızaklar ve iskeleler üzerinde vinç rayları hareket düzenine zemine yerleştirilmiş olup 

faaldir.  

• Tersane bünyesindeki makinaların listeleri ise aşağıki gibidir. Tersane parselleri dışında 

yine konu işletmenin kiralık olrak kullandığı tersane sahasının arkasında yer alan 494 

ada 4 parsel üzerinde de Hat-San firmasına ait makinaler bulunmakta olup bu 

parseldeki makinalar da ayrıca listelerde belirtilmiştir.  

• Makinalar konumları doğrultusunda ve Leasingli makinalar ayrı olmak üzere aşağıda 

listelenmiştir. 
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A20-A21 Parsellerde Yer Alan Makinalar 

SIRA NO MAKİNE VE EKİPMAN ADI MARKA  MODEL / TİP SERİ NO 
ÜRETİM 

YILI 
KAPASİTE 

ADET / 
MİKTAR 

1 Asansörler             

1.1 Personel Asansörü (İdari Bina) Hitaş - - 1999 
8 Kişilik, 630 
kg, 4 Duraklı 

1 

1.2 Yük Asansörü (Sosyal Tesis) Hitaş - - 1999 - 1 

2 Kapılar             

2.1 Mega Kapılar       2019   1 

2.2 
PVC/Branda Kaplı Otomatik Seksiyonel 

Kapı (Boya Holü) 
      2019   2 

3 Ultra Gaz Ölçüm Cihazı Honeywell     2019   1 

4 
Yüzer Havuz (Komple Birleşik Ekipmanları 

İle Birlikte) 
Panamax     2022 

250 m x 46 
m, 25.000 

Ton 
1 

5 Vinçler             

5.1 Elektrikli Caraskal Vinç       2019 4 Ton 2 

5.2 Pergel Vinç       2020 10 mt 1 

5.3 Kule Vinç Kısa Mast. Pi Makine     2021 140 Ton 1 

5.4 Manyetikli Sabit Ray       2019 1,5 mt 1 

6 Konvertör 
Konteyner 
Tipi MFC 

    2020 600 kVA 2 

7 Kaynak Makineleri ve Yardımcı Makineler             

7.1 Gaz Altı Kaynak Makinesi           150 

7.2 Çanta Tipi Elektrik Kaynak Makinesi            3 

7.3 Kaynak Robotu           1 

7.4 Kaynak Ağzı Açma Makinesi           1 

7.5 Kaynak Ağzı Açma Makinesi Cevisa     2014   2 

7.6 
Diğer Kaynak Makineleri ve Yardımcı 

Ekipmanlar (Komple) 
          1 

7.7 Kaynak Robotu, Komple   KBUG-2000   2013   4 

7.8 
Toz Kaynak Sistemli A2 Traktör, Tüm İlgili 

Ekipmanlarıya Komple 
      2013   4 

7.9 Manyetikli Çift Torçlu Kaynak Robotu       2019   1 

7.10 Osilatörlü Kaynak Robotu       2019   1 

7.11 Oto. İler. Kaynak Ağzı Açma Mk   ART 900   2019   1 

7.12 Kaynak Makinesi   Kolark KM501   2019   59 

7.13 Kaynak Makinesi   Kolark KS270   2019   12 

7.14 Tozaltı Kaynak Makinesi   
Kolark Saw 1250 

DC 
  2019   1 

7.15 Kaynak Makinesi   Kolark KS270   2020   6 

7.16 Köşe Kaynak Robotu   Koweld CS-51B   2020   1 

7.17 Kaynak Makinesi, Pulse   T 270 DC W   2021   1 

7.18 Kaynak Makinesi   KM 501 W Basic   2021   25 

7.19 Kaynak Makinesi   KS 271   2021   1 

8 Mazot Tankı, Pompası ve İlgili Tertibatı           1 

9 Atık Kabul Tesisi Ekipmanları             

9.1 Slop Tankı         45 m³ 5 

9.2 Zehirli Sıvı Tankı         9 m³ 1 

9.3 Sepere Edilmiş Sintine Suyu Tankı         45 m³ 1 

9.4 Sintine Suyu Tankı         45 m³ 1 

9.5 Atık Yağ Tankı         15 m³ 1 

9.6 Slaç Tankı         45 m³ 1 
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9.7 Atık Su Dengeleme Tankı         45 m³ 1 

9.8 Isıtma Ünitesi         12 m³ 1 

9.9 Seperatör (Yağ/Su Ayırma)           1 

9.10 Kimyasal Arıtma Ünitesi           1 

9.11 Sepere Edilmiş Slop Tankı         20 m³ 1 

9.12 Yağmur Suyu Dinlendirme Tankı         20 m³ 1 

9.13 
Pompalar, Kollektörler, Vanalar, Diğer 

Detayı Yazılamayan Tanklar ve Tüm İlgili 
Ekipmanlarıyla Birlikte Komple 

          1 

10 
Klima Sistemi ve Ekipmanları Üzerine 

Komple 
          1 

11 
Bütün Tesis Genelinde Yer Alan 

Havalandırma Sistemi Ekipmanları ve 
Tesisatı Komple 

          1 

12 
Boya Atölyesi Havalandırma Sistemi 

Ekipmanları Komple 
          1 

13 Basınçlı Hava Tesisatı Ekipmanları             

13.1 Vidalı Kompresör Ekomak  250 DVST-10 250093-92 2013   2 

13.2 Vidalı Kompresör Ekomak 250 DVST-10   2014   1 

13.3 
Diğer Kurutucular, Tanklar, Filtreler, 
Vanalar ve İlgili Ekipmanlar Üzerine 

Komple 
          1 

14 

Bütün Tesis Sahasında Bulunan 
Karbondioksit, Oksijen, Doğalgaz, Basınçlı 

Hava ve Benzer Diğer Teknik Tesisatlar 
Komple 

          1 

15 Hidrofor-Sıcak Su Ünitesi Komple Set           1 

16 Su Jeti Makineleri             

16.1 Su Jeti Makinesi Kamjet   11140191 2014 800 Bar 1 

16.2 Su Jeti Makinesi Kamjet 30-16 
05160259-
05160264 

2017 500 Bar 2 

16.3 Su Jeti Makinesi       2020 
1450 Bar 55 

lt/dk 
1 

17 Yangın Pompa Sistemi (2xSNT 80-250)             

17.1 Pompa, Elektrikli       2011, 2021   2 

17.2 Pompa, Dizel       2011, 2021   2 

17.3 Jockey Pompa   SBT-V 90/8   2011, 2021   2 

17.4 Pano       2011, 2021   2 

17.5 Tank       2011, 2021 8.000 lt 2 

17.6 
Genleşme Tankları, Vanalar ve İlgili 

Ekipmanları Üzerine Komple 
      2011, 2021   2 

18 Jeneratörler             

18.1 Jeneratör Dizel, Jeneratör Oto Trf. Alimar ALMSCLS 550       1 

18.2 Jeneratör Dizel       2018 150 kVA 1 

19 Elektrik Güç Tesisatı             

19.1 Trafo         1600 kVA 3 

19.2 OG Hücreleri           1 

19.3 Kompanzasyon Panoları           1 

19.4 AG Panolar, Ana ve Tali Panolar           1 

19.5 Saha Panoları           1 

19.6 Paratonerler           1 

19.7 
Regülatörler ve İlgili Ekipman Üzerine 

Komple 
          1 

20 
Kule Vinç (İskele 1) Komple Ekipmanları 

İle Birlikte 
Pi Makine       

8 Ton, 63 m 
Çap 

1 

21 
Kule Vinç (Kızak 1 ile Kızak 2 Arasında) 

Komple Ekipmanları İle Birlikte 
SKY 600 CRANE     

8 Ton, 63 m 
Çap 

1 
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22 Liman Vinci (İskele 1)         
15 Ton, 20 m 

Çap 
1 

23 Liman Vinci (Parmak, İskele 2)         
10 Ton, 24 m 

Bom 
1 

24 Gantry Vinç (Gemi Kızağı-1)   SWL 300 T     

2x125 Ton 
(2x150 Ton 

Olarak 
Revize 

Edilmiş)  

1 

25 Portal Vinç (Gemi Kızağı-2)         2x35 Ton 1 

26 Portal Vinç (Gemi Kızağı-3)         2x35 Ton 1 

27 Çift Kirişli Köprü Vinç (Mega Marin Holü)         10 Ton 2 

28 Çift Kirişli Köprü Vinç (Boru Holü)         2x25 Ton 1 

29 Çift Kirişli Köprü Vinç (Blok Holü) Güralp Vinç     2008 10 Ton 2 

30 Çift Kirişli Köprü Vinç (Ön İmalat Holü) Güralp Vinç     2008 30 Ton 2 

31 Çift Kirişli Köprü Vinç (Ön İmalat Holü) Güralp Vinç     2008 10 Ton 1 

32 
Portal Vinç (Açık Alan Çelik Sac 

Depolama) 
Güralp Vinç       10 Ton 1 

33 Çift Kirişli Vinç (Boru Atölyeleri)         5 Ton 2 

34 Çift Kirişli Vinç (Mekanik Atölye)         10 Ton 1 

35 Manlift           2 

36 Sepetli Platform Dingli         1 

37 Teleskopik Platform Haulotte H16TPX TD104204 2006   1 

38 Dizel Forklift Asimato 
CPCD30N RW15A 

4500 
    3 Ton 1 

39 Dizel Forklift Lonking 
LG30DT 4800 

Xinchai 
    3 Ton 1 

40 Dizel Forklift Dalian CPCD50     5 Ton 1 

41 Dizel Forklift TCM FD70-9 30K00769 2008 7 Ton 1 

42 Elektrikli İstif Makinesi Asimato     2018 1,6 Ton 1 

43 Sepetli Platform 
Aerial Work 

Platform 
GTBZ20S PT140118-1 2014   1 

44 Elektrikli Vagon (Üretim Binası İçerisinde)           1 

45 Teleskopik Platform       2019   4 

46 Transporter Shipyard 250 T WTW250B02 2008 250 Ton 2 

47 Mini Yükleyici Alpin M60   2019   1 

48 Mini Yükleyici Alpin M60L   2019   1 

 

A20-A21 Parsellerde Yer Alan Leasingli Makinalar 

SIRA 
NO 

MAKİNE VE EKİPMAN ADI MARKA  
MODEL / 

TİP 
SERİ NO 

ÜRETİM 
YILI 

KAPASİTE ADET/MİKTAR 

1 Kule Vinç (21 Parsel) Pi Makine   13 / 84 2020 
10 Ton, 63 

m Çap 
2 

2 Dizel Forklift TÜMOSAN 5.0DF 
TRT50DPS00024 - 
TRT50DPS00025 

2021 5 Ton 2 

3 Kazıcı Yükleyici 
Türk 

Traktör 
CASE 695 

ST 
  2020   1 

4 Dizel Forklift Hyundai 70DF-7 HHKHFZ14JL0001240 2020 7 Ton 1 

5 
Kompresör Tesisi Kurutucular, Tanklar, 
Filtreler, Vanalar ve İlgili Ekipmanları İle 

Birlikte Komple 

Atlas 
Copco 

        1 

6 
Kompresör Tesisi Kurutucular, Tanklar, 
Filtreler, Vanalar ve İlgili Ekipmanları İle 

Birlikte Komple 

Atlas 
Copco 

        1 

7 Mini Yükleyici Alpin M60L   2022   2 

 

494 Ada 4 Parsel’de Yer Alan Makinalar 
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SIRA 
NO 

MAKİNE VE EKİPMAN ADI MARKA  MODEL / TİP SERİ NO 
ÜRETİM 

YILI 
KAPASİTE ADET/MİKTAR 

1 Silindir Sac Bükme Presi (12 mm)     1008-08 2008   1 

2 Box Pres Makinesi   AHR-300 1008-04 2008 300 Ton 1 

3 Büküm Presi   AHR-DP450 1008-03 2008 450 Ton 1 

4 CNC Sac Kesme Tezgahları             

4.1 

Tezgah 1 (Kesim Ünitesi, CNC 
Makine, Güç Ünitesi, Tezgahı, 

Kontrol Grupları, Kesim Yardımcı 
Üniteleri ve İlgili Tüm Ekipmanları İle 

Komple) 

Protem / 
Hyperterm 

Procut 6500 
DD/Plasma400XD 

  2008   1 

4.2 

Tezgah 2 (Kesim Ünitesi, CNC 
Makine, Güç Ünitesi, Tezgahı, 

Kontrol Grupları, Kesim Yardımcı 
Üniteleri ve İlgili Tüm Ekipmanları İle 

Komple) 

Protem / 
Hyperterm 

Procut 5500 
DD/Plasma400XD 

  2008   1 

4.3 

Tezgah 3 (Kesim Ünitesi, CNC 
Makine, Güç Ünitesi, Tezgahı, 

Kontrol Grupları, Kesim Yardımcı 
Üniteleri ve İlgili Tüm Ekipmanları İle 

Komple) 

Protem / 
Hyperterm 

Procut 5500 
DD/HySpeedHT2000 

  2008   1 

5 Kaynak Makineleri Kolarc KM501       10 

6 Hızar / Bıçkı Makinası           1 

7 Vinçler ve Mıknatıslar             

7.1 Kule Vinci Pi Makine       
12 Ton, 

63 m Çap 
1 

7.2 Pergel Caraskal Vinç         2 Ton 4 

7.3 Büyük Kaldırma Mıknatısı 
Ferro 

Magnet / 
Protem 

        2 

7.4 Küçük Kaldırma Mıknatısı           4 

8 Basınçlı Hava Sistemi             

8.1 Kompresör Ekomak DMD 200CRD TRD133542 2019   1 

8.2 Vidalı Kompresör Dalgakıran DVK 270 / TIDY 15   2019   2 

8.3 Kurutucu   CAD53 ITJ02003253 2018   1 

8.4 Depo     173815 2018 500 lt 1 

9 Yangın Sistemi             

9.1 
Hidrofor (2XSKM 40/4+GRV 

VD8+100lt/16 bar H: 120-125mSS / 
Q:2x25+5m³/h 

Standart   21906140 2019   1 

9.2 
Ana Pompa 1; Dizel Motorlu, Yatay 

Milli Q: 25 m³/h, H: 120 mss 
Standart SKM 40/4   2019   1 

9.3 
Ana Pompa 2; Elektrik Motorlu, 

Yatay Milli Q: 25 m³/h, H: 120 mss 
Standart SKM 40/4   2019   1 

9.4 
Jokey Pompa; Elektrik Motorlu, 

Dikey Milli Q: 5m³/h, H: 125 mss 
Standart GRV VD8   2019   1 

9.5 Genleşme Tankı Standart     2019 100 lt 1 

10 Elektrik Güç Tesisatı             

10.1 Trafo ve YG Elimsan 6400 10183-290-K-4 2016   1 

  
Ana ve Tali Panolar, Kompanzasyon 

Panosu ve Diğer Sistemler 
          1 

10.2 Kablo ve Kablo Kanalları Komple           1 

11 Traktör 
Massey 

Ferguson 
285       1 

12 Dizel Forklift TÜMOSAN 5.0DF TRT50DPS00012 2019 5 Ton 1 

13 Çift Kirişli Köprülü Vinç Sekizli Vinç     2019 30+5 Ton 5 

14 Çift Kirişli Köprülü Vinç Sekizli Vinç     2019 20+5 Ton 1 

15 Çift Kirişli Köprülü Vinç Sekizli Vinç     2019 10+5 Ton 2 

16 Seyyar Vidalı Kompresör Rotair MDVS95 P C32379 2010   1 

5.3. DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA 
SINIRLAYAN FAKTÖRLER  
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Değerleme işlemini olumsuz yönde etkileyen veya sınırlayan herhangi bir faktör 

bulunmamaktadır.  

 

5.4. EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ 
  

Uluslararası Değerleme Standartları (2017) 140-1. Maddesine göre “en verimli ve en 

iyi kullanım, katılımcının bakış açısından, bir varlıktan en yüksek değerin elde edileceği 

kullanımdır.” şeklindedir.  

Ayrıca Uluslararası Değerleme Standartları (2017) 140-5. Maddesi’nde ise “En verimli 

ve en iyi kullanım belirlenirken:  

(a) Bir kullanımın fiziksel olarak mümkün olup olmadığını değerlendirmek için, 

katılımcılar tarafından makul olarak görülen noktalar,  

(b) Yasal olarak izin verilen şartları yansıtmak için, varlığın kullanımıyla ilgili şehir 

planlamaları/imar durumu gibi tüm kısıtlamalar ve bu kısıtlamaların değişme olasılığı,  

(c) Kullanımın finansal karlılık şartı bakımından, fiziksel olarak mümkün olan ve yasal 

olarak izin verilen alternatif bir kullanımın, tipik bir katılımcıya, varlığın alternatif kullanıma 

dönüştürme maliyetleri hesaba katıldıktan sonra, mevcut kullanımından elde edeceği 

getirinin üzerinde yeterli bir getiri üretip üretmeyeceği dikkate alınır.” denilmektedir. 

Bu tanım ve detaylardan hareketle taşınmazın lokasyonu, fiziksel özelliği, mevcut 

imar durumu ve bulunduğu bölgenin gelişim potansiyeli dikkate alındığında mevcut 

kullanımının Tersane olarak devam etmesi gerektiğinin en uygun strateji olduğu görüş ve 

kanaatindeyiz. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.BÖLÜM GENEL VERİLER, BÖLGE VERİLERİ VE PAZAR BİLGİLERİNE 
İLİŞKİN ANALİZLER 
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6.1. MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN VE GAYRİMENKUL PİYASASI 
ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERİLER 

 

 Ülkemizde özellikle 2001 yılında yaşanan ekonomik krizle başlayan dönem, yaşanan 

diğer krizlere paralel olarak tüm sektörlerde olduğu gibi gayrimenkul piyasasında da önemli 

ölçüde bir daralmayla sonuçlanmıştır. 2001-2003 döneminde gayrimenkul fiyatlarında 

eskiye oranla ciddi düşüşler yaşanmış, alım satım işlemleri yok denecek kadar azalmıştır. 

 Sonraki yıllarda kaydedilen olumlu gelişmelerle, gayrimenkul sektörü canlanmaya 

başlamış; gayrimenkul ve inşaat sektöründe büyüme kaydedilmiştir. Ayrıca 2004-2005 

yıllarında oluşan arz ve talep dengesindeki tutarsızlık, yüksek talep ve kısıtlı arz, fiyatları 

hızla yukarı çekmiştir. Bu dengesiz büyüme ve artışların sonucunda 2006 yılının sonuna 

doğru gayrimenkul piyasası sıkıntılı bir sürece girmiştir. 2007 yılında Türkiye için iç 

siyasetin ağır bastığı ve seçim ortamının ekonomiyi ve gayrimenkul sektörünü 

durgunlaştırdığı gözlenmiştir. 2008 yılı ilk yarısında iç siyasette yaşanan sıkıntılar, dünya 

piyasasındaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasındaki olumsuz gelişmeler devam 

etmiştir. 2008 yılında ise dünya ekonomi piyasaları çok ciddi çalkantılar geçirmiştir. 

Yıkılmaz diye düşünülen birçok finansal kurum devrilmiş ve global dengeler değişmiştir. 

 Daha önce Türkiye’ye oldukça talepkar davranan birçok yabancı gayrimenkul yatırım 

fonu ve yatırım kuruluşu şu anda faaliyetlerini bekletme aşamasında tutmaktadır. Global 

krizin etkilerinin devam ettiği dönemde reel sektör ve ülkemiz olumsuz etkilenmiştir.  

 Öte yandan 2009 yılı gayrimenkul açısından dünyada ve Türkiye’de parlak bir yıl 

olmamıştır. İçinde bulunduğumuz yıllar gayrimenkul projeleri açısından finansmanda seçici 

olunan yıllardır. Finans kurumları son dönemde gayrimenkul finansmanı açısından 

kaynaklarını kullandırmak için araştırmalara başlamışlardır. 

 2010 ila 2014 yılları içerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inşaat sektörü lehine 

gelişmesiyle birlikte gayrimenkul yatırımlarında daha çok nakit parası olan yerli 

yatırımcıların gayrimenkul portföyü edinmeye çalıştığı bir dönem yaşanmış, ayrıca 2012 ile 

2015 yılları arasında ise faizlerin düşük seviyelerde (2013 yılı Mayıs ayında Cumhuriyet 

tarihinin en düşük seviyesi olan %5 oranına kadar düşmüştür)  olması orta sınıfın konut 

ihtiyacını karşılamaya yöenldiği ve gayrimenkul fiyatlarının sürekli arttığı bir dönem 

olmuştur.  

 2014 yılından sonra faiz oranlarındaki artışla birlikte gayrimenkule olan ilgide 

azalmalar başlamış, 2016 yılındaki darbe girişimi, dünya piyasalarındaki daralma ve diğer 

jeopolitik gelişmeler ışığında Türkiye ekonomisinde de durağanlık başlamış, ancak ülkedeki 

gayrimenkulün getirisinin ve faizlerin halen makul düzeyde olması en etken faktör olmak 

üzere 2016 ve 2017 yıllarındaki satılan konut sayısı bir önceki yıla göre daha yüksek sayıda 

gerçekleşmiştir.  

 Yüksek satış oranlarına rağmen oluşan yüksek konut stoğu ile birlikte 2018 yılı 

başında gerçekleşen döviz haraketliliği Türkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektöründe 
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daralmaya yol açmış ve fazilerin de artması ile birlikte 2018 beklentilerin çok altında 

başlamış ve yatayda seyretmiştir.  

 2019 yılı ve 2020 yılı ilk çeyreği de da 2018 yılı boyunca süren daralmanın devam 

ettiği bir dönem olarak geçmiştir. 2020 yılının 2 ve 3. çeyrekleri ise özellikle Haziran ve 

Temmuz aylarındaki kredi kampanyalarıyla gayrimenkul fiyatlarının daha yüksek bedellerle 

talep gördüğü ve hatta piyasada oluşan yüksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarında artış 

yaşandığı bir dönem olmuştur.  

 Geçmiş dönem bize gayrimenkul sektöründe her dönemde ihtiyaca yönelik 

gayrimenkullerin “erişilebilir fiyatlı” olduğu sürece satılabilmekte mesajını vermektedir. 

Kısa bir projeksiyonda dış ya da doğal etkenlerin (Ortadoğu’da yaşanılan bölgesel savaş, 

global para politikaları, COVİD19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa şartlarına etkisinin 

minimum düzeyde olacağı kabulüyle gayrimenkul piyasasında toparlanma olacağı 

düşünülebilir. Ancak 2018 ve 2019 yıllarında gayrimenkul fiyatlarında yaşanan düşüşlerle 

birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarının her ne kadar 

2020 Haziran ve Temmuz aylarındaki düşük faizli kredilerle piyasa normallerine ulaştığı 

görülmüşse de 2020 yılının kalan döneminde ve 2021 yılı ilk 2 çeyreğinde stabil kaldığı ve 

sonrasında ise döviz kurunda yaşanan artışların inşaat maliyetlerine yansıması ile birlikte 

gayrimenkul fiyatlarının bu sefer piyasa normallerinin üzerinde artış gösterdiği 

görülmüştür. Türkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarında kısa sürede %60-70’lere varan 

artışlar yaşanmış ve piyasadaki gayrimenkuller erişebilir fiyatların üzerinde pazarlanmaya 

başlanmıştır.  

 Gayrimenkul fiyatlarındaki piyasa normallerinin üzerinde yaşanan bu artışlarla birlikte 

2022 kalan döneminde daha çok nakit parası olan yerli ve yabancı yatırımcıların 

gayrimenkül portföyü edinmeye çalışacağı bir dönem olacağı öngörülmektedir. 

 

6.2. TÜRKİYE GAYRİMENKUL PİYASASI FIRSAT VE TEHDİTLER  
 
Tehditler: 

• FED’in parasal genişleme politikasını yavaşlatarak faiz artırım sürecine girmesi, 

bunun sonucu olarak da Türkiye piyasası üzerinde baskı yaratması, 

• Türkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere açık olması sebebiyle 

mevcut ve gelecekteki yatırımları yavaşlaması ve talebin azalması,  

• Son dönemde döviz kurundaki artışın faizler üzerindeki baskıyı artıyor olması. 

Fırsatlar: 

• Türkiye’deki gayrimenkul piyasasının uluslararası standartlarda gelen taleplere 

cevap verecek düzeyde olması, 

• Son dönemde gayrimenkule olan yabancı ilgisinin artıyor olması, 

• Özellikle kentsel dönüşümün hızlanmasıyla daha modern yapıların inşa edilmesi, 
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• Konut alımında devlet desteği gibi teşvik amacıyla alınan önlemler, 

• Genç bir nüfus yapısına sahip olmanın getirdiği doğal talebin devam etmesi. 

 

6.3. BÖLGE ANALİZİ 

6.3.1. ALTINOVA 
 

Altınova, Marmara Bölgesinin güneydoğusunda, Kocaeli Körfezinin en dar yeri olan 

bölgede bulunmaktadır. 

Batısındaki Çiftlikköy İlçesi ile 14 km., doğusundaki Karamürsel İlçesi ile 7 km., 

güneyinde İznik İlçesi ile 30 km. ve 17 km.’lik Marmara Kıyı şeridi ile sınırlıdır. Yalova’ya 

olan uzaklığı ise 21 km.’dir. İlçenin yüzölçümü yaklaşık 95 km²’dir. 

İlçenin en önemli ve en büyük akarsuyu Derbent Deresi, Sulu Dere ve Akçat 

Dereleri’nin beslediği Yalakdere’dir. Dere Hersek Ovası’nı geçerek Marmara Denizi’ne 

dökülür. 

Yalova - İstanbul karayolu üzerinde yer alan ilçe bölgenin en verimli topraklarına 

sahip tarım bölgesidir. Çiçekçilik, meyvecilik ve sebzecilik çok gelişmiştir. 

İlçe bünyesinde farklı dönemlere ait hamamlar, su kemerleri, çeşmeler ve kale gibi 

tarihi eserler bulunmaktadır. E-5 karayolu ile antik hac ve ticaret (ipek) yolunun kesiştiği 

bölgede bulunan Altınova 1929 yılında, Bulgaristan’ın Rusçuk kentinden göç eden 40 aile 

tarafından bir çiftliğin satın alınması sonrasında kurulmuştur. 1930 yılında Kocaeli'nin 

Karamürsel ilçesine bağlı köy statüsünde olan Altınova, 7 Haziran 1987 yılında belediye 

Statüsüne kavuşmuştur. 6 Haziran 1995 tarihinde Bakanlar Kurulu Kararı’yla Yalova 

iline bağlı ilçe statüsüne kavuşmuştur.  

Karadeniz ile Akdeniz arasında bir geçiş sahası halinde farklı iklim özelliklerine sahip 

bir bölgede yer alan ilçe; yazları sıcak ve kurak, kışları ılık ve yağışlıdır. Verimli topraklarına 

her çeşit sebze ve meyvenin yetişebilmektedir. 

Türkiye İstatistik Kurumu verilerine göre, Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) 

2014 Nüfus Sayım Sonuçlarına göre ilçenin nüfusu 12 bin 891 Erkek, 11 bin 442 kadın 

olmak üzere 24 bin 333’tür. Altınova Merkez 4 bin 844 nüfusa sahiptir. Köylerin nüfusu ise 

toplam 19 bin 489’dur. 

Bölge Tuzla Tersaneler Bölgesi’nde yeni tersane alanı üretecek boş arazi ve arsa 

sıkıntılarını gidermek maksadıyla Tersaneler bölgesi olarak planlanmış ve son 10 yıl 

içerisinde bölgede özel ya da kooperatifler (Altınova Tersanesi vd.) aracılığıyla bazı 

tersaneler hayata geçirilmiştir. Özellikle Hersek Burnu’nun batısı ile Eskihisar Topçular 

İskelesi arasındaki bölgede konumlanan tersaneler sebebiyle bölgeye olan ilgi artmış olup 

arsa rayiç bedellerinde büyük artışlar yaşanmıştır.  

Yanı sıra yapımı tamamlanan Osmangazi Köprüsü nedeniyle bölgenin yatırım 

potansiyeli ve gelişimi hızlı bir şekilde artmaktadır. 
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Altınova İlçe sınırları 

 

6.3.2. YALOVA ALTINOVA TERSANELER BÖLGESİ 
 

Tersane bölgesi, önceleri bataklık olan 4,5 km.’lik sahil şeridinin kurutularak bu alanın 

önünde yapılan 1.300.000 m² yüzölçümlü dolgu alanı üzerinde 22 adet A Tipi, 13 adet B 

Tipi ve 7 adet C Tipi olmak üzere toplam 42 adet tersane parseli, depolama alanı ve havuz 

ile toplam yüzölçümü 267.228 m² olan kara alanları üzerinde inşa edilecek çevre koruma 

tesisleri, yan sanayi sitesi, okullar, hastane, iş merkezi ve diğer sosyal alanlardan 

oluşmaktadır. 

A Tipi Tersane Parselleri ~ 40.000 m²; B Tipi Tersane Parseli ~ 20.000 m² ve C Tipi 

Tersane Parseli ise ~ 10.000 m² yüzölçümü büyüklüğüne sahip olacak şekilde planlanmış 

ve dolguları yapılmıştır. Bu alanlar ilk planda onaylanan dolgu alanları itibariyledir.  

Proje genelinde sadece yol cephesine inşa edilecek olan idari binaların oturum alanları 

ve kat adedi belirlenmiş olup orta ve deniz kesiminde yapılacak olan yapılar için Denizcilik 

Müsteşarlığı Tersaneler Genel Müdürlüğü’nce onaylanacak anahtar plan (vaziyet planı) esas 

alınmaktadır. Bu sebeple parseller üzerinde yapılan inşaatlar sonrası parsel alanları yapılan 

yatırıma göre değişiklik göstermektedir.    

Bölgenin alt yapısı tamamlanmıştır. Halihazırda birçok tersane parselinde faaliyet 

başlamıştır.  
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6.4. GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN ÖZET FAKTÖRLER 

Olumlu etkenler: 

• Ayrıcalıklı konumu, 

• Ulaşım imkanlarının kolaylığı, 

• İzmit – Yalova Karayolu’na yakın konumda olması, 

• Tesis arsalarının büyüklüğü, 

• İmar durumu ve ek yapılaşma hakları, 

• Osmangazi Köprüsü’ne yakın olması, 

• Bölgenin sınai ve ticari potansiyeli, 

• Çevresinde boş tersane arsasının sınırlı sayıda olması, 

• Bölgenin mevcut ticari potansiyeli ve bu potansiyelin yakın dönemde bölgeye 

yapılacak olan yatırımlarla birlikte daha da artacak olması, 

• Tamamlanmış altyapı, 

• İmar durumu, 

Olumsuz etkenler: 

• Bölgedeki benzer nitelikli tersanelerin yaratmış olduğu rekabet ortamı. 

 

6.5. EMSALLER VE PİYASA ARAŞTIRMASI 
 

Piyasa araştırması yapılırken Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği’nin yayınladığı 

Uluslararası Değerleme Standartları hükümleri esas alınmak suretiyle konu taşınmazla aynı 

veya karşılaştırılabilir (benzer) varlıklar seçilmiştir.  

Rapor konusu gayrimenkule emsal teşkil edebilecek bire bir aynı özelliklerde arsa 

bulunamamış olup görüşler ve kısmen daha uzak konumdaki parseller araştırılmış, 

görüşler, aynı bölgede yer alan ve karşılaştırılaiblir nitelikteki gayrimenkullerin verileri 

aşağıda sıralanmıştır. 

Bölgede Konumlu Olan Satılık Arsa Emsalleri; 

1. Değerlemeye konu Yalova-Altınova Tersaneler Bölgesinde A Tipi parseli bulunan bir 

işletmeden mevcut kalan süresi de dikkate alınarak üzerinde yatırımı bulunan 

parselin 30.000.000 USD (43 yıllık kalan süre için 750,-USD/m² / tam mülkiyet için 

750,-USD /43x49/2x3 = 1.282 USD/m²) bedel ile devredilebileceği görüşü 

alınmıştır.  

2. Değerlemeye konu Yalova-Altınova Tersaneler Bölgesinde üzerinde yatırımı 

bulunmayan A Tipi Parseli (39.600 m²) bulunan bir işletmeciden ekspertiz bedeli 

26.000.000 USD olan yüzer havuz ve ilave 4.000.000,-USD  ödeme ile el 

değiştirilmesi yönünde yakın zamanda anlaşıldığı bilgisi edinilmiştir. Toplam devir 

bedeli 30.000.000 USD’ye tekabül etmekte olup 43 yıllık kalan süre için birim değer 

758,-USD/m² olarak hesaplanmıştır. (tam mülkiyet için 758,-USD /43x49/2x3 = 

1.296 USD/m²) 
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3. Değerlemeye konu taşınmazların arkasındaki bölgede yer alan 20.000 m² yüzölçümü 

büyüklüğüne sahip imarsız parsel 25.500.000,-TL (1.275,-TL/m²) bedelle satılıktır. 

İmarsız olması arka tarafta konumlu olması gibi sebeplerle çok düşük şerefiyelidir. 

(Emlak Ofisi / 0 534 931 06 96) 

4. Değerlemeye konu taşınmazların arkasındaki bölgede yer alan 982 m² yüzölçümü 

büyüklüğüne sahip Sanayi Alanı (Emsal 0,80) imarlı parsel 2.850.000,-TL (2.902,-

TL/m²) bedelle satılıktır. Sanayi imarlı olması ve arka tarafta konumlu olması gibi 

sebeplerle çok düşük şerefiyelidir. (Emlak Ofisi / 0 532 548 47 08) 

5. Değerlemeye konu taşınmazların arkasındaki bölgede yer alan 2.555 m² yüzölçümü 

büyüklüğüne sahip Sanayi Alanı (Emsal 0,80) imarlı parsel 8.200.000,-TL (3.209,-

TL/m²) bedelle satılıktır. Sanayi imarlı olması ve arka tarafta konumlu olması gibi 

sebeplerle çok düşük şerefiyelidir. (Emlak Ofisi / 0 537 330 25 77) 

 

Makine ve Ekipman Emsalleri; 

1. Ekspertize konu muadil marka 2020 model, 20.000 Ton taşıma kapasiteli, 260 m x 

37 m ölçülerindeki, üzerinde 4 Crane vinç, ana jeneratörler, yedek jeneratör, acil 

durum jeneratörü, asansör ve diğer komple ekipmanları eksiksiz durumda bulunan 

yüzer havuz 25.000.000,-USD bedelle satılıktır. Lokasyon: Türkiye ID: 9655 

https://horizonship.com/ship/260m-floating-dock-2020-20000-tlc-4-cranes/ 

2. Ekspertize konu muadil marka 2006 model, 13.200 Ton taşıma kapasiteli, 72 m x 

49 m ölçülerindeki, üzerinde 2 Crane, 1 adet ankraj ve 1 adet çapa vinci,  ana 

jeneratör, yedek jeneratör, acil durum jeneratörü, asansör ve diğer komple 

ekipmanları eksiksiz durumda bulunan yüzer havuz 11.000.000,-USD bedelle 

satılıktır. Lokasyon: Kore ID: 9587 https://horizonship.com/ship/72m-caisson-

floating-dock-2006-30t-crane-dwt-13200/ 

3. Ekspertize konu muadil marka (SCHEUERLE), 2004 model, 250 Ton taşıma 

kapasiteli, 7 m x 13 m yükleme alanlı, bakımlı durumda 2 adet transporter fiyatının 

500.000,-USD olduğu bilgisi alınmıştır. Lokasyon: ABD 

İrtibat: Sierra Equipment Co Inc./ +1 510-887-7500 

4. Ekspertize konu aynı marka (TCM FD70-9), 2007 model, 7 Ton kaldırma kapasiteli 

forklift fiyatının 650.000 TL olduğu bilgisi alınmıştır. Lokasyon: Kocaeli / Gebze 

İrtibat: Karamanlar Vinç / 0 (549) 460 23 61 

5. Ekspertize konu muadil marka 2016 model, 10 Ton ve 66 m kapasiteli, kule vinç 

fiyatının 2.750.000 TL olduğu bilgisi alınmıştır. Lokasyon: Kocaeli / Dilovası  

İrtibat: Yapıcı Kule Vinç / 0 (533) 616 15 05 

6. Ekspertize konu muadil marka 2006 model, fakat komple revize edilmiş, 10 Ton ve 

53 m kapasiteli, kule vinç fiyatının 2.500.000 TL olduğu bilgisi alınmıştır.  

Lokasyon: İstanbul / Küçükçekmece 

İrtibat: Sahibi (Kerem Erdem) / 0 (537) 741 63 22 

https://horizonship.com/ship/260m-floating-dock-2020-20000-tlc-4-cranes/
https://horizonship.com/ship/72m-caisson-floating-dock-2006-30t-crane-dwt-13200/
https://horizonship.com/ship/72m-caisson-floating-dock-2006-30t-crane-dwt-13200/
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7.BÖLÜM GAYRİMENKULLERİN DEĞERLEME SÜRECİ 
 

7.1. GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER 
VE NEDENLERİ 

 

Gayrimenkulün pazar değerinin tahmininde; Pazar yaklaşımı, Gelir yaklaşımı ve 

Maliyet yaklaşımı kullanılır.  

Bu yöntemlerin uygulanabilirliği, tahmin edilen değerin tipine ve verilerin 

kullanılabilirliğine göre değişmektedir. Pazar değeri tahminleri için seçilen her tür yaklaşım 

pazar verileriyle desteklenmektedir. 

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

(benzer) varlıklarla karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği 

yaklaşımı ifade eder.  

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.  

Gelir yaklaşımının çok sayıda uygulama yolunun bulunmasına karşın, gelir yaklaşımı 

kapsamındaki yöntemler fiilen gelecekteki nakit tutarların bugünkü değere indirgenmesine 

dayanmaktadır. Bunlar İndirgenmiş Nakit Akışları (İNA) yönteminin varyasyonları olup, 

aşağıda yer verilen kavramlar tüm gelir yaklaşımı yöntemleri için kısmen veya tamamen 

geçerlidir. 

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. 

Bu çalışmamızda; rapora konu taşınmazın pazar değerinin tespitinde maliyet 

yaklaşımı kullanılmıştır. 
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8.BÖLÜM GAYRİMENKULLERİN PAZAR DEĞERİNİN TESPİTİ 
 

8.1. PAZAR YAKLAŞIMI İLE ULAŞILAN SONUÇ, PAZAR DEĞERİ HESABI 

ve ANALİZİ 
 

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

(benzer) varlıklarla karşılaştırılması suretiyle gösterge niteliğindeki değerin belirlendiği 

yaklaşımı ifade eder. (UDS 2017) 

Bu yöntemde taşınmaz ile benzer alan ve kullanım özelliklerine sahip satılık veya kiralık 

gayrimenkul bulunamadığından bu yöntemin kullanılması mümkün olmamıştır. 

 

8.2. MALİYET HESABI YÖNTEMİ İLE ULAŞILAN SONUÇ PAZAR DEĞERİ 
HESABI VE ANALİZİ 

 

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.  

Bu yöntemde aşağıdaki bileşenler 2 dikkate alınmıştır.  

a. Arsa irtifak hakkı (43 yıllık) değeri 

b. Arsalar üzerindeki inşaî yatırımın değeri 

 

8.2.1. PARSELLERİN VE İRTİFAK HAKKININ DEĞER ANALİZİ 
 

Parselin değer tespitinde Pazar Yaklaşımı yönteminden istifade edilmiştir. Bu yöntemde, 

yakın dönemde pazara çıkarılmış ve satılmış benzer gayrimenkuller dikkate alınarak, pazar 

değerini etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat ayarlaması yapıldıktan sonra konu 

gayrimenkul/gayrimenkuller için m² birim değeri belirlenmektedir.  

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanım ve büyüklük gibi kriterler dahilinde 

karşılaştırılmış, emlak pazarının güncel değerlendirmesi için emlak pazarlama firmaları ile 

görüşülmüş; ayrıca ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalanılmıştır.  

Parselin pazar değerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip 

oldukları olumlu, olumsuz ve benzer özelliklere göre karşılaştırılması ve uyumlaştırılması 

yoluna gidilmiştir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, büyüklük, imar 

durumu, yapılaşma hakkı, fiziksel özellik gibi kriterler doğrultusunda değerlendirilmiştir.  

 
2  Bu bileşenler, arsa ve inşaî yatırımların ayrı ayrı satışına esas alınabilecek değerler anlamında olmayıp taşınmazın toplam 

değerinin oluşumuna ışık tutmak üzere verilmiş fiktif büyüklüklerdir. 
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Buna göre parsellerden A-21 parselin m² birim değeri için 15.000,-TL/m² birim değer 

hesaplanmıştır. Üzerindeki yatırımları büyük oranda tamamlanan A-20 parsel için ise 

yaklaşık %30 şerefiye eklenmek suretiyle 19.500,-TL/m² birim değer hesaplanmıştır. 

Parsellerin kalan irtifak hakkına ilişkin birim değeri 3 ise A-21 parsel için (15.000,-TL/m² x 

2/3) 10.000,-TL ; A-20 parsel için ise (19.500,-TL/m² x 2/3) 13.000,-TL olarak esas alınmış 

ve kalan irtifak hakkı süresine ilişkin değer aşağıdaki tablodaki gibi hesaplanmıştır. Bu 

bedeller tarafların tüm yükümlülüklerini yerine getireceği ve işletmenin irtifak 

hakkı süresinin sonuna kadar sürdürüleceği kabulüne dayalıdır. 

PARSEL 
NO 

YÜZÖLÇÜMÜ 
(m²) 

m² BİRİM 
DEĞERİ 

(TL) 
DEĞERİ (TL) 4 

YILLIK 
BEDEL (TL) 

KALAN 
KULLANIM 

HAKKI SÜRESİ 
(YIL) 

KULLANIM 
HAKKI SÜRESİNE 
TEKABÜL EDEN 

DEĞER (TL) 

A-20 47.310,50 13.000 615.000.000 12.551.020 43 539.750.000 

A-21 61.664,01 10.000 616.600.000 12.583.673 43 541.000.000 

     TOPLAM 1.080.750.000 
 

8.2.2. İNŞAİ YATIRIMLARIN DEĞERİ 
 

Parseller üzerinde yukarıda özellikleri belirtilmiş olan tersane bünyesindeki yapılar inşa 

edilmiş olup tamamlanmış ve kullanılır haldedir. İnşaat yatırımlarının değerlendirmeye esas 

m² birim bedelleri binanın yapılış tarzı ve nitelikleri ile birlikte hâlihazır durumu dikkate 

alınarak saptanmıştır. 

     Bu değerlendirmemizde inşaat piyasası güncel verileri dikkate alınmış ve binaların 

yaşlarına, yapım tarzlarına ve kullanım fonksiyonlarına göre aşınma payları düşülerek 

kıymet takdiri yapılmıştır. 

Parsel Yapı Tanımı 
m² Birim 

Değeri (TL) 
Alanı (m²) DEĞERİ (TL) 

A-20 1-Sosyal Tesis Binası 4.500 2.520,00 11.340.000 

A-20 3-Atölye 1 5.000 2.221,20 11.105.000 

A-20 4-Atölye 2 5.000 2.059,50 10.300.000 

A-20 5-Atölye 3, 4 5.000 1.195,92 5.980.000 

A-20 7-İdari Bina 6.000 1.420,93 8.525.000 

A-20 8-Depo 3.500 1.554,00 5.440.000 

A-20 9-Atölye 3.250 214,58 695.000 

A-20 10-Atölye 3.250 214,58 695.000 

A-20 11-Atölye 3.250 214,58 695.000 

A-20 12-Boya holü 5.000 600,00 3.000.000 

A-20 23-Güvenlik Kulübesi 3.250 144,00 470.000 

A-21 Trafo Binası 2.750 224,00 615.000 

A-20 16-Kızak 1 2.000 9.857,00 19.715.000 

 
3  İrtifak hakkı değerinde 1/3 çıplak mülkiyet, 2/3 kullanım hakkı değeri olarak kabul edilmiştir. Yanı sıra emsal 

analizinde belirlenen tam mülkiyet birim değeri 49 yıllık kullanım hakkına tekabül ettiği kabul edilerek 

taşınmazların 30 yıllık üst hakkı sürelerine indirgenmiştir. 
4 Bu değer 49 yıllık kullanım hakkına tekabül etmektedir. 
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A-20 17-Kızak 2 1.750 4.164,00 7.285.000 

A-20 18-Kızak 3 1.750 3.776,00 6.610.000 

A-20 20-İskele 1 20.000 3.142,00 62.840.000 

A-20 21-İskele 2 18.500 1.143,00 21.145.000 

A-20 28-Rıhtım-1 15.000 560,00 8.400.000 

A-21 59-İskele 3 18.100 6.105,00 110.500.000 

A-20-21 Beton Zemin ve Dolgu 600 71.194,90 42.715.000 

Diğer maliyetler (proje yönetim giderleri, yasal izinler, pazarlama giderleri v.d.)   14.180.000 

   TOPLAM 352.250.000 

8.2.3. ULAŞILAN SONUÇ 
Yapılan piyasa araştırmaları, değerleme süreci ve emsal analizinden hareketle rapora 

konu parselin kalan irtifak hakkı süresinin 49 yıla olan oranıda dikkate alınarak m² birim 

değeri takdir edilmiş ve yüzölçümü büyüklüğü (arsa payı) ile çarpılarak pazar değerleri 

hesaplanmış ve 8.2.2 İnşai Yatırımların Değeri bölümünde hesaplanan inşaat maliyeti ile 

toplanarak taşınmazın toplam değeri hesaplanmıştır.  

Buna göre arsaların kalan irtifak hakkı süresi doğrultusunda fiktif değeri ile tersane 

inşai yatırımlarının toplam değeri aşağıdaki tabloda gösterilmiştir. 

TAŞINMAZIN 
TANIMI 

PARSELLERİN KALAN İRTİFAK 
HAKKI SÜRESİ İTİBARİYLE DEĞERİ 

(TL) 

İNŞAİ YATIRIM 
MALİYET DEĞERİ 

(TL) 

YUVARLATILMIŞ 
TOPLAM DEĞER 

(TL) 

HAT-SAN 
TERSANESİ 

1.080.750.000 352.250.000 1.433.000.000 

 

8.3. GELİR YAKLAŞIMI İLE PAZAR DEĞERİ HESABI VE ANALİZİ 

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.  

Gelir yaklaşımının çok sayıda uygulama yolunun bulunmasına karşın, gelir yaklaşımı 

kapsamındaki yöntemler fiilen gelecekteki nakit tutarların bugünkü değere indirgenmesine 

dayanmaktadır. Bunlar İndirgenmiş Nakit Akışları (İNA) yönteminin varyasyonları olup, 

aşağıda yer verilen kavramlar tüm gelir yaklaşımı yöntemleri için kısmen veya tamamen 

geçerlidir.  

İndirgenmiş Nakit Akışları (İNA) Yöntemi İNA yönteminde, tahmini nakit akışları 

değerleme tarihine indirgenmekte ve bu işlem varlığın bugünkü değeriyle 

sonuçlanmaktadır. Uzun ömürlü veya sonsuz ömürlü varlıklarla ilgili bazı durumlarda, İNA, 

varlığın kesin tahmin süresinin sonundaki değeri temsil eden devam eden değeri içerebilir. 

Diğer durumlarda, varlığın değeri kesin tahmin süresi bulunmayan bir devam eden değer 

tek başına kullanılarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yöntemi olarak 

nitelendirilir. (UDS 2017)  

Ancak gelir ve giderlerden hareketle bir çalışma yapma imkanı bulunamamıştır.  
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9.BÖLÜM MAKİNE VE TEÇHİZATLARIN DEĞERLEME SÜRECİ 
 

 Söz konusu makine ve ekipmanlar, rapor içeriğinde belirtilen adreste görülmüş olup 

fiziki dış görünümü detaylı olarak incelenmiştir. Değerlemeye konu makineler hali hazırda 

çalışır ve/veya çalışmaya hazır şekilde görülmüştür. 

 Değerleme konusu makine ve ekipmanların mülkiyet haklarına ilişkin olarak, firma 

yetkililerinden kapasite raporu, muhasebe kayıt kodları, leasing sözleşmeleri temin edilmiş 

olup, herhangi başka bir muhasebesel evrak (yatırım teşvik belgesi vb) olmadığı bilgisi 

edinilmiştir.  

 Tarafımıza ibraz edilmiş muhasebe kayıt kodlarını belirtir excel tablolarının aslına 

uygun olduğu kabülüyle değerleme konusu makine-ekipmanın tamamına değer takdirinde 

bulunulmuştur.  

 Makinalar bulundukları mahallerde görülmüştür. Tanıtıcı etiketleri üzerinde mevcut 

olmayan makina ve teçhizatın imalat yıllarının tespitinde mahallerde yaptığımız görsel 

tespitlerimiz, makinalara ilişkin muhasebesel evraklar esas alınmış ve bu anlamda bazı 

tahminler yapılmıştır.  

 Tarafımıza makinalara ait herhangi bir fatura ibraz edilmemiştir. Tüm makina     ve     

teçhizatın     yatırım     teşviği     durumu     hakkında     herhangi     bir     tespitimiz 

bulunmamaktadır. Bu nedenle, değerleme tablosunda makina ve teçhizatın yatırım teşviği 

durumu bilinememektedir. Raporumuzun teminat amaçlı kullanılması halinde teşvik 

mevzuatına tabi makinaların herhangi bir teminata konu edilmesi hususunun “Yatırımda 

Devlet Yardımları Hakkında Kanun” ve ilgili tebliğleri açısından değerlendirilmesinin uygun 

olacağı düşünülmektedir.  Söz konusu kanuna ilişkin bilgiler 19.06.2012 Tarih, 28328 

Sayılı, 2012/3305 Karar Sayılı Resmî Gazete’den   ve diğer mevzuattan görülebilir. 

 Firma yetkilileri, tarafımıza leasingli makine ve ekipmanlar listesini ve sözleşmelerini 

ibraz etmiş olup rapor içeriğinde değer listesi bulunmaktadır. Raporumuzun teminat amaçlı 

kullanılması durumunda leasingli makine ve ekipmanların, şirket aktifinde bulunmadığı için 

teminat kapsamı dışında tutulması gerekmektedir.  

Bu değerlendirmemiz, listesi şirket yetkililerince verilen ve yerinde tespiti yapılan 

makinelere ait olup mülkiyet durumunu kapsamamaktadır. Değerlemede, bazı makina ve 

teçhizatın (özellikle ana kalemlerde) 2. el piyasasının oluşmamış olması sebebiyle 

muhasebe kayıtlarının esas alınması sağlıklı bulunmuştur. Piyasada yaygın olarak 

bulunabilen nitelikteki (vinç, kompresör, kaynak makinaları, forkliftler, araçlar v.b.) makina 

ve teçhizat için ise çapraz kontroller yapılmıştır.  

Makine listeleri A20-A21 parsellerdeki makine ve ekipmanlar, 494 ada 4 parseldeki 

makine ve ekipmanlar ve leasing kapsamındaki makine ve ekipmanlar olmak üzere 3 farklı 

listede verilmiş olup listeler aşağıdaki gibidir.  
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A20-A21 Parsellerde Yer Alan Makinalar 

SIRA NO MAKİNE VE EKİPMAN ADI MARKA  MODEL / TİP SERİ NO 
ÜRETİM 

YILI 
KAPASİTE 

ADET / 
MİKTAR 

BİRİM 
DEĞERİ (TL) 

TOPLAM DEĞERİ 
(TL) 

1 Asansörler                 

1.1 Personel Asansörü (İdari Bina) Hitaş - - 1999 
8 Kişilik, 630 kg, 4 

Duraklı 
1 ₺80.000 ₺80.000 

1.2 Yük Asansörü (Sosyal Tesis) Hitaş - - 1999 - 1 ₺120.000 ₺120.000 

2 Kapılar                 

2.1 Mega Kapılar       2019   1 ₺600.000 ₺600.000 

2.2 PVC/Branda Kaplı Otomatik Seksiyonel Kapı (Boya Holü)       2019   2 ₺100.000 ₺200.000 

3 Ultra Gaz Ölçüm Cihazı Honeywell     2019   1 ₺30.000 ₺30.000 

4 Yüzer Havuz (Komple Birleşik Ekipmanları İle Birlikte) Panamax     2022 
250 m x 46 m, 

25.000 Ton 
1 ₺750.000.000 ₺750.000.000 

5 Vinçler                 

5.1 Elektrikli Caraskal Vinç       2019 4 Ton 2 ₺15.000 ₺30.000 

5.2 Pergel Vinç       2020 10 mt 1 ₺20.000 ₺20.000 

5.3 Kule Vinç Kısa Mast. Pi Makine     2021 140 Ton 1 ₺40.000 ₺40.000 

5.4 Manyetikli Sabit Ray       2019 1,5 mt 1 ₺30.000 ₺30.000 

6 Konvertör Konteyner Tipi MFC     2020 600 kVA 2 ₺500.000 ₺1.000.000 

7 Kaynak Makineleri ve Yardımcı Makineler                 

7.1 Gaz Altı Kaynak Makinesi           150 ₺5.000 ₺750.000 

7.2 Çanta Tipi Elektrik Kaynak Makinesi           3 ₺3.000 ₺9.000 

7.3 Kaynak Robotu           1 ₺50.000 ₺50.000 

7.4 Kaynak Ağzı Açma Makinesi           1 ₺60.000 ₺60.000 

7.5 Kaynak Ağzı Açma Makinesi Cevisa     2014   2 ₺50.000 ₺100.000 

7.6 Diğer Kaynak Makineleri ve Yardımcı Ekipmanlar (Komple)           1 ₺100.000 ₺100.000 

7.7 Kaynak Robotu, Komple   KBUG-2000   2013   4 ₺50.000 ₺200.000 

7.8 Toz Kaynak Sistemli A2 Traktör, Tüm İlgili Ekipmanlarıya Komple       2013   4 ₺200.000 ₺800.000 

7.9 Manyetikli Çift Torçlu Kaynak Robotu       2019   1 ₺40.000 ₺40.000 
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7.10 Osilatörlü Kaynak Robotu       2019   1 ₺70.000 ₺70.000 

7.11 Oto. İler. Kaynak Ağzı Açma Mk   ART 900   2019   1 ₺80.000 ₺80.000 

7.12 Kaynak Makinesi   
Kolark 
KM501 

  2019   59 ₺20.000 ₺1.180.000 

7.13 Kaynak Makinesi   Kolark KS270   2019   12 ₺7.000 ₺84.000 

7.14 Tozaltı Kaynak Makinesi   
Kolark Saw 

1250 DC 
  2019   1 ₺80.000 ₺80.000 

7.15 Kaynak Makinesi   Kolark KS270   2020   6 ₺8.000 ₺48.000 

7.16 Köşe Kaynak Robotu   
Koweld CS-

51B 
  2020   1 ₺50.000 ₺50.000 

7.17 Kaynak Makinesi, Pulse   T 270 DC W   2021   1 ₺60.000 ₺60.000 

7.18 Kaynak Makinesi   
KM 501 W 

Basic 
  2021   25 ₺25.000 ₺625.000 

7.19 Kaynak Makinesi   KS 271   2021   1 ₺7.000 ₺7.000 

8 Mazot Tankı, Pompası ve İlgili Tertibatı           1 ₺120.000 ₺120.000 

9 Atık Kabul Tesisi Ekipmanları                 

9.1 Slop Tankı         45 m³ 5 ₺150.000 ₺750.000 

9.2 Zehirli Sıvı Tankı         9 m³ 1 ₺30.000 ₺30.000 

9.3 Sepere Edilmiş Sintine Suyu Tankı         45 m³ 1 ₺150.000 ₺150.000 

9.4 Sintine Suyu Tankı         45 m³ 1 ₺150.000 ₺150.000 

9.5 Atık Yağ Tankı         15 m³ 1 ₺50.000 ₺50.000 

9.6 Slaç Tankı         45 m³ 1 ₺150.000 ₺150.000 

9.7 Atık Su Dengeleme Tankı         45 m³ 1 ₺150.000 ₺150.000 

9.8 Isıtma Ünitesi         12 m³ 1 ₺40.000 ₺40.000 

9.9 Seperatör (Yağ/Su Ayırma)           1 ₺100.000 ₺100.000 

9.10 Kimyasal Arıtma Ünitesi           1 ₺150.000 ₺150.000 

9.11 Sepere Edilmiş Slop Tankı         20 m³ 1 ₺70.000 ₺70.000 

9.12 Yağmur Suyu Dinlendirme Tankı         20 m³ 1 ₺70.000 ₺70.000 

9.13 
Pompalar, Kollektörler, Vanalar, Diğer Detayı Yazılamayan Tanklar 

ve Tüm İlgili Ekipmanlarıyla Birlikte Komple 
          1 ₺200.000 ₺200.000 

10 Klima Sistemi ve Ekipmanları Üzerine Komple            1 ₺1.000.000 ₺1.000.000 
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11 
Bütün Tesis Genelinde Yer Alan Havalandırma Sistemi 

Ekipmanları ve Tesisatı Komple 
          1 ₺2.000.000 ₺2.000.000 

12 Boya Atölyesi Havalandırma Sistemi Ekipmanları Komple            1 ₺600.000 ₺600.000 

13 Basınçlı Hava Tesisatı Ekipmanları                 

13.1 Vidalı Kompresör Ekomak 
 250 DVST-

10 
250093-92 2013   2 ₺200.000 ₺400.000 

13.2 Vidalı Kompresör Ekomak 250 DVST-10   2014   1 ₺220.000 ₺220.000 

13.3 
Diğer Kurutucular, Tanklar, Filtreler, Vanalar ve İlgili Ekipmanlar 

Üzerine Komple 
          1 ₺250.000 ₺250.000 

14 
Bütün Tesis Sahasında Bulunan Karbondioksit, Oksijen, Doğalgaz, 

Basınçlı Hava ve Benzer Diğer Teknik Tesisatlar Komple  
(Habaş'a ait olduğundan değer verilmemiştir) 

          1 ₺0 ₺0 

15 Hidrofor-Sıcak Su Ünitesi Komple Set           1 ₺100.000 ₺100.000 

16 Su Jeti Makineleri                 

16.1 Su Jeti Makinesi Kamjet   11140191 2014 800 Bar 1 ₺450.000 ₺450.000 

16.2 Su Jeti Makinesi Kamjet 30-16 
05160259-
05160264 

2017 500 Bar 2 ₺270.000 ₺540.000 

16.3 Su Jeti Makinesi       2020 1450 Bar 55 lt/dk 1 ₺750.000 ₺750.000 

17 Yangın Pompa Sistemi (2xSNT 80-250)                 

17.1 Pompa, Elektrikli       2011, 2021   2 ₺40.000 ₺80.000 

17.2 Pompa, Dizel       2011, 2021   2 ₺60.000 ₺120.000 

17.3 Jockey Pompa   SBT-V 90/8   2011, 2021   2 ₺250.000 ₺500.000 

17.4 Pano       2011, 2021   2 ₺20.000 ₺40.000 

17.5 Tank       2011, 2021 8.000 lt 2 ₺40.000 ₺80.000 

17.6 Genleşme Tankları, Vanalar ve İlgili Ekipmanları Üzerine Komple       2011, 2021   2 ₺150.000 ₺300.000 

18 Jeneratörler                 

18.1 Jeneratör Dizel, Jeneratör Oto Trf. Alimar 
ALMSCLS 

550 
      1 ₺400.000 ₺400.000 

18.2 Jeneratör Dizel       2018 150 kVA 1 ₺120.000 ₺120.000 

19 Elektrik Güç Tesisatı                 

19.1 Trafo         1600 kVA 3 ₺650.000 ₺1.950.000 
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19.2 OG Hücreleri           1 ₺300.000 ₺300.000 

19.3 Kompanzasyon Panoları           1 ₺500.000 ₺500.000 

19.4 AG Panolar, Ana ve Tali Panolar           1 ₺250.000 ₺250.000 

19.5 Saha Panoları           1 ₺200.000 ₺200.000 

19.6 Paratonerler           1 ₺150.000 ₺150.000 

19.7 Regülatörler ve İlgili Ekipman Üzerine Komple           1 ₺300.000 ₺300.000 

20 Kule Vinç (İskele 1) Komple Ekipmanları İle Birlikte  Pi Makine       8 Ton, 63 m Çap 1 ₺2.200.000 ₺2.200.000 

21 
Kule Vinç (Kızak 1 ile Kızak 2 Arasında) Komple Ekipmanları İle 

Birlikte 
SKY 600 CRANE     8 Ton, 63 m Çap 1 ₺2.200.000 ₺2.200.000 

22 Liman Vinci (İskele 1)         15 Ton, 20 m Çap 1 ₺4.000.000 ₺4.000.000 

23 Liman Vinci (Parmak, İskele 2)         10 Ton, 24 m Bom 1 ₺1.500.000 ₺1.500.000 

24 Gantry Vinç (Gemi Kızağı-1)   SWL 300 T     
2x125 Ton (2x150 
Ton Olarak Revize 

Edilmiş)  
1 ₺27.000.000 ₺27.000.000 

25 Portal Vinç (Gemi Kızağı-2)         2x35 Ton 1 ₺2.000.000 ₺2.000.000 

26 Portal Vinç (Gemi Kızağı-3)         2x35 Ton 1 ₺2.000.000 ₺2.000.000 

27 Çift Kirişli Köprü Vinç (Mega Marin Holü)         10 Ton 2 ₺500.000 ₺1.000.000 

28 Çift Kirişli Köprü Vinç (Boru Holü)         2x25 Ton 1 ₺1.000.000 ₺1.000.000 

29 Çift Kirişli Köprü Vinç (Blok Holü) Güralp Vinç     2008 10 Ton 2 ₺270.000 ₺540.000 

30 Çift Kirişli Köprü Vinç (Ön İmalat Holü) Güralp Vinç     2008 30 Ton 2 ₺600.000 ₺1.200.000 

31 Çift Kirişli Köprü Vinç (Ön İmalat Holü) Güralp Vinç     2008 10 Ton 1 ₺270.000 ₺270.000 

32 Portal Vinç (Açık Alan Çelik Sac Depolama) Güralp Vinç       10 Ton 1 ₺350.000 ₺350.000 

33 Çift Kirişli Vinç (Boru Atölyeleri)         5 Ton 2 ₺175.000 ₺350.000 

34 Çift Kirişli Vinç (Mekanik Atölye)         10 Ton 1 ₺270.000 ₺270.000 

35 Manlift           2 ₺420.000 ₺840.000 

36 Sepetli Platform Dingli         1 ₺170.000 ₺170.000 

37 Teleskopik Platform Haulotte H16TPX TD104204 2006   1 ₺280.000 ₺280.000 

38 Dizel Forklift Asimato 
CPCD30N 
RW15A 

4500 
    3 Ton 1 ₺220.000 ₺220.000 
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39 Dizel Forklift Lonking 
LG30DT 

4800 Xinchai 
    3 Ton 1 ₺200.000 ₺200.000 

40 Dizel Forklift Dalian CPCD50     5 Ton 1 ₺320.000 ₺320.000 

41 Dizel Forklift TCM FD70-9 30K00769 2008 7 Ton 1 ₺600.000 ₺600.000 

42 Elektrikli İstif Makinesi Asimato     2018 1,6 Ton 1 ₺25.000 ₺25.000 

43 Sepetli Platform 
Aerial Work 

Platform 
GTBZ20S PT140118-1 2014   1 ₺850.000 ₺850.000 

44 Elektrikli Vagon (Üretim Binası İçerisinde)           1 ₺342.000 ₺342.000 

45 Teleskopik Platform       2019   4 ₺300.000 ₺1.200.000 

46 Transporter Shipyard 250 T WTW250B02 2008 250 Ton 2 ₺3.350.000 ₺6.700.000 

47 Mini Yükleyici Alpin M60   2019   1 ₺450.000 ₺450.000 

48 Mini Yükleyici Alpin M60L   2019   1 ₺500.000 ₺500.000 

        TOPLAM ₺828.900.000 

 

A20-A21 Parsellerde Yer Alan Leasingli Makinalar 

SIRA NO MAKİNE VE EKİPMAN ADI MARKA  
MODEL / 

TİP 
SERİ NO 

ÜRETİM 
YILI 

KAPASİTE 
ADET / 

MİKTAR 
BİRİM 

DEĞERİ (TL) 
TOPLAM DEĞERİ 

(TL) 

1 Kule Vinç (21 Parsel) Pi Makine   13 / 84 2020 
10 Ton, 63 m 

Çap 
2 ₺2.400.000 ₺4.800.000 

2 Dizel Forklift TÜMOSAN 5.0DF 
TRT50DPS00024 - 
TRT50DPS00025 

2021 5 Ton 2 ₺800.000 ₺1.600.000 

3 Kazıcı Yükleyici Türk Traktör 
CASE 695 

ST 
  2020   1 ₺1.200.000 ₺1.200.000 

4 Dizel Forklift Hyundai 70DF-7 HHKHFZ14JL0001240 2020 7 Ton 1 ₺850.000 ₺850.000 

5 
Kompresör Tesisi Kurutucular, Tanklar, Filtreler, Vanalar ve İlgili 

Ekipmanları İle Birlikte Komple 
Atlas Copco         1 ₺550.000 ₺550.000 

6 
Kompresör Tesisi Kurutucular, Tanklar, Filtreler, Vanalar ve İlgili 

Ekipmanları İle Birlikte Komple 
Atlas Copco         1 ₺6.000.000 ₺6.000.000 

7 Mini Yükleyici Alpin M60L   2022   2 ₺650.000 ₺1.300.000 

        TOPLAM ₺16.300.000 
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494 Ada 4 Parsel’de Yer Alan Makinalar 

SIRA NO MAKİNE VE EKİPMAN ADI MARKA  MODEL / TİP SERİ NO 
ÜRETİM 

YILI 
KAPASİTE 

ADET/ 
MİKTAR 

BİRİM 
DEĞERİ (TL) 

TOPLAM DEĞERİ 
(TL) 

1 Silindir Sac Bükme Presi (12 mm)     1008-08 2008   1 ₺150.000 ₺150.000 

2 Box Pres Makinesi   AHR-300 1008-04 2008 300 Ton 1 ₺200.000 ₺200.000 

3 Büküm Presi   AHR-DP450 1008-03 2008 450 Ton 1 ₺400.000 ₺400.000 

4 CNC Sac Kesme Tezgahları                 

4.1 
Tezgah 1 (Kesim Ünitesi, CNC Makine, Güç Ünitesi, Tezgahı, 

Kontrol Grupları, Kesim Yardımcı Üniteleri ve İlgili Tüm Ekipmanları 
İle Komple) 

Protem / 
Hyperterm 

Procut 6500 
DD/Plasma400XD 

  2008   1 ₺1.600.000 ₺1.600.000 

4.2 
Tezgah 2 (Kesim Ünitesi, CNC Makine, Güç Ünitesi, Tezgahı, 

Kontrol Grupları, Kesim Yardımcı Üniteleri ve İlgili Tüm Ekipmanları 
İle Komple) 

Protem / 
Hyperterm 

Procut 5500 
DD/Plasma400XD 

  2008   1 ₺1.400.000 ₺1.400.000 

4.3 
Tezgah 3 (Kesim Ünitesi, CNC Makine, Güç Ünitesi, Tezgahı, 

Kontrol Grupları, Kesim Yardımcı Üniteleri ve İlgili Tüm Ekipmanları 
İle Komple) 

Protem / 
Hyperterm 

Procut 5500 
DD/HySpeedHT2000 

  2008   1 ₺1.400.000 ₺1.400.000 

5 Kaynak Makineleri Kolarc KM501       10 ₺20.000 ₺200.000 

6 Hızar / Bıçkı Makinası           1 ₺10.000 ₺10.000 

7 Vinçler ve Mıknatıslar                 

7.1 Kule Vinci Pi Makine       
12 Ton, 63 

m Çap 
1 ₺2.200.000 ₺2.200.000 

7.2 Pergel Caraskal Vinç         2 Ton 4 ₺15.000 ₺60.000 

7.3 Büyük Kaldırma Mıknatısı 
Ferro 

Magnet / 
Protem 

        2 ₺300.000 ₺600.000 

7.4 Küçük Kaldırma Mıknatısı           4 ₺10.000 ₺40.000 

8 Basınçlı Hava Sistemi                 

8.1 Kompresör Ekomak DMD 200CRD TRD133542 2019   1 ₺70.000 ₺70.000 

8.2 Vidalı Kompresör Dalgakıran DVK 270 / TIDY 15   2019   2 ₺150.000 ₺300.000 

8.3 Kurutucu   CAD53 ITJ02003253 2018   1 ₺25.000 ₺25.000 

8.4 Depo     173815 2018 500 lt 1 ₺5.000 ₺5.000 

9 Yangın Sistemi                 

9.1 
Hidrofor (2XSKM 40/4+GRV VD8+100lt/16 bar H: 120-125mSS / 

Q:2x25+5m³/h 
Standart   21906140 2019   1 ₺50.000 ₺50.000 
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9.2 Ana Pompa 1; Dizel Motorlu, Yatay Milli Q: 25 m³/h, H: 120 mss  Standart SKM 40/4   2019   1 ₺50.000 ₺50.000 

9.3 Ana Pompa 2; Elektrik Motorlu, Yatay Milli Q: 25 m³/h, H: 120 mss  Standart SKM 40/4   2019   1 ₺40.000 ₺40.000 

9.4 Jokey Pompa; Elektrik Motorlu, Dikey Milli Q: 5m³/h, H: 125 mss  Standart GRV VD8   2019   1 ₺220.000 ₺220.000 

9.5 Genleşme Tankı Standart     2019 100 lt 1 ₺20.000 ₺20.000 

10 Elektrik Güç Tesisatı                 

10.1 Trafo ve YG Elimsan 6400 10183-290-K-4 2016   1 ₺800.000 ₺800.000 

  Ana ve Tali Panolar, Kompanzasyon Panosu ve Diğer Sistemler            1 ₺200.000 ₺200.000 

10.2 Kablo ve Kablo Kanalları Komple           1 ₺150.000 ₺150.000 

11 Traktör 
Massey 

Ferguson 
285       1 ₺180.000 ₺180.000 

12 Dizel Forklift TÜMOSAN 5.0DF TRT50DPS00012 2019 5 Ton 1 ₺680.000 ₺680.000 

13 Çift Kirişli Köprülü Vinç Sekizli Vinç     2019 30+5 Ton 5 ₺650.000 ₺3.250.000 

14 Çift Kirişli Köprülü Vinç Sekizli Vinç     2019 20+5 Ton 1 ₺400.000 ₺400.000 

15 Çift Kirişli Köprülü Vinç Sekizli Vinç     2019 10+5 Ton 2 ₺300.000 ₺600.000 

16 Seyyar Vidalı Kompresör Rotair MDVS95 P C32379 2010   1 ₺150.000 ₺150.000 

        TOPLAM ₺15.450.000 

 

 

Özetle Makine ve Teçhizatların Toplam Değeri aşağıdaki tablodaki gibi hesaplanmıştır.  

MÜLKİYETİ HAT-SAN FİRMASINDA OLAN MAKİNALAR DEĞER (TL) 

A20-21 Parsellerde Yer Alan Makinalar 828.900.000 

494 Ada 4 Parsel’de Yer Alan Makinalar 15.450.000 

TOPLAM 844.350.000 

A20-21 Parsellerde Yer Alan Leasingli Makinalar 16.300.000 

GENEL TOPLAM 860.650.000 
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9.1. ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

Arsa ve inşai yatırımların değerlemesinde makliyet yaklaşımı yöntemi kullanılmış olup 

A-20 ve A-21 parsellerin kalan irtifak hakkı süresine tekabül edecek devir bedeli ile inşai 

yatırımların toplam değeri için Maliyet Yaklaşımı Yöntemi esas alınarak 1.433.000.000 TL 

kıymet hesap ve takdir edilmiştir.  

Makine ve Teçhizatların değerleri toplamı ise (Leasingli makineler dahil)            

860.650.000,-TL, (leasingli makinalar hariç) 844.350.000,-TL olarak hesaplanmışitır.  

Buna göre Hat-San Tersanesi’nin makine ve teçhizat dahil (Leasingli Makineler Hariç) 

toplam değeri 2.277.350.000,-TL olarak hesap ve takdir edilmiştir.  

Uluslararası Değerleme Standartları UDS 105 Madde 10.3’te “Bir varlığa ilişkin 

değerleme yaklaşımlarının ve yöntemlerinin seçiminde amaç belirli durumlara en uygun 

yöntemin bulunmasıdır. Bir yöntemin her duruma uygun olması söz konusu değildir. Seçim 

sürecinde asgari olarak aşağıdakiler dikkate alınır:  

(a) değerleme görevinin koşulları ve amacı ile belirlenen uygun değer esas(lar)ı ve 

varsayılan kullanım(lar)ı,  

(b) olası değerleme yaklaşımlarının ve yöntemlerinin güçlü ve zayıf yönleri,  

(c) her bir yöntemin varlığın niteliği ve ilgili pazardaki katılımcılar tarafından kullanılan 

yaklaşımlar ve yöntemler bakımından uygunluğu,  

(d) yöntem(ler)in uygulanması için gereken güvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yanı sıra 

UDS 105 Madde 10.4’te ise “Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler ve şartlar dikkate 

alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine yüksek seviyede 

itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın değerlemesi için 

birden fazla değerleme yöntemi kullanması gerekmez. Ancak, değerlemeyi gerçekleştirenin 

çeşitli yaklaşım ve yöntemleri kullanmayı da göz önünde bulundurması gerekli görülmekte 

olup, özellikle tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulguya dayalı 

veya gözlemlenebilen girdinin mevcut olmadığı hallerde, bir değerin belirlenebilmesi 

amacıyla birden fazla değerleme yaklaşımı veya yöntemi gerekli görülüp kullanılabilir. 

Birden fazla değerleme yaklaşımı veya yönteminin, hatta tek bir yaklaşım dahilinde birden 

fazla yöntemin kullanıldığı hallerde, söz konusu farklı yaklaşım veya yöntemlere dayalı 

değer takdirinin makul olması ve birbirinden farklı değerlerin, ortalama alınmaksızın, analiz 

edilmek ve gerekçeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaştırılma sürecinin değerlemeyi 

gerçekleştiren tarafından raporda açıklanması gerekli görülmektedir.” Denilmektedir.  

Buna göre rapor konusu Hat-San Tersanesinin makine ve teçhizatlar dahil toplam pazar 

değeri 2.277.350.000,-TL olarak hesaplanmıştır. Leasingli Makinelerin toplam değeri 

16.300.000,-TL olup toplam değere dahil edilmemiştir.   
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9.1.1. BOŞ ARAZİ VE GELİŞTİRİLMİŞ PROJE DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİ 
VE VARSAYIMLAR  

 

Değerleme, proje geliştirme niteliğinde değildir. 

 

9.1.2. ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NEDEN 
VERİLMEDİKLERİNİN GEREKÇELERİ 

 

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.  

 

9.1.3. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ  
 

AVM bağımsız bölümlerden oluşmasına rağmen müşterek ya da bölünmüş kısımları 

bulunmamakta olup bir bütün olarak kullanılmaktadır.  

 

9.1.4. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK 
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI  

 

Hasılat paylaşımı ya da kat karşılığı yöntemleri kullanılmamıştır.  

 

9.1.5. KİRA DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER  
 

Kira anailizi yapılmamıştır. 

 

10.BÖLÜM DEĞERLEME KONUSU GAYRIMENKUL İÇİN SON ÜÇ YILDA 

HAZIRLANMIŞ GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORLARI  
 

Raporda yer alan değerleme konusu gayrimenkuller için, şirketimiz tarafından son üç 

yıl içerisinde SPK Mevzuatı kapsamında hazırlanmış gayrimenkul değerleme raporu 

bulunmamaktadır. 
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11.BÖLÜM NİHAİ DEĞER TAKDİRİ VE SONUÇ  

 
Rapor içeriğinde özellikleri belirtilen Hat-San Tersanesi’nin yerinde yapılan 

incelemesinde konumuna, bina ve inşai yapıların yapılış tarzlarına, arsaların mülkiyet ve 

imar durumları ile yüzölçümü büyüklüklerine ve çevrede yapılan piyasa araştırmalarına 

göre arsaların irtifak hakkı ve üzerlerindeki inşai yatırımlar ile (leasingli makinalar hariç) 

makine ve teçhizatların günümüz ekonomik koşulları itibariyle takdir edilen toplam değeri 

aşağıdaki tabloda sunulmuştur.  

YALOVA - ALTINOVA TERSANELER BÖLGESİ BÜNYESİNDEKİ A-20 ve A-21 

PARSELLERİN MEVCUT KALAN KULLANIM HAKKI SÜRESİ (YAKLAŞIK 43 YIL) 
İTİBARİYLE ÜZERİNDEKİ İNŞAİ YATIRIMLAR VE MAKİNE TEÇHİZAT DAHİL  

TOPLAM PAZAR DEĞERİ (KDV HARİÇ) 2.277.350.000,-TL 

TOPLAM PAZAR DEĞERİ (KDV DAHİL) 2.687.273.000,-TL 

 
Bulundukları bölge, konumları, imar durumları, ulaşımı ve kullanım olanakları göz 

önünde bulundurularak, değerleme konusu taşınmazların “SATILABİLİR” nitelikte olduğu 

kanaatindeyiz. 

İş bu rapor e-imzalı dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazırlanmıştır.  

KDV oranı tüm gayrimenkuller için %18 kabul edilmiştir.  

Bu rapor Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği tarafından yayınlanan Uluslararası 

Değerleme Standartları (2017) kapsamında ve Sermaye Piyasası Hükümlerine göre 

hazırlanmıştır. 

Bilgilerinize sunulur. 15 Haziran 2021 

(Ekspertiz tarihi: 09 Haziran 2021) 

 

 

Saygılarımızla, 
INVEST Gayrimenkul Değerleme  

ve Danışmanlık A.Ş. 
 

e-imzalıdır. e-imzalıdır. 

Haydar BİLGEÇ 
Değerleme Uzmanı / Makine Mühendisi 

(Lisans No: 410986) 

M. Mustafa YÜKSEL 
Sorumlu Değerleme Uzmanı  

(Lisans No:401651) 
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