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Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. 

Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 Bayrampaşa / İstanbul 

Sayın İlgili, 

Talebiniz doğrultusunda Bayrampaşa’da konumlu olan “5 Adet Dükkân ve 6 Adet Büro”nun toplam pazar 
değerine yönelik 2024REV101 no.lu değerleme çalışması hazırlanmıştır. Değerleme konusu taşınmazlardan 
A blokta konumlu olanlar 62.766,34 m² yüz ölçümüne sahip arsa üzerinde toplam 1.248 m² brüt kapalı 
alandan ve C-33 blokta konumlu olanlar 29.054,00 m² yüz ölçümüne sahip arsa üzerinde toplam 450 m² brüt 
kapalı alandan oluşmaktadır. Taşınmazların toplam pazar değeri aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. Takdir edilen 
değer, değerlemeyi olumsuz kılan etkenler, varsayımlar ve kısıtlamalarla birlikte değerlendirilmiştir.  

TAŞINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEĞERİ  

Rapor Tarihi 20.02.2024 
Değer Tarihi 31.12.2023 
Pazar Değeri (KDV Hariç) 173.560.000.-TL Yüzyetmişüçmilyonbeşyüzaltmışbeşbin.-TL 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 208.270.000.-TL İkiyüzsekizmilyonikiyüzyetmişbin.-TL 

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

Değerlemenin amacı ve kullanıcı bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup rapor, tarafınızla yapılan 
08.02.2024 tarih, 396 no.lu sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. Raporun sözleşmede belirtilen değerleme 
amacı dışında ya da başka bir kullanıcı tarafından kullanılması mümkün değildir. 

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

Saygılarımızla, 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

 
 
 
 
 
 
Değerlemeye Yardım Eden 
Eren SEVİNÇ 
 
 
 
 

   

Yaşar ÇARK 
Değerleme Uzmanı  
Lisans No: 411337 

Doğuşcan IĞDIR, MRICS 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 404244 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans no: 402293 

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

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

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

✓ Değerleme uzmanının ücretinin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını, 

✓ Değerleme çalışmasının ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, 

✓ Değerleme uzmanının, mesleki eğitim şartlarını haiz olduğunu, 

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

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

olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının, mülkü kişisel olarak denetlediğini, 

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

bulunmadığını, 

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

hazırlandığını, 

✓ Değerleme raporunun teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası 

Değerleme Standartları (IVS) kapsamında düzenlendiğini, 

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

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

etki olmadığının varsayıldığını, 

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

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

bulunan personelin adlarının veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak olduğunu, 

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

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

kapsamında hazırlandığını beyan ederiz. 
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Yönetici Özeti 

 
 
 

DEĞERLEME ÇALIŞMASINA İLİŞKİN BİLGİLER 

RAPOR TÜRÜ Standart 

MÜLKİYET DURUMU Tam Mülkiyet 

DEĞERLEMENİN AMACI 
Konu değerleme çalışması; bağımsız denetim raporunda kullanılması maksadıyla 
hazırlanmıştır. 

ÖZEL VARSAYIMLAR Değerleme çalışması kapsamında herhangi özel bir varsayım bulunmamaktadır. 

KISITLAMALAR Değerleme çalışması kapsamında herhangi bir kısıtlama bulunmamaktadır. 

MÜŞTERİ TALEBİ 
Müşterinin değerleme çalışmasını etkileyen herhangi bir talebi 
bulunmamaktadır. 

ANA GAYRİMENKULE İLİŞKİN BİLGİLER 

ADRES 
Kocatepe Mahallesi Gümrük İskelesi Caddesi, Mega AVM, A Blok No: 75, 76, 77, 
78 ve 1160 no.lu bağımsız bölümler ile C-33 Blok 18, 19, 20, 21, 22 ve 23 no.lu 
bağımsız bölümler, Bayrampaşa/İstanbul 

TAPU KAYDI 
İstanbul ili, Bayrampaşa ilçesi, Sağmalcılar Mahallesi, 44 ada 1 no.lu parsel, A 
Blok, 75, 76, 77, 78 ve 1160 no.lu bağımsız bölümler ile 45 ada 4 no.lu parsel, C-
33 Blok, 18, 19, 20, 21, 22 ve 23 no.lu bağımsız bölümler 

ARSA YÜZ ÖLÇÜMÜ 
62.766,34 m² (44 ada 1 no.lu parsel) 

29.054,00 m² (45 ada 4 no.lu parsel) 

İMAR DURUMU Lejant: Toptan Ticaret KAKS: 1,50 Ayrık Nizam 

EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM Toptan Ticaret    

YAPIYA İLİŞKİN BİLGİLER 

MEVCUT FONKSİYONLAR Dükkan ve Büro 

İNŞAAT ALANI 
Toplam İnşaat Alanı 1.248 m² (A Blok) 

450 m² (C-33 Blok) 

DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

KULLANILAN YAKLAŞIM Pazar Yaklaşımı 

RAPOR TARİHİ 20.02.2024 

DEĞER TARİHİ 31.12.2023 

PAZAR DEĞERİ (KDV HARİÇ) 173.560.000.-TL  

PAZAR DEĞERİ (KDV DAHİL) 208.270.000.-TL 

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

RAPOR, 
ŞİRKET ve MÜŞTERİ BİLGİLERİ 
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Bölüm 1 

Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri 

1.1 Rapor Tarihi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için şirketimiz tarafından 20.02.2024 tarihinde, 
2024REV101 rapor numarası ile tanzim edilmiştir. 

1.2 Rapor Türü ve Değerlemenin Amacı 

Bu rapor, İstanbul ili, Bayrampaşa ilçesi, Sağmalcılar Mahallesi, 44 ada 1 no.lu parsel, A Blok, 75, 76, 77, 78 ve 
1160 no.lu bağımsız bölümler ile 45 ada 4 no.lu parsel, C-33 Blok, 18, 19, 20, 21, 22 ve 23 no.lu 
gayrimenkullerin 31.12.2023 tarihli toplam pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla 
hazırlanan gayrimenkul değerleme raporudur.   

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

Konu değerleme çalışması; bağımsız denetim raporunda kullanılması maksadıyla hazırlanmıştır.   

1.3 Raporu Hazırlayanlar 

Bu değerleme raporu, gayrimenkulün mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi – kurum – 
kuruluşlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak, Sorumlu Değerleme Uzmanı Ozan KOLCUOĞLU (Lisans 
No: 402293) ve Sorumlu Değerleme Uzmanı Doğuşcan IĞDIR (Lisans No: 404244) kontrolünde, Değerleme 
Uzmanı Yaşar ÇARK (Lisans No: 411337) tarafından hazırlanmıştır. Bu değerleme raporunun hazırlanmasına 
Eren SEVİNÇ yardım etmiştir. Rapora yardım eden bilgisi, bilgi amaçlı olarak verilmiştir.  

1.4 Değerleme Tarihi 

Bu değerleme raporu için, şirketimizin değerleme uzmanları 16.02.2024 tarihinde çalışmalara başlamış ve 
20.02.2024 tarihinde değerleme çalışmalarını tamamlayarak raporu hazırlamışlardır. Bu sürede gayrimenkul 
mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis çalışması yapılmıştır. 

1.5 Dayanak Sözleşmesi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, şirketimiz ile Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. arasında tarafların hak ve 
yükümlülüklerini belirleyen 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak 
hazırlanmıştır. 

1.6 İşin Kapsamı  

Bu değerleme raporu, 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi kapsamında; İstanbul ili, 
Bayrampaşa ilçesi, Sağmalcılar Mahallesi, 44 ada 1 no.lu parsel, A Blok, 75, 76, 77, 78 ve 1160 no.lu bağımsız 
bölümler ile 45 ada 4 no.lu parsel, C-33 Blok, 18, 19, 20, 21, 22 ve 23 no.lu gayrimenkullerin 31.12.2023 tarihli 
toplam pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanmıştır.  

1.7 Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Getirilen Sınırlamalar 

Müşterinin değerleme çalışmasını etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadır. Bununla birlikte değerleme 
çalışması sırasında müşteri tarafından herhangi bir sınırlama getirilmemiştir.  

1.8 Değerleme Çalışmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

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

Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

*Değerleme konusu 1160 bağımsız bölüm no.lu taşınmaz 2022A690 no.lu rapor kapsamında yer 

almamaktadır. 

**2023A519 no.lu rapor yalnızca 1160 bağımsız bölüm no.lu taşınmaz için hazırlanmıştır. 

1.10 Şirket Bilgileri 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş., Ömer Avni Mahallesi Karun Çıkmazı Sokak No:2/1 Beyoğlu-İstanbul 
adresinde faaliyet göstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayılı Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan Şirket 
Ana Sözleşmesine göre Ekspertiz ve Değerlendirme olarak tanımlanan iş ve hizmetleri vermek amacıyla 
300.000 Türk Lirası sermaye ile kurulmuştur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010) 

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

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

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

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

Şirket web adresi: www.tskbgd.com.tr 

1.11 Müşteri Bilgileri 

Bu değerleme raporu, Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 
Bayrampaşa / İstanbul adresinde faaliyet gösteren Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için hazırlanmıştır.   

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

Rapor 1 31.12.2022     2022A690* Doğuşcan IĞDIR 
Ozan KOLCUOĞLU 

127.690.000* 

Rapor 2 02.08.2023 2023A519** Doğuşcan IĞDIR 
Yaşar ÇARK 

4.945.0000** 

http://www.tskbgd.com.tr/
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Bölüm 2 

Demografik ve Ekonomik Veriler 

2.1 Demografik Veriler  

Türkiye  

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) verilerine 
göre 31 Aralık 2023 tarihi itibarıyla Türkiye nüfusu 
85.372.377 kişidir. 2023 yılında Türkiye’de ikamet 
eden nüfus bir önceki yıla göre 92.824 kişi (%0,001 
oranında) artmıştır. Nüfusun %50,1’ini (42.734.071 
kişi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kişi) ise kadınlar 
oluşturmaktadır. Hane halkı büyüklüğünün ise son 
beş yılda ortalama 3,2 olduğu görülmüştür. 

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

 

İstanbul 

2023 yılında, Türkiye nüfusunun %18,34’inin ikamet 
ettiği İstanbul, 15.655.924 kişi ile en çok nüfusa sahip 
olan il olmuştur. İstanbul nüfusu, 2023 yılında yaklaşık 
binde 16 oranında azalış göstermiştir. Hane halkı 
büyüklüğünün ise son beş yılda ortalama 3,15 olduğu 
görülmüştür. Aşağıdaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 
verilerine göre, İstanbul ili için yaş grubuna göre nüfus 
dağılımı ve eğitim durumu gösterilmiştir. 
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2.2 Ekonomik Veriler 

Üçüncü çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) 
takvim ve mevsim etkisinden arındırılmamış verilere 
göre çeyreklik bazda %13,2 artarken yıllıklandırılmış 
büyüme %5,9 olmuştur. İkinci çeyrekte 1 trilyon 
22,3 milyar dolar olan yıllıklandırılmış GSYH 1 trilyon 
75,7 milyar dolara yükselmiştir. Harcamalar 
tarafında büyümeye en yüksek katkı özel sektör 
tüketiminden gelirken stoklar ve dış talep büyümeyi 
aşağı çekmeyi sürdürmüştür. İktisadi faaliyet 
kollarında hizmetler ağırlıklı faaliyetler yavaşlarken 
sanayide toparlanma kaydedilmiştir. 

Aralık ayında tüketici fiyat endeksi (TÜFE) aylık bazda 
%2,9 artarken yıllık bazda kasım ayındaki %62,0’dan 
%64,8’e yükselmiştir. Aylık bazda enflasyona en 
yüksek katkı yine gıda ve konuttan gelmiştir. Doğal 
gaz kullanımının artmasıyla konut altındaki gaz 
kaleminde yüksek artış yaşanırken kira dışındaki 
diğer alt kalemlerde fiyat artışları bir miktar hız 
kazanmıştır. Yurtiçi üretici fiyat endeksi (YiÜFE) ise 
aylık bazda %1,1 artarken yıllık bazda kasım ayındaki 
%42,2’den %44,2’ye yükselmiştir. Böylece, TÜFE ile 
ÜFE arasındaki makas yaklaşık 20 yüzde puandan 21 
yüzde puana yükselmiştir. 

Kasım ayında ihracat yıllık bazda %5,2 artışla 23,0 
milyar dolar olmuş, ithalat %5,7 gerileyerek 28,9 
milyar dolar seviyesinde gerçekleşmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış verilerde ihracatta 
aylık bazda %0,7 artış yaşanırken ithalatta %3,1 düşüş 
kaydedilmiştir. 2022 Kasım’da %71,3 olan ihracatın 
ithalatı karşılama oranı ise 2023’ün aynı ayında 
%79,5’e yükselmiştir. Dış ticaret açığı da bu sonuçlarla 
8,8 milyar dolardan 5,9 milyar dolara inmiştir. Ocak-
Kasım döneminde yıllık bazda ihracat %0,7 
yükselirken ithalatta %0,5 artış kaydetmiş ve dış 
ticaret açığı %0,1 artışla 99,9 milyar dolar olmuştur. 
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BÖLÜM 3 

GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET 
HAKKI VE İMAR BİLGİLERİ  
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Bölüm 3  

Gayrimenkulün Mülkiyet Hakkı ve İmar Bilgileri  

3.1 Gayrimenkulün Mülkiyet Bilgileri  
İli İstanbul  

İlçesi Bayrampaşa  

Mahallesi Sağmalcılar  

Köyü -  

Sokağı -  

Mevki -  

Ada No 44  

Parsel No 1  

Ana Gayrimenkulün 
Niteliği 

Beş Bodrum+Zemin+Üç Normal Katlı A Bloklu 1690 Dükkân+5 Trafo 
Merkezli Bahçeli Betonarme Site 

 

Ana Gayrimenkulün 
Yüz Ölçümü 62.766,34 m² 

 

Bağımsız Bölüm Blok A A A A A 

Bağımsız Bölüm No 75 76 77 78 1160 

Bağımsız Bölüm Kat Zemin Zemin Zemin Zemin 3.Kat 

Bağımsız Bölüm Nitelik 
Asma Katlı 
Dükkân 

Asma Katlı 
Dükkân 

Asma Katlı 
Dükkân 

Asma Katlı 
Dükkân 

Asma Katlı 
Dükkân 

Pay/Payda 375/264000 375/264000 375/264000 375/264000 104/264000
0000 Malik / Hisse Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret Anonim Şirketi/ Tam  

 

İli İstanbul 

İlçesi Bayrampaşa 

Mahallesi Sağmalcılar 

Köyü - 

Sokağı - 

Mevki - 

Ada No 45 

Parsel No 4 

Ana Gayrimenkulün Niteliği Otuz Dört Bloklu İş Yeri 

Ana Gayrimenkulün Yüz Ölçümü 29.054,00 m² 

Bağımsız Bölüm Blok C-33 C-33 C-33 C-33 C-33 C-33 

Bağımsız Bölüm No 18 19 20 21 22 23 

Bağımsız Bölüm Kat 2 2 2 2 2 2 

Bağımsız Bölüm Nitelik Büro Büro Büro Büro Büro Büro 

Pay/Payda 21/29054 16/29054 65/29054 65/29054 16/29054 19/29054 

Malik / Hisse Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret Anonim Şirketi/ Tam 

3.2 Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri 

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

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Web Tapu Hizmetleri'nden 19.02.2024 tarih, saat 11:54-11:56 ve 
20.02.2024 tarih, 14:38 itibarıyla alınan TAKBİS kaydına göre değerleme konusu taşınmazlar üzerinde 
aşağıdaki takyidat kayıtları bulunmaktadır; 
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45 ada 4 no.lu parsel üzerinde bulunan bağımsız bölümler üzerinde müştereken; 

Beyanlar Hanesinde; 

• Yönetim planı: 15.01.2007 (bila tarih ve bila yevmiye no) 

44 ada 1 no.lu parsel üzerinde bulunan bağımsız bölümler üzerinde müştereken; 

Beyanlar Hanesinde; 

• Yönetim planı değişikliği: 26.02.2008 (29.02.2008 tarih ve 3027 yevmiye no) 

• Yönetim planı: 28.11.2007 (Bila tarih ve bila yevmiye no ile) 

Haklar ve Mükellefiyet Hanesinde; 

• T.E.K. lehine 6.510,34 m2’lik kısımda daimî irtifak hakkı vardır. (01.01.1900 tarih ve 1 yevmiye no) 

75 ve 76 no.lu bağımsız bölüm üzerinde; 

Rehinler Hanesinde; 

• Türkiye Vakıflar Bankası lehine 1. dereceden, %54 değişken faiz ile FBK müddetli 100.000.000,00-TL 
tutarında ipotek bulunmaktadır. (10.10.2023 tarih ve 19350 yevmiye no) 

77 ve 78 no.lu bağımsız bölüm üzerinde; 

Rehinler Hanesinde; 

• Türkiye Halk Bankası A.Ş. lehine 1. dereceden, %38 değişken faiz ile 40.000.000,00-TL tutarında ipotek 
bulunmaktadır. (15.10.2018 tarih ve 11947 yevmiye no) 

1160 no.lu bağımsız bölüm üzerinde; 

Rehinler Hanesinde; 

• Doruk Faktoring A.Ş. lehine 1. dereceden, F.B.K süreli, %30 faiz ile 15.000.000,00.- TL tutarında ipotek 
bulunmaktadır. (28.11.2017 tarih ve 14236 yevmiye no. ile) 

Değerleme Konusu Gayrimenkulün Devredilebilmesine İlişkin Görüş: 

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkulün Değerine Etkisine İlişkin Görüş: 

Değerleme konusu gayrimenkullere ilişkin takyidat kayıtlarının, taşınmazın değerine etkisi bulunmamaktadır. 

3.3 Değerleme Konusu Gayrimenkul İle İlgili Varsa Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım 

İşlemlerine İlişkin Bilgi 

İstanbul ili, Bayrampaşa Tapu Müdürlüğünde yapılan incelemelere göre son üç yıl içerisinde değerleme 
konusu taşınmazlardan 75 ve 76 no.lu bağımsız bölüm üzerinde ‘’Türkiye Vakıflar Bankası lehine 1. 
dereceden, %54 değişken faiz ile FBK müddetli 100.000.000,00-TL tutarında ipotek bulunmaktadır.’’ 
(10.10.2023 tarih ve 19350 yevmiye no) 

3.4 Gayrimenkulün ve Bulunduğu Bölgenin İmar Durumu  

İmar durumu, imar planlarında belirlenen fonksiyon ve yapılaşma şartları doğrultusunda parselin kullanım 
koşullarını belirtir. İmar planlarına göre belirlenen kullanım koşulları, plan notlarında yer alan hükümler ve 
ilgili yönetmeliklerle birlikte değerlendirilmektedir. Bu doğrultuda, değerleme uzmanı tarafından ilgili resmi 
kurumlarda incelemeler yapılarak parselin imar durumu tespit edilir. 
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Konu taşınmazların bulunduğu bölgede, ara sokaklarda genellikle ayrık nizam 5-6 katlı konut alanları ve 
Megacenter içerisinde genellikle asma katlı dükkanlar ve bürolar bulunmaktadır. 

Bayrampaşa Müdürlüğünde 16.02.2024 tarihinde yapılan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere göre 
değerleme konusu taşınmazların imar durumu bilgileri aşağıda belirtilmiştir.  

Plan Adı: 1/1.000 ölçekli “Bayrampaşa Revizyon Uygulama İmar Planı” 

Plan Onay Tarihi: 21.11.2005  

Lejandı: Toptan Ticaret Alanı 

Yapılaşma koşulları; 

• KAKS: 1,50 

• Ayrık Nizam 

44 ada 1 no.lu parsel için:  

• Uygulama Avan projeye göre yapılacaktır.  

45 ada 4 no.lu parsel için:  

• Yençok: 12 kat (İBB’nin silüet kararlarına uyulacak olduğu bilgisi edinilmiştir.) 

Plan Notları 

• Toptan ticaret ve depolama alanları, toptan ticaret, alışveriş, büro ve merkezleri ile sebze, meyve ve kuru 
gıda depolama alanlarıdır. 

• Bu bölgedeki tasdik sınırı içerisindeki alanlar esas alınmak üzere E:1,50 ve h: serbest olarak bulunacak 
toplam inşaat alanına göre işlem yapılacaktır. Buna göre; toplam inşaat alanı, planda belirtilen değişik tüm 
fonksiyonların toplamıdır. (Dini tesis alanları ile yol ve otoparklar hariçtir.) Emsal, brüt alan üzerinden 
hesaplanacaktır. 

• Avan proje İlçe Belediyesince onaylanacaktır. 

• KAKS değerleri net parsel üzerinden hesaplanacaktır. 
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3.5 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Varsa Son Üç Yıllık Dönemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen 

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

Değerleme konusu taşınmazların konumlu olduğu parsellerde son üç yıl içerisinde imar durumunda herhangi 
bir değişiklik olmamıştır.  

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

Bayrampaşa Belediyesi’nde 16.02.2024 tarihinde yapılan incelemelere göre taşınmazlara ilişkin yasal 
belgeler aşağıda belirtilmiştir. 

44 ada 1 no.lu parsel: 

Yasal Belge Tarih No Alan (m²) Veriliş Amacı Açıklama 

Onaylı Mimari 
Proje 

10.07.2007 2007/5432 263.468,23 Yenileme Dükkan, Ortak Alan, Sığınak, Otopark ve Trafo 

Yapı Ruhsatı 01.07.1994 
1994/5-

48-47 
34.318,3 Yeni Yapı Kuru Gıda Depoları 

Yapı Ruhsatı 19.07.2007 2007/5432 263.468,23 Yenileme/Yeniden Dükkan, Ortak Alan, Sığınak, Otopark ve Trafo 

Yapı Kullanma 
İzni 

13.01.2009 103300 263.468,23 Yenileme Dükkan, Ortak Alan, Sığınak, Otopark ve Trafo 

Yapı Denetim: 

Değerleme konusu taşınmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanunu’na tabi olup 
yapı denetimi, Bulgurlu Mahallesi Hanımseti Alt Sokak No:46/A Üsküdar/İstanbul adresinde faaliyet gösteren 
İstanbul Işık Yapı Denetim Limited Şirketi tarafından yapılmıştır 

45 ada 4 no.lu parsel: 

Yasal Belge Tarih No Alan (m²) Veriliş Amacı Açıklama 

Onaylı Mimari Proje 09.02.1993 1993/6244 40.518,12 Dahili Tadlat Gıda Deposu+Dükkan ve Ortak Alan 

Onaylı Mimari Proje 11.12.2006 2006/8150 87.188 Yenileme Gıda Deposu+Dükkan ve Ortak Alan 

Yapı Ruhsatı 29.02.1996 1996/2-20 40.518,12 Dahili Tadlat Gıda Deposu+Dükkan ve Ortak Alan 

Yapı Ruhsatı 15.12.2006 2006/8150 87.188 Yenileme Gıda Deposu+Dükkan ve Ortak Alan 

Yapı Kullanma İzni 21.12.2006 2006/8689 87.188 Yenileme Gıda Deposu+Dükkan ve Ortak Alan 

Yapı Denetim: 

Değerleme konusu taşınmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanunu’na tabi olup 
yapı denetimi, Bulgurlu Mahallesi Hanımseti Alt Sokak No:46/A Üsküdar/İstanbul adresinde faaliyet gösteren 
İstanbul Işık Yapı Denetim Limited Şirketi tarafından yapılmıştır. 

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

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

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

Yapılan incelemeye göre taşınmazlardan A blok’ta konumlu olanlara ilişkin; 10.07.2007 tarihli “Mimari Proje” 
ve 13.01.2009 tarih, 103300 no.lu “Yapı Kullanma İzin Belgesi” mevcuttur. Yapılan incelemeye göre 
taşınmazlardan C-33 blok’ta konumlu olanlara ilişkin; 11.12.2006 tarihli “Mimari Proje” ve 21.12.2006 tarih, 
8689 no.lu “Yapı Kullanma İzin Belgesi” mevcuttur. Taşınmazlar, iskanlı olup kat mülkiyetine geçerek yasal 
süreçlerini tamamlamıştır. 
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3.9 Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikasına İlişkin Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkuller için düzenlenmiş enerji verimlilik sertifikası bulunmamaktadır. 

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

Değerleme konusu gayrimenkullere yönelik olarak yapılmış herhangi bir sözleşme bulunmamaktadır. 

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

Söz konusu çalışma proje değerlemesi için yapılmamıştır.



 

 
 

 
 
 

 

  

BÖLÜM 4 

GAYRİMENKULÜN 
 KONUM ANALİZİ  
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Bölüm 4 

Gayrimenkulün Konum Analizi  

4.1 Gayrimenkulün Konumu ve Çevre Özellikleri 

Gayrimenkulün açık adresi: Kocatepe Mahallesi Gümrük İskelesi Caddesi, Mega AVM, A Blok No: 75, 76, 77, 
78 ve 1160 no.lu bağımsız bölümler ile C-33 Blok 18, 19, 20, 21, 22 ve 23 no.lu bağımsız bölümler 
Bayrampaşa/İstanbul   

Değerleme konusu taşınmazlar, Bayrampaşa ilçesinde bilinirliği oldukça yüksek olan Mega Center AVM 
içerisinde yer almaktadır. Bayrampaşa ilçesi geçmiş yıllarda sanayi ve ticaret amaçlı bir yerleşim alanı iken 
son yıllarda yapılan yatırımlar ve kentsel dönüşüm çalışmaları kapsamında sanayi alanlarının dönüşümü ile 
ticaret, hizmet ve konut fonksiyonuna ait bir yapılaşma ile gelişmektedir. 2023 yılı ADNKS verilerine göre 
Bayrampaşa ilçesi yaklaşık 268.850 kişi nüfusa sahiptir. İstanbul’un dönüşüm alanlarından biri olan 
Bayrampaşa ilçesinin kimliğini farklı gelir gruplarına ait kişiler oluşturmaktadır.  

Yaya ve araç trafiğinin yoğun olduğu bir bölgede yer alan taşınmazların ulaşım imkanları çeşitlidir. Değerleme 
konusu taşınmazların toplu taşıma araçlarının da güzergahı olan Otogar Bağlantı Yolu üzerinde olması ulaşım 
açısından kolaylık sağlamaktadır. Ayrıca söz konusu taşınmazlar Kartaltepe Kocatepe Metro İstasyonu’na 
yaklaşık 300 m mesafededir.  

Taşınmazların konumlu olduğu bölgede Forum İstanbul AVM’nin yer alması ve taşınmazlara yakın konumda 
Otogar ve Bayrampaşa Sebze ve Meyve Hali gibi alanların bulunması bölgede ticari yoğunluğu arttırmaktadır. 

Taşınmazların bulunduğu bölge genelinde yoğun dönüşüm faaliyetleri gerçekleşmekte olup ekonomik 
ömrünü tamamlamış konutların yerine yenileri inşa edilmektedir. Bölge geneli düşük ve orta gelir grubuna 
hitap eden yapı stoğundan oluşmaktadır. Söz konusu yapı stoğu 5-6 katlı konut birimlerinden oluşmakta olup 
bu yapıların inşa kalitesi düşüktür. Bölge genelinde yapılaşma oldukça yoğundur. Belirtilen yapı stoğuna ek 
olarak, bölgede Forum İstanbul ve Hayat Tepe projeleri gibi nitelikli projeler de yer almaktadır. 

 

  

50. Yıl Caddesi 

Forum 

İstanbul AVM 

Axis İstanbul 

Otogar 

Avrupa Otoyolu 

D100 Karayolu 

Mega Center 

Sebze Hal 

Değerleme Konusu 

Taşınmazların 

Yaklaşık Konumu 

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/147611/45/4/1708288416911
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Bazı Önemli Merkezlere Uzaklıklar; 

Yer Mesafe  
Kocatepe Metro İstasyonu 300 m. 
Forum İstanbul AVM 400 m. 
Otogar 1,50 km. 
Avrupa Otoyolu   3,00 km. 
15 Temmuz Şehitleri Köprüsü 18,00 km. 

 

Forum İstanbul AVM 

Otogar 

Hal 

Avrupa Otoyolu 

Bağlantı Yolu 

44 Ada 1 No.lu 

Parsel 

Değerleme Konusu A Blok’ta 

Konumlu Olan Taşınmazların 

Yaklaşık Konumu 

Otogar Bağlantı Yolu 

Değerleme Konusu C-33 Blok’ta 

Konumlu Olan Taşınmazların 

Yaklaşık Konumu 

45 Ada 4 No.lu 

Parsel 

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/147611/45/4/1708288416911
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/147611/45/4/1708288416911
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BÖLÜM 5 

GAYRİMENKULÜN FİZİKSEL 
BİLGİLERİ 
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Bölüm 5 

Gayrimenkulün Fiziksel Bilgileri  

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

Değerleme konusu taşınmazlar, İstanbul ili, Bayrampaşa ilçesi, Sağmalcılar Mahallesi’nde Mega Center A 
blokta konumlu 75,76, 77, 78 ve 1160 no.lu “Asma Katlı Dükkân” ve C-33 blokta konumlu 18, 19, 20, 21, 22 
ve 23 no.lu “Büro” nitelikli taşınmazlardır.  

Değerleme konusu taşınmazlar Megacenter’da konumlu olup A blokta yer alan taşınmazlar 62.766,34 m² yüz 
ölçümlü parsel üzerinde 5 bodrum + zemin + 3 normal kat şeklinde inşa edilmiştir. Onaylı mimari projesine 
göre taşınmaz; zemin kat (-18 ve -15 Kotu (asma kat)), 1. normal kat (-12 ve -8,75 Kotu (asma kat)), 2. normal 
kat (-6,00 ve -2,75 Kotu (asmakat)), 3. normal kat (0,00 ve +3,25 Kotu (asma kat)), 4. normal kat (+6,00 Kotu), 
otopark (+10,50 ve 14,00 Kotu) katlarından oluşmakta olup, zemin katta sığınak, otopark ve 1-105 no.lu 
bağımsız bölümler, 1. normal katta 106-444 no.lu bağımsız bölümler, 2. normal katta 445-863 no.lu bağımsız 
bölümler, 3. normal katta 864-1330 no.lu bağımsız bölümler, 4. normal katta 1331-1695 no.lu bağımsız 
bölümler olmak üzere toplam 1695 bağımsız bölümden oluşmaktadır.  

Değerleme konusu taşınmazlardan A blokta zemin ve asma katta bulunan 75, 76, 77 ve 78 bağımsız bölüm 
no.lu taşınmazların zemin katları her biri 150’şer m² olmak üzere mal kabul ve soğuk hava deposu olarak, her 
biri 150’şer m² olan 75, 76, 77 ve 78 no.lu bağımsız bölümlerin asma katları ise ofis olarak kullanılmaktadır.  
Değerleme konusu taşınmazlardan A blokta zemin ve asma katta bulunan 4 adet dükkân toplamda 1.200 m² 
brüt kapalı alandan oluşmaktadır. 

Değerleme konusu 1160 bağımsız bölüm no.lu taşınmaz +0,00 kotunda 3. katta yer alan “asma katlı dükkân” 
niteliğindeki gayrimenkuldür. Mega Center içerisindeki kapı numarası 1293 olup onaylı mimari projesine göre 
32 m2 zemin kat ve 16 m2 asma kat olmak üzere toplamda 48 m2 kapalı alandan oluşmaktadır. Mevcut 
durumda ise betonarme olan asma kat çelik taşıyıcı sistem ile uzatılarak asma kat alanında 16 m2 büyüme 
elde edilmiştir. Mevcut durumda taşınmaz 64 m2 brüt kapalı alana sahip olup depo olarak kullanılmaktadır. 
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Değerleme konusu taşınmazlar Megacenter’da konumlu olup C-33 Blokta yer alan taşınmazlar 29.054,00 m² 
yüz ölçümlü parsel üzerinde 3 bodrum + zemin + 9 normal kat şeklinde inşa edilmiştir. Söz konusu binanın 3. 
Ve 2. bodrum katında; sığınak ve elektirik odası, 1. bodrum katında; 6 adet asma katlı dükkân, zemin katında, 
5 adet büro ve diğer normal katlarında 6’şar adet büro bulunmakta olup yapıda toplam 65 adet bağımsız 
bölüm bulunmaktadır. 

Değerleme konusu taşınmazlardan C-33 blokta 2. normal katta bulunan büro nitelikli 18, 19, 20, 21, 22 ve 23 
bağımsız bölüm no.lu taşınmazlardan 18 no.lu bağımsız bölüm 42 m², 19 no.lu bağımsız bölüm 44 m², 20 ve 
21 no.lu bağımsız bölüm her biri 137’şer m², 22 no.lu bağımsız bölüm 43 ve 23 no.lu bağımsız bölüm 47 m² 
brüt kapalı alanlı büro hacimlerinden oluşmakta olup söz konusu C-33 blokta konumlu olan 6 adet bağımsız 
bölüm toplam 450 m² brüt alanlıdır. Ayrıca söz konusu 18, 19, 20, 21, 22 ve 23 no.lu bağımsız bölümler 
birleştirilmiş olup tek hacim olarak kullanılmakta ve içleri natamam şeklindedir. 
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Aşağıdaki tabloda değerleme konusu taşınmazların alansal ve fonsiyonel dağılımları bulunmaktadır. 

Blok Kat Bağımsız Bölüm No Brüt Alan (m2) (Yasal Ve Mevcut Durum) Fonksiyon 

A 

Zemin Kat 
75 

150 

Asma Katlı Dükkan 

Asma Kat 150 

Zemin Kat 
76 

150 

Asma Kat 150 

Zemin Kat 
77 

150 

Asma Kat 150 

Zemin Kat 
78 

150 

Asma Kat 150 

C-33 2. Normal Kat 

18 42 

Büro 

19 44 

20 137 

21 137 

22 43 

23 47 

 

1160 BAĞIMSIZ BÖLÜM NO.LU TAŞINMAZIN YASAL DURUM ALANI 

Bağımsız Bölüm Asma Kat Brüt Alanı (m²) 
Zemin Kat Brüt Alan 

(m²) 
Toplam Brüt Alan (m²) 

1160 16 32 48 

    
1160 BAĞIMSIZ BÖLÜM NO.LU  TAŞINMAZIN MEVCUT DURUM ALANI 

Bağımsız Bölüm Asma Kat Brüt Alanı (m²) 
Zemin Kat Brüt Alan 

(m²) 
Toplam Brüt Alan (m²) 

1160 32 32 64 

5.2 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Fiziki ve Yapısal Özellikleri 

İnşaat Tarzı Betonarme (çerçeveli sistem) 

İnşaat Nizamı Ayrık nizam 

Ana Gayrimenkulün Kat Adedi 5 adet bodrum kat + zemin kat + 3 normal katlı 

Bina Toplam İnşaat Alanı 
263.468,23 m² (A Blok) 
29.054,00 m² (C-33 Blok) 

Yaşı 
30 (A Blok) 
28 (C-33 Blok) 

Dış Cephe Boya 

Elektrik / Su / Kanalizasyon Şebeke 

Isıtma Sistemi Kat kaloriferi  

Havalandırma Sistemi Mevcut 

Asansör Mevcut 

Jeneratör Mevcut 

Yangın Merdiveni Mevcut 

Park Yeri Kapalı Otopark  

Diğer Sığınak, Su deposu,  
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5.3 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Kullanım Amacı ile İç Mekan İnşaat ve Teknik Özellikleri 

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

Kullanım Amacı Asma Katlı Dükkân (Yasal Durum) (A Blok) 
Büro (Yasal Durum) (C-33 Blok) 

Alanı  1.248 m² (Yasal Durum) (A Blok) 
450 m² (Yasal Durum) (C-33 Blok) 

Zemin Plak kiriş 

Duvar Boya 

Tavan Boya 

Aydınlatma Dekoratif aydınlatma 

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

İlişkin Bilgiler 

Mevcut durumda yapılan incelemelerde onaylı mimari proje ile taşınmazların uyumlu olmadığı görülmüştür. 

A blok’ta bulunan 75, 76, 77 ve 78 no.lu bağımsız bölümlerin zemin katları birleştirilmiş olup tek hacim olarak 

kullanılmakta, asma katta ise değerleme konusu taşınmazlardan 75, 76, 77 ve 78 no.lu bağımsız bölümler 

birleştirilerek kullanılmaktadır. 1160 bağımsız bölüm no.lu taşınmaz 16 m2’lik sonradan inşa edilmiş çelik 

konstrüksiyon asma kata sahip olup onaylı mimari projesine göre uyumsuzluk mevcuttur. Yapılan değişiklik 

geri dönüştürülebilir niteliktedir. Ayrıca C-33 Blokta bulunan 18, 19, 20, 21, 22 ve 23 no.lu bağımsız 

bölümlerde birleştirilmiş olup tek hacim olarak kullanılmaktadır.  

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

Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirir Değişiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykırılıkları geri dönüştürülebilir nitelikte olup 3194 

Sayılı İmar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsamında yeniden ruhsat alınmasını gerektirmemektedir.
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BÖLÜM 6 

SWOT ANALİZİ 
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Bölüm 6 

SWOT Analizi 
 

+ GÜÇLÜ YANLAR 

• Değerleme konusu taşınmazlar gıda ve ticaret merkezi niteliği ile ticari hareketliliği yüksek olan Mega Center 
içerisinde yer almaktadırlar. 

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

• Değerleme konusu taşınmazların yer aldığı Mega Center’ın bünyesinde sahip olduğu açık/kapalı otopark alanları 
ile otopark ihtiyacı karşılanmaktadır.  

• Değerleme konusu taşınmazlar erişilebilirlik ve görülebilirlik bakımından oldukça avantajlı lokasyonda yer 
almaktadır. 

ZAYIF YANLAR 

• Değerleme konusu 19, 20, 21, 22 ve 23 bağımsız bölüm no.lu büro nitelikli taşınmazlar oldukça bakımsız 
durumdadır. 

• Değerleme konusu taşınmazlardan A blokta bulunan 75, 76, 77 ve 78 no.lu bağımsız bölümlerin zemin katları, 
75-76 ve 77-78 no.lu bağımsız bölümlerin asma asma katları, C-33 blokta bulunan 18, 19, 20, 21, 22 ve 23 no.lu 
bağımsız bölümler birleştirilerek kullanılmaktadır. 

• Değerleme konusu 1160 bağımsız bölüm no.lu taşınmaz geri dönüştürülebilir nitelikte olan ve onaylı mimari 
projesi ile uyumsuzluk içeren 16 m2’lik fazladan asma kat alanına sahiptir. 

✓ FIRSATLAR 

• Değerleme konusu taşınmazların bulunduğu bölge İstanbul’un dönüşüm alanlarından biri niteliğinde olup çok 
sayıda nitelikli projeye yakın konumdadır.  

• Değerleme konusu taşınmazların bulunduğu bölge yerli ve yabancı yatırımcılar tarafından tercih edilmektedir.  

 TEHDİTLER 

• Değerleme konusu taşınmazların bulunduğu bölgede günün belirli saatlerinde trafik problemi yaşanmaktadır. 

• Dünyada ve ülkemizde yaşanan ekonomik gelişmeler, tüm sektörleri olduğu gibi gayrimenkul sektörünü de 
olumsuz olarak etkilemektedir. 
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BÖLÜM 7 

DEĞERLEMEDE KULLANILAN 
YAKLAŞIMLARIN ANALİZİ  
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Bölüm 7 

Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi  

7.1 Değerleme Yaklaşımları  

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

Pazar Yaklaşımı 

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

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

Maliyet Yaklaşımı 

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

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

Gelir Yaklaşımı 

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

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

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

Pazar Değeri 

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

7.3 Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi ve Bu Yaklaşımların Seçilme Nedenleri 

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

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

Pazar Yaklaşımı  

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynağı 

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

SATIŞ KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (DÜKKAN) 

  

Irtibat Bilgisi Nas Emlak 
538 547 63 15 

Yılmazlar Emlak 
532 611 52 23 

Yılmazlar Emlak 
532 611 52 23 

Nas Emlak 
538 547 63 15 

Nas Emlak 
538 547 63 15 

Karşılaştırılan Etmenler 1 2 3 4 5 

Birim Fiyatı (TL/m²) 115.000 110.000 116.667 105.469 114.583 

A
lım

-S
at

ım
a 

Y
ö

n
e

lik
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ü
ze

lt
m

e
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Satış Durumu 
Yaklaşık 1 ay önce 

satılmış Satılık Satılık Satılık Satılık 

Piyasa Düzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 

Pazarlık Payı 0% -10% -5% -5% -10% 

Mülkiyet Durumu Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Satış Koşulları Standart Standart Standart Standart Standart 

  0% 0% 0% 0% 0% 

Yenileme Masrafları Benzer Nitelikte Niteliksiz Niteliksiz Niteliksiz Niteliksiz 

  0% 10% 10% 10% 10% 

Ta
şı

n
m

az
a 

Y
ö

n
e

lik
 D

ü
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lt
m

e
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Konum Benzer Dezavantajlı Benzer Daha Dezavantajlı Daha Dezavantajlı 

    0% 10% 0% 15% 15% 

Kullanım Alanı Büyük Kısıtlı Derecede Küçük Benzer Daha Küçük Daha Küçük 

    10% -5% 0% -15% -15% 

Bina Yaşı  30 30 30 30 30 

    0% 0% 0% 0% 0% 

Bulunduğu 
Kat/Manzara Benzer Dezavantajlı Benzer Dezavantajlı Dezavantajlı 

    0% 10% 0% 10% 10% 

Konfor Koşulları 
Kısıtlı Derecede 

Dezavantajlı 
Kısıtlı Derecede 

Dezavantajlı 
Kısıtlı Derecede 

Dezavantajlı 
Kısıtlı Derecede 

Dezavantajlı 
Kısıtlı Derecede 

Dezavantajlı 

    5% 5% 5% 5% 5% 

Düzeltilmiş Değer 132.250 130.680 128.013 126.747 130.453 

Karşılaştırma tablosu hazırlanırken değerleme konusu taşınmazlardan 75 bağımsız bölüm no.lu taşınmaz baz alınmıştır. 
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Değerlendirme: 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu Mega Center'da yapılan araştırmalar neticesinde site içerisinde yer alan dükkanların %98 doluluk 
oranında olduğu, en son yapılan satışlar ve emsal araştırmaları sonucu benzer taşınmazların fiyatlarının blok içerisindeki konumları, köşe dükkân 
olup olmadıkları, bulundukları kotlar, fiziki durumları gibi durumlara göre değiştiği görülmüştür. Bu durumlar göz önünde bulundurularak söz konusu 
taşınmazlardan A Blokta yer alan taşınmazların birim satış değerinin 128.000-132.000-TL/m² aralığında olabileceği tespit edilmiştir. 

Dükkan Emsalleri / Kiralık 

KİRA KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (DÜKKAN) 

  

Irtibat Bilgisi Nas Emlak 
538 547 63 14 

Tevfik A. 
532 262 28 88 

Turyap Emlak 
543 615 13 13 

Nas Emlak 
538 547 63 14 

Karşılaştırılan Etmenler 1 2 3 4 

Birim Fiyatı (TL/m²/ay) 417 398 344 313 

A
lım

-S
at

ım
a 

Y
ö

n
e

lik
 

D
ü
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m
e

le
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Kiralama Durumu Yaklaşık 1 ay önce satılmış Satılık Satılık Satılık 

Piyasa Düzeltmesi 0% 0% 0% 0% 

Pazarlık Payı 0% -12% -7% -6% 

Mülkiyet Durumu Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet 

  0% 0% 0% 0% 

Kiralama Koşulları Standart Standart Standart Standart 

  0% 0% 0% 0% 

Yenileme Masrafları Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Niteliksiz Oldukça Niteliksiz 

  0% 0% 10% 30% 
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r Konum Benzer Daha Dezavantajlı Daha Dezavantajlı Dezavantajlı 

    0% 15% 15% 10% 

Kullanım Alanı Büyük Küçük Küçük Küçük 

    10% -10% -10% -10% 

Bina Yaşı  30 30 30 30 

    0% 0% 0% 0% 

Bulunduğu Kat/Manzara Benzer Daha Dezavantajlı Daha Dezavantajlı Daha Dezavantajlı 

    0% 15% 15% 15% 

Konfor Koşulları Benzer Kısıtlı Derecede Dezavantajlı Kısıtlı Derecede Dezavantajlı Benzer 

    0% 5% 5% 0% 

Düzeltilmiş Değer 458 438 440 439 

Karşılaştırma tablosu hazırlanırken değerleme konusu taşınmazlardan 75 bağımsız bölüm no.lu taşınmaz baz alınmıştır. 
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Değerlendirme: 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu Mega Center'da yapılan araştırmalar neticesinde site içerisinde yer alan dükkanların %98 doluluk 
oranında olduğu, en son yapılan satışlar ve emsal araştırmaları sonucu benzer taşınmazların blok içerisindeki konumları, köşe dükkân olup olmadıkları, 
bulundukları kotlar, fiziki durumları gibi durumlara göre değiştiği görülmüştür. Bu durumları göz önünde bulundururarak söz konusu taşınmazlardan 
A Blokta yer alan taşınmazların birim kira değerinin 440-450 TL/m²/Ay aralığında olabileceği tespit edilmiştir. 

Büro Emsalleri / Satılık 

SATIŞ KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (BÜRO) 

  

Irtibat Bilgisi Yılmazlar Emlak 
532 611 52 23 

Nas Emlak 
538 547 63 14 

Nur H. 
531 585 78 89 

Süren Emlak 
 544 530 29 74 

Karşılaştırılan Etmenler 1 2 3 4 

Birim Fiyatı (TL/m²) 42.222 40.000 43.333 38.667 
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Satış Durumu Yaklaşık 1 ay önce satılmış Satılık Satılık Satılık 

Piyasa Düzeltmesi 0% 0% 0% 0% 

Pazarlık Payı 0% -7% -19% -9% 

Mülkiyet Durumu Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet 

  0% 0% 0% 0% 

Satış Koşulları Standart Standart Standart Standart 

  0% 0% 0% 0% 

Yenileme Masrafları Oldukça Nitelikli Çok Daha Nitelikli Çok Daha Nitelikli Çok Daha Nitelikli 

  -30% -25% -25% -25% 
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Konum Benzer Benzer Benzer Benzer 

    0% 0% 0% 0% 

Kullanım Alanı Büyük Büyük Büyük Büyük 

    10% 10% 10% 10% 

Bina Yaşı  28 28 28 28 

    0% 0% 0% 0% 

Bulunduğu Kat/Manzara Avantajlı Daha Avantajlı Avantajlı Avantajlı 

    -10% -15% -10% -10% 

Konfor Koşulları Çok Daha Avantajlı Avantajlı Avantajlı Avantajlı 

    -20% -10% -10% -10% 

Düzeltilmiş Değer 23.644 23.715 23.692 23.751 

Karşılaştırma tablosu hazırlanırken değerleme konusu taşınmazlardan 20 bağımsız bölüm no.lu taşınmaz baz alınmıştır. 
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Değerlendirme: 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu Mega Center'da yapılan araştırmalar neticesinde site içerisinde yer alan ofislerin birim satış fiyatlarının 
konumları, bulundukları katlar, fiziki durumları gibi durumlara göre değiştiği görülmüştür. Bu durumlar göz önünde bulundurularak söz konusu 
taşınmazlardan C Blokta yer alan taşınmazların birim satış değerinin 23.000-24.000-TL/m² aralığında olabileceği tespit edilmiştir. 

Büro Emsalleri / Kiralık 

KİRA KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (BÜRO) 

  

Irtibat Bilgisi Nas Emlak 
538 547 63 15 

Nas Emlak 
538 547 63 16 

Nas Emlak 
538 547 63 17 

Süren Emlak 
 544 530 29 74 

Karşılaştırılan Etmenler 1 2 3 4 

Birim Fiyatı (TL/m²/ay) 156 184 216 183 
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Kiralama Durumu Yaklaşık 1 ay önce satılmış Satılık Satılık Satılık 

Piyasa Düzeltmesi 0% 0% 0% 0% 

Pazarlık Payı 0% -7% -5% -3% 

Mülkiyet Durumu Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet 

  0% 0% 0% 0% 

Kiralama Koşulları Standart Standart Standart Standart 

  0% 0% 0% 0% 

Yenileme Masrafları Çok Daha Nitelikli Çok Daha Nitelikli Çok Daha Nitelikli Çok Daha Nitelikli 

  -25% -25% -25% -25% 
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r Konum Benzer Benzer Benzer Benzer 

    0% 0% 0% 0% 

Kullanım Alanı Büyük Benzer Küçük Küçük 

    10% 0% -10% -10% 

Bina Yaşı  26 28 26 28 

    -1% 0% -1% 0% 

Bulunduğu Kat/Manzara Daha Avantajlı Daha Avantajlı Daha Avantajlı Avantajlı 

    -15% -15% -15% -10% 

Konfor Koşulları Daha Avantajlı Daha Avantajlı Daha Avantajlı Avantajlı 

    -15% -15% -15% -10% 

Düzeltilmiş Değer 92 90 90 93 

Karşılaştırma tablosu hazırlanırken değerleme konusu taşınmazlardan 20 bağımsız bölüm no.lu taşınmaz baz alınmıştır. 
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Değerlendirme: 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu Mega Center'da yapılan araştırmalar neticesinde site içerisinde yer alan ofislerin birim kira fiyatlarının 
konumları, bulundukları katlar, fiziki durumları gibi durumlara göre değiştiği görülmüştür. Bu durumlar göz önünde bulundurularak söz konusu 
taşınmazlardan C Blokta yer alan taşınmazıların birim kira değerinin 90-93-TL/m²/Ay aralığında olabileceği tespit edilmiştir. 
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Emsal Krokisi 

Satılık – Kiralık C Blokta Konumlu Olan 

Dükkanların Yaklaşık Konumu 

Satılık – Kiralık C Blokta Konumlu Olan Ofislerin 

Yaklaşık Konumu 

Satılık- Kiralık A Blokta Konumlu Olan Dükkanların 

Yaklaşık Konumu 
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✓ Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

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

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

PAZAR YAKLAŞIMINA GÖRE TAŞINMAZLARIN TOPLAM YASAL DURUM DEĞERİ 

Blok Bağımsız Bölüm Nitelik 
Brüt Alan 

(m²) 
Birim Değer 

(TL/m²) 
Taşınmazın 
Değeri (TL) 

A 

75 

Asma Katlı Dükkan 

300 130.000 39.000.000 

76 300 130.000 39.000.000 

77 300 130.000 39.000.000 

78 300 130.000 39.000.000 

  1160   48 140.000 6.720.000 

C-33 

18 

Büro 

42 25.000 1.050.000 

19 44 25.000 1.100.000 

20 137 23.500 3.219.500 

21 137 23.500 3.219.500 

22 43 25.000 1.075.000 

23 47 25.000 1.175.000 

TAŞINMAZLARIN TOPLAM DEĞERİ 173.559.000 

TAŞINMAZLARIN TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ 173.560.000 

 
Gelir Yaklaşımı  

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

Direkt Kapitalizasyon Yöntemi 

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

Kapitalizasyon Oranının Belirlenmesi 

- Mega Center C blokta konumlu 64 m² alanlı asma katlı dükkan 22.500-TL/m2/Ay bedelle kiralanabilecek olup 
6.500.000 TL bedelle de satılabileceği bilgisi edinilmiştir. 

Kapitalizasyon Oranı = 12 Ay x 22.500 TL / Ay / 6.500.000 TL = 0,041 

- Mega Center C-27 blokta konumlu 450 m² alanlı büro yaklaşık 1 ay önce 19.000.000 TL bedelle satılmış olup 
70.000 TL bedelle kiralanabileceği bilgisi edinilmiştir. 

Kapitalizasyon Oranı = 12 Ay x 70.000 TL / Ay / 19.000.000 TL = 0,044 
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Söz konusu gayrimenkulün bulunduğu bölgedeki emsal araştırmasına göre kira değerlerinin; dükkanlar için, 
450-460 TL/m² ve bürolar için 115-120 TL/m² olacağı kanaatine varılmıştır. Emsallerdeki satış ve kira 
rakamlarından yola çıkarak, kapitalizasyon oranı dükkanlar için %4,0 ve bürolar için %4,5 olarak kabul 
edilmiştir.  

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

GELİR YAKLAŞIMINA GÖRE TAŞINMAZLARIN TOPLAM YASAL DURUM DEĞERİ 

Blok 
Bağımsız 

Bölüm 
Nitelik 

Brüt Alanı Birim Değeri Kira Değeri Kap. Oranı Taşınmazın Değeri  

 (m²)  (TL/m²/ay)  (TL/ay) (%) (TL) 

A 

75 

Asma Katlı 
Dükkan 

300 440 132.000 4,0% 39.600.000 

76 300 440 132.000 4,0% 39.600.000 

77 300 440 132.000 4,0% 39.600.000 

78 300 440 132.000 4,0% 39.600.000 

  1160   48 460 22.080 4,0% 6.624.000 

C-
33 

18 

Büro 

42 95 3.990 4,5% 1.064.000 

19 44 95 4.180 4,5% 1.114.667 

20 137 90 12.330 4,5% 3.288.000 

21 137 90 12.330 4,5% 3.288.000 

22 43 95 4.085 4,5% 1.089.333 

23 47 95 4.465 4,5% 1.190.667 

TAŞINMAZLARIN TOPLAM DEĞERİ 176.058.667 

TAŞINMAZLARIN TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ 176.060.000 

 
7.6 En Verimli ve En İyi Kullanım Analizi 

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

Yapılan pazar araştırmaları ve değerlendirmeler doğrultusunda, değerleme konusu taşınmazıların en verimli 
ve en iyi kullanımı uygulama imar planındaki lejandı ve mevcut kullanımı dikkate alınarak “Toptan Ticaret 
Amaçlı” amaçlı kullanımıdır. 
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7.7 KDV Konusu 

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

Bu doğrultuda değerleme konusu taşınmaz için %20 KDV uygulaması yapılmıştır. 

KDV ORANLARI 

İş Yeri Teslimlerinde  20% 

Arsa/Arazi Teslimlerinde  10% 

01.04.2022 TARİHİNDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI 

Net Alanı 150 m2 ve Üzeri Konutlarda    

Net Alanın 150 m²’den Fazla Olan Kısmı İçin  20% 

Net Alanın 150 m²’ye Kadar Olan Kısmı İçin *  10% 

Net Alanı 150 m2'ye Kadar Konutlarda *  10% 
 

01.04.2022 TARİHİNDEN ÖNCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI 

Net Alanı 150 m2 ve Üzeri Konutlarda   20% 

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

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapı Ruhsatı Alınan Durumlarda  1% 

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

Yapı Ruhsatının Alındığı Tarihte 500- 999 TL ise 10% 

Emlak Vergisi Yönünden Arsa Birim m2 Rayiç Değeri 1.000 TL ve üzeri 20% 

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

Yapı Ruhsatının Alındığı Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10% 

Emlak Vergisi Yönünden Arsa Birim m2 Rayiç Değeri 2.000 TL üzeri 20% 

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

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

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

ANALİZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDİRİLMESİ ve SONUÇ 
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Bölüm 8 

Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi ve Sonuç 

8.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi  

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

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

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

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

Mevcut durumda yapılan incelemelerde onaylı mimari proje ile taşınmazların uyumlu olmadığı görülmüştür. 
A blok’ta bulunan 75, 76, 77 ve 78 no.lu bağımsız bölümlerin zemin katları birleştirilmiş olup tek hacim olarak 
kullanılmakta, asma katta ise değerleme konusu taşınmazlardan 75, 76, 77 ve 78 no.lu bağımsız bölümler 
birleştirilerek kullanılmaktadır. 1160 bağımsız bölüm no.lu taşınmaz 16 m2’lik sonradan inşa edilmiş çelik 
konstrüksiyon asma kata sahip olup onaylı mimari projesine göre uyumsuzluk mevcuttur. Yapılan değişiklik 
geri dönüştürülebilir niteliktedir. Ayrıca C-33 Blokta bulunan 18, 19, 20, 21, 22 ve 23 no.lu bağımsız 
bölümlerde birleştirilmiş olup tek hacim olarak kullanılmaktadır. Değerleme konusu taşınmazların tüm yasal 
gereklilikleri tamamlanmıştır. Mevzuat uyarınca alınması gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olup yeniden 
ruhsat alması gerekmemektedir. 

8.4 Varsa Gayrimenkul Üzerindeki Takyidat ve İpotekler ile İlgili Görüş 

Değerleme konusu taşınmazlar üzerinde takyidat kaydı bulunmaktadır. 

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

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

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

Değerleme konusu taşınmazlar “asma katlı dükkan” ve “büro” niteliğinde olup alımından itibaren üzerinde 
proje geliştirilmesine yönelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamıştır.   

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

Değerleme konusu taşınmazlar üst hakkı veya devremülk hakkı değildir. 

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

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

Yaklaşım TL 

Pazar Yaklaşımı 173.560.000 

Gelir Yaklaşımı 176.060.000 
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Pazar yaklaşımında değerlemesi yapılan mülkler, pazarda gerçekleştirilen benzer mülklerin satışlarıyla 
karşılaştırılmıştır. Pazarda yapılan incelemelerde konu taşınmazla benzer nitelikte emsallere ulaşılmış olup 
somut verilere ulaşılmıştır. 

Gelir yaklaşımında ise konu taşınmazlardan yıllık kira geliri elde edilebileceği dikkate alınarak, gelir getiren bir 
mülk olarak değerlendirilmiştir. Pazarda yapılan incelemelerde konu taşınmazla benzer nitelikteki 
gayrimenkullerin gelir getiren bir mülk olarak değerlendirmekten ziyade pazar karşılaştırması dikkate alınarak 
değerlendirildiği gözlemlenmiştirBu doğrultuda rapor sonuç değeri olarak, pazar yaklaşımıyla hesaplanan 
pazar değeri takdir edilmiştir. Nihai değer takdir edilirken peşin satış fiyatları esas alınmıştır. 

8.9 Nihai Değer Takdiri 

TAŞINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEĞERİ  

Rapor Tarihi 20.02.2024 
Değer Tarihi 31.12.2023 
Pazar Değeri (KDV Hariç) 173.560.000.-TL Yüzyetmişüçmilyonbeşyüzaltmışbeşbin.-TL 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 208.270.000.-TL İkiyüzsekizmilyonikiyüzyetmişbin.-TL 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Değerlemeye Yardım Eden 
Eren SEVİNÇ 
 
 
 
 

   

Yaşar ÇARK 
Değerleme Uzmanı  
Lisans No: 411337 

Doğuşcan IĞDIR, MRICS 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 404244 

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

BÖLÜM 9 

EKLER 
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   Bölüm 9 

Ekler 

  

 
 

 

1 Tapu Belgeleri 

2 Takyidat Belgeleri 

3 İmar Durumu 

4 Vaziyet Planı 

5 Yapı Ruhsatları  

6 Yapı Kullanma İzin Belgesi 

8 Fotoğraflar 

9 Özgeçmişler 

10 SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri  
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Ek 1: Tapu Belgeleri 
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Ek 2: Takyidat Belgeleri 
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Ek 3: İmar Durumu 

 

 

 

  

44 ada 1 no.lu parsel 

45 ada 4 no.lu parsel 
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Ek 4: Yapı Ruhsatları 
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Ek 5: Yapı Kullanma İzin Belgesi 

A Blok: 
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C Blok: 
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Ek 6: Fotoğraflar 
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Ek 7: Özgeçmişler 

Adı ve Soyadı Yaşar ÇARK 

Doğum Yeri, Tarihi Giresun, 01.01.1991 

Mesleği Harita Mühendisi, Değerleme Uzmanı 

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Değerleme, Yönetici  

Eğitim Durumu 

Lisans  

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

Yüksek Lisans  

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

İş Tecrübesi 

01.2024-… TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici 

01.2022-01.2024 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici Yardımcısı 

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

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

Uzmanı 

2015-2017 
Kalme Kurumsal Gayrimenkul 

Değerleme A.Ş. 

Gayrimenkul Değerleme 

Uzmanı 

Sertifikalar SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı, No:411337 

Yabancı Diller İngilizce 

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

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

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 27.11.1987 

Mesleği Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisi 

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

 

Eğitim Durumu 

 

Lise 

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

Lisans  

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

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

Yüksek Lisans 

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

Maltepe Üniversitesi/ MBA (2016-2017) 

İş Tecrübesi 

2023-…. TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Müdür  

2020-
2022 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici  

2016- 
2020  

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici Yardımcısı 

 
2013-
2016 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Kıdemli Gayrimenkul Değerleme Uzmanı 

 
2011-
2013 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Gayrimenkul Değerleme Uzmanı 

 2011 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Stajyer 

 2008 Gözlem Harita Stajyer 

Üyelikler İstanbul Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası 

Sertifikalar 

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

Yabancı Diller 
İngilizce  

İspanyolca 

 

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

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

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 17.11.1981 

Mesleği Elektrik Muhendisliği, Lisanslı Değerleme Uzmanı 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme   

Genel Müdür Yardımcısı / Lisanslı Değerleme Uzmanı (402293) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

YTÜ, Elektrik-Elektonik Fakültesi, Elektrik Mühendisliği, (2004) 

Yüksek Lisans 

İstanbul Üniversitesi, MBA, (2005-2007) 

Sertifika Programı 

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Sürdürülebilirlik, (2013-2014) 

İş Tecrübesi 2015-... TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Genel Müdür Yardımcısı 

 2014 - 2015   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Müdür 

 2012 - 2013   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Yönetici 

 2010 - 2011   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Yönetici Yardımcısı 

 2006 - 2009   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Değerleme Uzmanı 

 2006 - 2006    KC Group Elektrik Mühendisi 

Üyelikler 

Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği (TDUB),   

Ataköy Marina Yat Kulübü 

YTU Mezunlar Derneği (YTUMED) 

Sertifikalar 

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Üyesi 

SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402293) 

LEED Green Associate Sertifikası (USGBC) 

Yabancı Diller İngilizce 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. 
Uzman şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Ek 8: SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. 

Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 Bayrampaşa/İstanbul 

Sayın İlgili, 

Talebiniz doğrultusunda Gömeç’te konumlu olan “Fabrika”nın pazar değerine yönelik 2024REV102 no.lu 
değerleme çalışması hazırlanmıştır. Değerleme konusu taşınmaz, 5.367,03 m² yüz ölçümüne sahip arsa 
üzerinde 2.040 m² brüt kapalı alandan oluşmaktadır. Taşınmazın pazar değeri aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. 
Takdir edilen değer, değerlemeyi olumsuz kılan etkenler, varsayımlar ve kısıtlamalarla birlikte 
değerlendirilmiştir. 

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

Değerlemenin amacı ve kullanıcı bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup rapor, tarafınızla yapılan 
08.02.2024 tarih, 396 no.lu sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. Raporun sözleşmede belirtilen değerleme 
amacı dışında ya da başka bir kullanıcı tarafından kullanılması mümkün değildir. 

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

Saygılarımızla, 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Değerlemeye Yardım Eden 
Esin EKEN 

   

 
Doğuşcan IĞDIR 
Sorumlu Değerleme Uzmanı  
Lisans no: 404244 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans no: 402293 

   

TAŞINMAZIN PAZAR DEĞERİ 

Rapor Tarihi 20.02.2024 
Değer Tarihi 31.12.2023 
Pazar Değeri (KDV Hariç) 64.675.000.-TL Altmışdörtmilyonaltıyüzyetmişbeşbin.-TL 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 77.610.000.-TL Yetmişyedimilyonaltıyüzonbin.-TL 

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

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

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

✓ Değerleme uzmanının ücretinin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını, 

✓ Değerleme çalışmasının ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, 

✓ Değerleme uzmanının, mesleki eğitim şartlarını haiz olduğunu, 

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

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

olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının, mülkü kişisel olarak denetlediğini, 

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

bulunmadığını, 

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

hazırlandığını, 

✓ Değerleme raporunun teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası 

Değerleme Standartları (IVS) kapsamında düzenlendiğini, 

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

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

etki olmadığının varsayıldığını, 

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

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

bulunan personelin adlarının veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak olduğunu, 

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

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

kapsamında hazırlandığını beyan ederiz. 
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Yönetici Özeti+ 

 
 
 

 
 
 

DEĞERLEME ÇALIŞMASINA İLİŞKİN BİLGİLER 

RAPOR TÜRÜ Standart 

MÜLKİYET DURUMU Tam mülkiyet 

DEĞERLEMENİN AMACI 
Değerleme çalışması, bağımsız denetim raporunda kullanılması maksadıyla 
hazırlanmıştır. 

ÖZEL VARSAYIMLAR Değerleme çalışmasında herhangi bir özel varsayım bulunmamaktadır. 

KISITLAMALAR Değerleme çalışmasında herhangi bir kısıtlama bulunmamaktadır. 

MÜŞTERİ TALEBİ 
Müşterinin değerleme çalışmasını etkileyen herhangi bir talebi 
bulunmamaktadır. 

ANA GAYRİMENKULE İLİŞKİN BİLGİLER 

ADRES 
Karaağaç Mahallesi, Ahmet Karakaş Caddesi 468 ada 41 no.lu parsel Gömeç 
/Balıkesir 

TAPU KAYDI Balıkesir ili, Gömeç ilçesi, Karaağaç Mahallesi, 468 ada 41 no.lu parsel 

ARSA YÜZ ÖLÇÜMÜ 5.367,03 m² 

İMAR DURUMU Lejant: Tercihli Alan TAKS: 0,25 KAKS: 1,00 Hmaks: 12,50 m 

EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM Tercihli Alan 

DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

KULLANILAN YAKLAŞIM Pazar Yaklaşımı 

RAPOR TARİHİ 20.02.2024 

DEĞER TARİHİ 31.12.2023 

PAZAR DEĞERİ (KDV HARİÇ) 64.675.000.-TL 

PAZAR DEĞERİ (KDV DAHİL) 77.610.000.-TL 

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

RAPOR, 
ŞİRKET ve MÜŞTERİ BİLGİLERİ 
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Bölüm 1 

Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri 

1.1 Rapor Tarihi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için şirketimiz tarafından 20.02.2024 tarihinde, 
2024REV102 rapor numarası ile tanzim edilmiştir. 

1.2 Rapor Türü ve Değerlemenin Amacı 

Bu rapor, Balıkesir ili, Gömeç ilçesi, Karaağaç Mahallesi, 468 ada, 41 parsel no.lu taşınmazın 31.12.2023 tarihli 
pazar değerlerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanan gayrimenkul değerleme raporudur.   

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

Konu değerleme çalışması; bağımsız denetim raporunda kullanılması maksadıyla hazırlanmıştır.   

1.3 Raporu Hazırlayanlar 

Bu değerleme raporu, gayrimenkulün mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi – kurum – 
kuruluşlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak, Sorumlu Değerleme Uzmanı Ozan KOLCUOĞLU (Lisans 
No: 402293) kontrolünde, Sorumlu Değerleme Uzmanı Doğuşcan IĞDIR (Lisans No: 404244) tarafından 
hazırlanmıştır. Bu değerleme raporunun hazırlanmasına Esin EKEN yardım etmiştir. Rapora yardım eden 
bilgisi, bilgi amaçlı olarak verilmiştir. 

1.4 Değerleme Tarihi 

Bu değerleme raporu için, şirketimizin değerleme uzmanları 14.02.2024 tarihinde çalışmalara başlamış ve 
20.02.2024 tarihinde değerleme çalışmalarını tamamlayarak raporu hazırlamışlardır. Bu sürede gayrimenkul 
mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis çalışması yapılmıştır. 

1.5 Dayanak Sözleşmesi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, şirketimiz ile Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. arasında tarafların hak ve 
yükümlülüklerini belirleyen 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak 
hazırlanmıştır. 

1.6 İşin Kapsamı  

Bu değerleme raporu, 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi kapsamında; Balıkesir ili, Gömeç 
ilçesi, Karaağaç Mahallesi, 468 ada, 41 parsel no.lu taşınmazın 31.12.2023 tarihli pazar değerinin, Türk Lirası 
cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanmıştır.  

1.7 Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Getirilen Sınırlamalar 

Müşterinin değerleme çalışmasını etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadır. Bununla birlikte 
değerleme çalışması sırasında müşteri tarafından herhangi bir sınırlama getirilmemiştir.  

1.8 Değerleme Çalışmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

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

Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

1.10 Şirket Bilgileri 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş., Ömer Avni Mahallesi Karun Çıkmazı Sokak No:2/1 Beyoğlu-İstanbul 
adresinde faaliyet göstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayılı Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan Şirket 
Ana Sözleşmesine göre Ekspertiz ve Değerlendirme olarak tanımlanan iş ve hizmetleri vermek amacıyla 
300.000 Türk Lirası sermaye ile kurulmuştur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010) 

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

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

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

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

Belgesi’ne sahiptir. 

Şirket web adresi: www.tskbgd.com.tr 

1.11 Müşteri Bilgileri 

Bu değerleme raporu, Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 
Bayrampaşa / İstanbul adresinde faaliyet gösteren Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için hazırlanmıştır. 

  

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

Rapor 1 02.08.2023 2023A506 
Doğuşcan IĞDIR 

Ozan KOLCUOĞLU 
46.960.000 

http://www.tskbgd.com.tr/
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Bölüm 2 

Demografik ve Ekonomik Veriler 

2.1 Demografik Veriler  

Türkiye  

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) verilerine 
göre 31 Aralık 2023 tarihi itibarıyla Türkiye nüfusu 
85.372.377 kişidir. 2023 yılında Türkiye’de ikamet 
eden nüfus bir önceki yıla göre 92.824 kişi (%0,001 
oranında) artmıştır. Nüfusun %50,1’ini (42.734.071 
kişi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kişi) ise kadınlar 
oluşturmaktadır. Hane halkı büyüklüğünün ise son 

beş yılda ortalama 3,2 olduğu görülmüştür. 

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

 

Balıkesir 

2023 yılında, Türkiye nüfusunun %1,49’inin ikamet 
ettiği Balıkesir, 1.273.519 kişi nüfusa sahiptir. Balıkesir 
nüfusu, 2023 yılında yaklaşık yüzde 0,13 oranında artış 
göstermiştir. Hane halkı büyüklüğünün ise son beş yılda 
ortalama 2,7 olduğu görülmüştür. Aşağıdaki tablo ve 
grafiklerde, ADNKS verilerine göre, Balıkesir ili için yaş 
grubuna göre nüfus dağılımı ve eğitim durumu 
gösterilmiştir.            

  

 

16%

19%

20%

21%

17%

6%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

0-14 yaş grubu kişi sayısı

15-29 yaş grubu kişi sayısı

30-44 yaş grubu kişi sayısı

45-59 yaş grubu kişi sayısı

60-74 yaş grubu kişi sayısı

75+ yaş grubu kişi sayısı

 

 

0

0,5

1

1,5

2

70.000.000

75.000.000

80.000.000

85.000.000

90.000.000

2
0

1
4

2
0

1
5

2
0

1
6

2
0

1
7

2
0

1
8

2
0

1
9

2
0

2
0

2
0

2
1

2
0

2
2

2
0

2
3

Nüfus Büyüklüğü ve Nüfus Artış Hızı

Nüfus Büyüklüğü Nüfus Artış Hızı

21%

23%

22%

18%

11%

4%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

0-14 yaş grubu kişi sayısı

15-29 yaş grubu kişi sayısı

30-44 yaş grubu kişi sayısı

45-59 yaş grubu kişi sayısı

60-74 yaş grubu kişi sayısı

75+ yaş grubu kişi sayısı

22%
22%

15%
17%

18%
2%
2%

1%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

İlkokul Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu

Yüksekokul veya Fakülte…
İlköğretim Mezunu

Ortaokul veya Dengi Okul…
Okuma-Yazma Bilmeyen

Yüksek Lisans ve Doktora…
Bilinmeyen

1.49%

Ülke Nüfusu-Balıkesir Nüfusu Balıkesir Nüfusu

28%

22%

16%

15%

16%

2%

2%
1%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

İlkokul Mezunu

Lise veya Dengi Okul…

Yüksekokul veya Fakülte…

İlköğretim Mezunu

Ortaokul veya Dengi…

Okuma-Yazma Bilmeyen

Yüksek Lisans ve…

Bilinmeyen



  
 
 

 RA 
 

 

 
 

                  10 

 

2.2 Ekonomik Veriler1 

Üçüncü çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) 
takvim ve mevsim etkisinden arındırılmamış verilere 
göre çeyreklik bazda %13,2 artarken yıllıklandırılmış 
büyüme %5,9 olmuştur. İkinci çeyrekte 1 trilyon 
22,3 milyar dolar olan yıllıklandırılmış GSYH 1 trilyon 
75,7 milyar dolara yükselmiştir. Harcamalar 
tarafında büyümeye en yüksek katkı özel sektör 
tüketiminden gelirken stoklar ve dış talep büyümeyi 
aşağı çekmeyi sürdürmüştür. İktisadi faaliyet 
kollarında hizmetler ağırlıklı faaliyetler yavaşlarken 
sanayide toparlanma kaydedilmiştir. 

Aralık ayında tüketici fiyat endeksi (TÜFE) aylık bazda 
%2,9 artarken yıllık bazda kasım ayındaki %62,0’dan 
%64,8’e yükselmiştir. Aylık bazda enflasyona en 
yüksek katkı yine gıda ve konuttan gelmiştir. Doğal 
gaz kullanımının artmasıyla konut altındaki gaz 
kaleminde yüksek artış yaşanırken kira dışındaki 
diğer alt kalemlerde fiyat artışları bir miktar hız 
kazanmıştır. Yurtiçi üretici fiyat endeksi (YiÜFE) ise 
aylık bazda %1,1 artarken yıllık bazda kasım ayındaki 
%42,2’den %44,2’ye yükselmiştir. Böylece, TÜFE ile 
ÜFE arasındaki makas yaklaşık 20 yüzde puandan 21 
yüzde puana yükselmiştir. 

Kasım ayında ihracat yıllık bazda %5,2 artışla 23,0 
milyar dolar olmuş, ithalat %5,7 gerileyerek 28,9 
milyar dolar seviyesinde gerçekleşmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış verilerde ihracatta 
aylık bazda %0,7 artış yaşanırken ithalatta %3,1 düşüş 
kaydedilmiştir. 2022 Kasım’da %71,3 olan ihracatın 
ithalatı karşılama oranı ise 2023’ün aynı ayında 
%79,5’e yükselmiştir. Dış ticaret açığı da bu sonuçlarla 
8,8 milyar dolardan 5,9 milyar dolara inmiştir. Ocak-
Kasım döneminde yıllık bazda ihracat %0,7 
yükselirken ithalatta %0,5 artış kaydetmiş ve dış 
ticaret açığı %0,1 artışla 99,9 milyar dolar olmuştur. 
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BÖLÜM 3 

GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET 
HAKKI VE İMAR BİLGİLERİ  
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Bölüm 3  

Gayrimenkulün Mülkiyet Hakkı ve İmar Bilgileri  

3.1 Gayrimenkulün Mülkiyet Bilgileri  
İli Balıkesir 

İlçesi Gömeç 

Mahallesi - 

Köyü Karaağaç 

Sokağı - 

Mevki Kalaycıyeri 

Ada No 468 

Parsel No 41 

Ana Gayrimenkulün Niteliği Arsa 

Ana Gayrimenkulün Yüz Ölçümü 5.367,03 m² 

Malik / Hisse Altınkılıç Gıda Ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. / Tam 

3.2 Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri 

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

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Web Tapu Hizmetleri'nden 20.02.2024 tarih, saat 11:30 itibarıyla alınan 
TAKBİS kaydına göre değerleme konusu taşınmaz üzerinde aşağıdaki takyidat kayıtları bulunmaktadır. 

Rehinler Hanesinde;  

• Denizbank A.Ş. lehine yıllık %60 faiz oranı ile 1. dereceden F.B.K. vadeli 400.000.000,00 TL ipotek 
bulunmaktadır. (31.10.2023 tarih ve 20825 yevmiye no ile) 

• Deniz Faktoring A.Ş. lehine %55 faiz oranı ile 2. dereceden F.B.K. vadeli 30.000.000,00 TL ipotek 
bulunmaktadır. (28.12.2023 tarih ve 25047 yevmiye no ile) 

Değerleme Konusu Gayrimenkulün Devredilebilmesine İlişkin Görüş: 

Değerleme konusu gayrimenkule ilişkin takyidat kaydı bulunmadığından, devredilebilmelerine ilişkin bir 
sınırlama bulunmamaktadır.  

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkulün Değerine Etkisine İlişkin Görüş: 

Değerleme konusu gayrimenkule ilişkin takyidat kaydı bulunmadığından, devredilebilmelerine ilişkin bir 
sınırlama bulunmamaktadır. 
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3.3 Değerleme Konusu Gayrimenkul İle İlgili Varsa Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım 

İşlemlerine İlişkin Bilgi 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Web Tapu Hizmetleri'nden 20.02.2024 tarih, saat 11:30 itibarıyla alınan 
TAKBİS kaydına göre yapılan incelemelere göre son üç yıl içerisinde değerleme konusu taşınmaz üzerinde 
herhangi bir alım satım işlemi gerçekleşmemiştir. 

3.4 Gayrimenkulün ve Bulunduğu Bölgenin İmar Durumu  

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

Gömeç Belediyesi İmar Müdürlüğü’nde 14.02.2024 tarihinde yapılan incelemeler sonucunda edinilen 
bilgilere göre değerleme konusu taşınmazın imar durumu bilgileri aşağıda belirtilmiştir.  

Plan Adı: 1/1.000 ölçekli “Karaağaç Merkez Uygulama İmar Planı” 

Plan Onay Tarihi: 03.12.1995 

Lejandı: Tercihli Alan (Ticaret, Turizm veya Konut Alanı) 

Yapılaşma şartları; 

• TAKS: 0,25 

• KAKS: 1,00 

• Hmaks: 12,50 m 

• İnşaat Nizamı: Ayrık Nizam 

 

468 ada 41 no.lu parsel 
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3.5 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Varsa Son Üç Yıllık Dönemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen 

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

Değerleme konusu taşınmazların konumlu olduğu parsel, 03.12.1995 onay tarihli, 1/1.000 ölçekli “Karaağaç 
Merkez Uygulama İmar Planı” kapsamında kalmakta olup taşınmazın da kapsamında olduğu bölgeye ilişkin 
uygulama imar planları onaylanmıştır. Değerleme konusu taşınmazın son üç yılda imar durumunda bir 
değişiklik meydana gelmemiştir. 

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

Gömeç Belediyesi’nde 14.02.2024 tarihinde yapılan incelemelere göre taşınmaza ilişkin yasal belgeler 
aşağıda belirtilmiştir. 

Yasal Belge Tarih No Alan (m²) Veriliş Amacı Açıklama 

Onaylı Mimari 
Proje 

Bila Bila 628,20 Yeni Yapı 
538,20 m² "Depo”, 90 m² “Bekçi Evi” için olmak 
üzere toplam 628,20 m² kapalı alan için verilmiş. 

Yapı Ruhsatı 12.12.1988 5-16 406 Yeni Yapı 
104 m² "Ev”, 302 m² “İmalathane (Mandıra)” için 
olmak üzere toplam 406 m² kapalı alan için verilmiş. 

Yapı Ruhsatı 10.01.2001 839 406 Yenileme 
104 m² "Konut”, 302 m² “İmalathane” için olmak 

üzere toplam 406 m² kapalı alan için verilmiş. 

Yapı Ruhsatı 10.01.2001 840 628 Yenileme 
538,20 m² "Depo”, 90 m² “Bekçi Evi” için olmak 

üzere toplam 628,20 m² kapalı alan için verilmiş. 

Yapı Ruhsatı 9.08.2001 902 268 Yeni Yapı 

209 m² Zemin katta "İmalathane”, 59 m² 1. Katta 

“İdari Bölüm” için olmak üzere toplam 268 m² kapalı 

alan için verilmiş. 

Yapı Ruhsatı 10.03.2009 8 628 Yenileme 
538 m² "Depo (Ticari Amaçlı)”, 90 m² “Bekçi Evi” için 

olmak üzere toplam 628 m² kapalı alan için verilmiş. 

Yapı Ruhsatı 10.03.2009 9 104 Yenileme 104 m² "Dubleks Konut” için verilmiş. 

Yapı Ruhsatı 10.03.2009 10 268 Yenileme 

209 m² Zemin katta "İmalathane”, 59 m² 1. Katta 

“Büro” için olmak üzere toplam 268 m² kapalı alan 

için verilmiş. 

Yapı Ruhsatı 10.03.2009 11 302 Yenileme 302 m² “İmalathane” için verilmiş. 

Yapı Kullanma 
İzni 

17.03.2009 10 628 Yenileme 
538 m² "Depo (Ticari Amaçlı)”, 90 m² “Bekçi Evi” için 

olmak üzere toplam 628 m² kapalı alan için verilmiş. 

Yapı Kullanma 
İzni 

17.03.2009 11 104 Yenileme 104 m² "Dubleks Konut” için verilmiş. 

Yapı Kullanma 
İzni 

17.03.2009 12 268 Yenileme 

209 m² Zemin katta "İmalathane”, 59 m² 1. Katta 

“Büro” için olmak üzere toplam 268 m² kapalı alan 

için verilmiş. 

Yapı Kullanma 
İzni 

17.03.2009 13 302 Yenileme 302 m² “İmalathane” için verilmiş. 

Yapı Kayıt 
Belgesi 

30.06.2019 

TY1

PYL8

3 

2.040 - Yapının tamamı için verilmiştir. 

* Yapılan incelemelerde parsel üzerinde yer alan yapıların toplam yasal kapalı alanı 2.040 m² olarak tespit edilmiştir. 
Yapılara ilişkin yapılan saha incelemelerinde tesisin tamamının mevcut durum kapalı alan toplam 3.665,11 m² olarak 
belirlenmiştir. 

Yapı Denetim: 

Değerleme konusu taşınmaz, 29.06.2001 tarihindenden önce inşa edilmiş olup, 29.06.2001 tarih ve 4708 
sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanunu’na tabi değildir.   
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3.7 Gayrimenkul İçin Alınmış Durdurma Kararı, Yıkım Kararı, Riskli Yapı Tespiti vb. Durumlara Dair 
Açıklamalar 

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

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

Yapılan incelemeye göre taşınmaza ilişkin; 17.03.2009 tarihli ve 10, 11, 12, 13 no.lu “Yapı Kullanma İzin 
Belgeleri” ve 30.06.2019 tarihli ve TY1PYL83 no.lu “Yapı Kayıt Belgesi” mevcuttur. Taşınmaz, mevcut durumda 
toplam kapalı alan 3.665,11 m² oluşmakta olup ilgili alanlar için ruhsat ve iskan alması, sonrasında ise cins 
tashih işlemini gerçekleştirmesi gerekmektedir. 

3.9 Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikasına İlişkin Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkul için düzenlenmiş enerji verimlilik sertifikası bulunmamaktadır. 

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

Değerleme konusu gayrimenkule yönelik olarak yapılmış herhangi bir sözleşme bulunmamaktadır. 

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

Değerleme konusu gayrimenkule yönelik olarak yapılmış herhangi bir proje bulunmamaktadır. 
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Bölüm 4 

Gayrimenkulün Konum Analizi  

4.1 Gayrimenkulün Konumu ve Çevre Özellikleri 

Gayrimenkulün açık adresi: Karaağaç Mahallesi, Ahmet Karakaş Caddesi, 468 ada 41 no.lu parsel 
Gömeç/Balıkesir 

Marmara Bölgesi'nin Güney Marmara bölümünde yer alan Balıkesir'in kuzeyinde Marmara Denizi, güneyinde 
İzmir ve Manisa, güneydoğusunda Kütahya, doğusunda da Bursa illeri bulunmaktadır. Marmara Denizi'ndeki 
Marmara, Türkeli, Paşalimanı adaları ile Ege Denizi'ndeki Alibey (Cunda) Adası da il sınırları kapsamındadır. İl 
sınırları içerisinde Balıkesir, Manyas, Gönen, Edremit, Burhaniye, Ayvalık, Sındırgı, İvrindi ve Susurluk Ovaları 
bulunmaktadır.  

Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu Gömeç, Balıkesir ilinin Ege Denizi kıyısındaki bir ilçesidir. 
Balıkesir'in yüz ölçümü bakımından en küçük ilçelerinden biri olan Gömeç, 2023 ADNKS verilerine göre 17.556 
nüfusu ile Marmara ve Balya'nın ardından en küçük üçüncü ilçesi durumundadır. Taşınmazın konumlu olduğu 
ilçe merkezi denizden yaklaşık 4 km içeride yer almaktadır. 

 

Değerleme konusu taşınmaz Gömeç ilçesinin Karaağaç mahallesinde yer almakta olup, İzmir-Çanakkale 
yoluna yaklaşık 150 m, Gömeç merkezden ise yaklaşık 4,5 km mesafede konumlanmaktadır. Söz konusu 
taşınmaza ulaşım toplu taşıma araçları ile kısıtlı olarak sağlanırken özel araçlar ile kolaylıkla 
sağlanabilmektedir.  

Söz konusu taşınmazın konumlu olduğu bölgede konut alanları ve çok sayıda tarımsal nitelikli araziler ve 
zeytinlik alanlar yer almaktadır. 

 

 

 

Değerleme Konusu Taşınmazın 

Yaklaşık Konumu 

İzmir – Çanakkale Yolu 

Gömeç İlçe Merkezi 

Burhaniye 

Ege Denizi 

 

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/167331/468/41/1690942218642
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 Bazı Önemli Merkezlere Uzaklıklar; 

Yer Mesafe (~) 

İzmir – Çanakkale (D550) 
Otoyolu 

0,15 km 

Gömeç Merkez 4,10 km 
Balıkesir Havalimanı  21,50 km 
Balıkesir Merkez 110,00 km 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Değerleme Konusu Taşınmazın 

Yaklaşık Konumu 

İzmir – Çanakkale Yolu 

Gömeç İlçe Merkezi 

Tatil Siteleri 

 

Ege Denizi 

 

Artur Yolu Caddesi 

Karaağaç Merkez 

 

468 ada 41 no.lu parsel 

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/167331/468/41/1690942218642
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/167331/468/41/1690942218642
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BÖLÜM 5 

GAYRİMENKULÜN FİZİKSEL 
BİLGİLERİ 
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Bölüm 5 

Gayrimenkulün Fiziksel Bilgileri  

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

Değerleme konusu taşınmaz, Balıkesir ili, Gömeç ilçesi, Karaağaç Mahallesi’nde 468 ada, 41 parsel no.lu 
üzerinde yer alan “Altınkılıç Gıda ve Süt San. ve Tic. A.Ş.” mülkiyetindeki, Süt ürünleri üretim tesisi ve idari 
alanlar olarak kullanılan gayrimenkuldur. 

Değerleme konusu taşınmaz 5.367,03 m² yüz ölçümüne sahip, kuzey cephesinde Ahmet Karakaş Caddesine 
yaklaşık 65 m, doğusunda ve batısındaki imar yollarına da yaklaşık 90 m cepheli olan 3 tarafından imar yolu 
geçen “Arsa” vasıflı gayrimenkuldur. İzmir – Çanakkale Yolu’na (D-550 Karayolu’na) 150 m uzaklıktakta olup 
konum açısından avantajlıdır. 

Değerleme konusu üretim tesisi Süt Alım Binası, Eski Kaşar Üretim ve Dinlendirme Alanları, Taze Kaşar Üretim 
ve Dinlendirme Alanları, Beyaz Peynir Üretim ve Dinlendirme Alanları, Ortak Alanlar, Yatakhaneler, 
Yemekhane ve İdari bölümlerden oluşmaktadır. 

Vaziyet Planı 

 

Değerleme konusu taşınmaz yasal durumda imalathane, depo ve konut iskanlı iken mevcutta süt ürünleri 
üretim tesisi olarak kullanılmaktadır. 

Söz konusu parseller üzerinde yer alan üretim tesisi dahilinde, yasal ve mevcut duruma göre yer alan yapılar 
ve kapalı alan bilgileri aşağıdaki tabloda belirtilmiştir. 

 

Beyaz Peynir 

Üretim Binası 

Süt Alım Binası 

 

Eski ve Taze Kaşar 

Üretim Binası ve 

idari Ofisler 

Yatakhaneler ve 

Ortak Alanlar 

 

Mevcut 

Dubleks Konut 
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Bina Adı Kat Dağılımı Yasal Alan (m²) Kullanım Durumu 

Depo Binası Zemin Kat 538,00 Depo Binası 

Bekçi Evi Zemin Kat 90,00 Bekçi Evi 

Dubleks Konut Zemin Kat+ 1. Kat 104,00 Dubleks Konut 

İmalathane  Zemin Kat 209,00 İmalathane  

Büro 1. Kat 59,00 Büro 

İmalathane  Zemin Kat 302,00 İmalathane  

 Genel Toplam 1.302,00   

 

Bina Adı Kat Dağılımı Mevcut Alan (m²) Kullanım Durumu 

Süt Alım Binası Zemin Kat 87,66 
Süt Soğutma Alanı, Yoğurt 

Pastorize Alanı 

Eski Kaşar Üretim Binası Zemin Kat 1188,26 
Eski Kaşar Üretim Alanı, Dinlenme 

Alanı, Laboratuvar ve Ortak 
Alanlar 

İdari Bina 1. Kat 140,42 
Ofis, Yemekhane, Mutfak ve 

Depolama Alanı ve Wc'ler 

Taze Kaşar Üretim Binası Zemin Kat 546,32 
Taze Kaşar Üretim Alanı, 

Dinlenme Alanı, Soğuk Hava 
Deposu 3, Asansör 

Taze Kaşar Paketleme Bölümü Asma Kat 345,62 
Kaşar Paketleme, Ambalaj Bölümü 

ve Depolama 

Beyaz Peynir Üretim Binası Zemin Kat 612,05 

Beyaz Peynir Üretim Alanı, 
Pastorizasyon Bölümü, Mayalama 
ve Dinlerdirme Alanı, Soğuk Hava 

Deposu 2, ve Teneke Alanı 

Yatakhaneler ve Ortak Alanlar Zemin Kat 338,39 
Kademe Bölümü, Kimyasal 

Depolama, Koğuşlar, Yemekane 
ve Ortak Alanlar 

Yatakhaneler ve Ortak Alanlar 1. Kat 206,39 Koğuşlar ve Ortak Alanlar 

Dubleks Konut Zemin Kat + 1. Kat 104,00 İdari Bina ve Yatakhane 

Yatakane 2 (Konteyner) Zemin Kat 96,00 Koğuşlar ve Ortak Alanlar 

 Genel Toplam 3.665,11   

5.2 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Fiziki ve Yapısal Özellikleri 

İnşaat Tarzı Kompozit (Karma) 

İnşaat Nizamı Ayrık nizam 

Ana Gayrimenkulün Kat Adedi Zemin kat + 1 Normal kat  

Bina Toplam İnşaat Alanı 
2.040 m² (Yasal duruma göre) 
3.665,11 m² (Mevcut duruma göre) 

Yaşı - 

Dış Cephe Sandaviç panel ve Duvar 

Elektrik / Su / Kanalizasyon Şebeke 

Isıtma Sistemi - 

Havalandırma Sistemi Mevcut 

Asansör 1 adet Mevcut 

Jeneratör Mevcut 

Yangın Merdiveni Mevcut 

Park Yeri Açık Otopark  

Diğer Yangın Algılama ve Güvenlik Sistemi 
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5.3 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Kullanım Amacı ile İç Mekân İnşaat ve Teknik Özellikleri 

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

Kullanım Amacı Konut, Depo ve İmalathane (Yasal duruma göre) 
Süt Üretim Tesisi (Mevcut duruma göre) 

Alanı  2.040 m² (Yasal duruma göre) 
3.665,11 m² (Mevcut duruma göre) 

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

Duvar Boya 

Tavan Panel kaplama 

Aydınlatma Floresan aydınlatma 

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

İlişkin Bilgiler 

Mevcut durumda yapılan incelemelerde onaylı mimari proje ile taşınmazların uyumlu olmadığı görülmüştür. 
Yasal durumda toplam 1.302 m² kapalı alana sahip taşınmazın mevcut durumda 3.665,11 m² lik toplam kapalı 
alana sahip olduğu görülmüştür. Bu yüzden yeniden ruhsat alınması gerekmektedir. 

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

Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirir Değişiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkulün mevcut durumdaki aykırılıkları geri dönüştürülemez nitelikte olup 3194 
Sayılı İmar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsamında yeniden ruhsat alınmasını gerekmektedir. 
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BÖLÜM 6 

SWOT ANALİZİ 
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Bölüm 6 

SWOT Analizi 

+ GÜÇLÜ YANLAR 

• Değerleme konusu taşınmazın üç tarafından da imar yoluna cepheli olması, görünürlüğünü ve reklam kabiliyetini 
artırmaktadır. 

• Değerleme konusu taşınmaza ulaşım özel araçlarla kolaylıkla sağlanmaktadır. 

• Değerleme konusu taşınmaz düz bir topoğrafya üzerinde konumlu olup inşaat maliyetleri açısından avantajlı 
konumdadır. 

• Değerleme konusu taşınmaz İzmir- Çanakkale Yolu’na (D-550 Karayolu’na) 150 m uzaklıktakta olup konum 
açısından avantajlıdır. 

 ZAYIF YANLAR 

• Değerleme konusu taşınmaz üzerinde ilgili belediyede yapılan incelemelere göre ruhsat ve iskanı olmayan alanlar 
mevcuttur. 

• Değerleme konusu taşınmaz ruhsata esas onaylı mimari projesi ile uyumsuz olup projeye uygun hale getirilmesi 
mümkün değildir. Bu nedenle tadilat projesinin onaylanması gereklidir.  

• Değerleme konusu taşınmaza toplu taşıma araçlarıyla ulaşım sağlanamamaktadır. 

✓ FIRSATLAR 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu bölgedeki diğer taşınmazlara göre yapılaşma hakkı oldukça 
avantajlıdır. 

 TEHDİTLER 

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

DEĞERLEMEDE KULLANILAN 
YAKLAŞIMLARIN ANALİZİ  
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Bölüm 7 

Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi  

7.1 Değerleme Yaklaşımları  

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

Pazar Yaklaşımı 

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

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

Maliyet Yaklaşımı 

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

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

Gelir Yaklaşımı 

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

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

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

Pazar Değeri 

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

7.3 Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi ve Bu Yaklaşımların Seçilme Nedenleri 

Konu taşınmazın üzerinde konumlu olduğu parselin imar durumu, üzerindeki yapı ile uyumsuzdur. Konu 
taşınmazı satın alması muhtemel alıcı, arsa değeri veya yapı kullanma izin belgesine (yapı kayıt belgesi) sahip 
bölümlerden elde edeceği kirayı dikkate alarak değer belirleyecek olup ilgili alıcının, arsa için belirleyeceği 
değer, arsa üzerinde geliştirilecek projeden elde edilecek gelir ile doğru orantılıdır. Bu nedenle, muhtemel 
alıcının, arsa için değer belirlerken parsel üzerindeki binaları dikkate almayacağı kanaatine varılmış olup arsa 
değeri ve binalardan elde edilecek kira neticesinde ulaşılan değerden yüksek olan takdir edilmiştir. 

Bu değerleme çalışmasında, değerleme konusu taşınmazın üzerinde konumlandığı parsel için satışa emsal 
olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulaşılabiliyor olması, yakın çevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklaşımı 
yöntemine göre el değiştiriyor olması dikkate alınarak “Pazar Yaklaşımı” uygulanmıştır. Konu taşınmazın 
üzerinde konumlandığı parsel üzerinde geliştirilebilecek proje dikkate alınarak arsa için, yasal olan yapıların 
kira potansiyeli dikkate alınarak ise binalar için “Gelir Yaklaşımı” uygulanmıştır. Konu parsel üzerinde yapılar 
taşınmazın lejandına uygun olmadığı için “Maliyet Yaklaşımı” kullanılarak değer takdir edilmemiştir. 

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

Pazar Yaklaşımı  

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynağı 

Gayrimenkulün yakın çevresinde yapılan araştırmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teşkil edebilecek 
aşağıdaki emsal bilgilerine ulaşılmıştır. 

 

 



     
 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         

  30 
 

Arsa Emsalleri / Satış 

SATIŞ KARŞILAŞTIRMA TABLOSU 

  

Irtibat Bilgisi 
Uzman Emlak Barış Vapurcu   Bülent Orhan Özcan 

0 (555) 427 73 03 0 (532) 687 66 73 0 (505) 626 42 73 

Karşılaştırılan Etmenler 1 2 3 

Birim Fiyatı (TL/m²) 8.571 7.476 7.974 

A
lım
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ım
a 
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ö

n
e

lik
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ü
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Satış Durumu Satılık Satılık Satılık 

Piyasa Düzeltmesi 0% 0% 0% 

Pazarlık Payı -2% -1% 0% 

Mülkiyet Durumu Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet 

  0% 0% 0% 

Satış Koşulları Standart Standart Standart 

  0% 0% 0% 

Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayır Hayır Hayır 

  0% 0% 0% 

Ta
şı

n
m

az
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r Yapılaşma Hakkı 0,75 0,75 0,75 

  25% 25% 25% 

Net/Brüt Arsa Düzeltmesi 0% 0% 0% 

Konum Daha Dezavantajlı Daha Dezavantajlı Kısıtlı Derecede Dezavantajlı 

    15% 15% 5% 

Yüz Ölçümü Çok Daha Küçük Kısıtlı Derecede Küçük Kısıtlı Derecede Küçük 

    -20% -5% -5% 

Yasal Özellikleri Standart Standart Standart 

    0% 0% 0% 

Fiziksel Özellikleri Çok Daha Dezavantajlı Çok Daha Dezavantajlı Çok Daha Dezavantajlı 

    20% 20% 20% 

Düzeltilmiş Değer 12.075 12.026 11.962 

Değerlendirme: 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu bölgede, taşınmazla benzer yapılaşma koşullarına sahip arsa stoğunun oldukça kısıtlı olduğu tespit 
edilmiştir. Taşınmaza benzer koşullardaki arsaların birim satış değerleri için istenen bedellerin arsanın yüz ölçümüne, bulunduğu konuma, kısıtlılık 
etkenlerine, yapılaşma koşullarına bağlı olarak değişkenlik gösterdiği tespit edilmiştir. Tüm bu değerlendirmeler ışığında, taşınmaza benzer nitelikli 
arsaların birim satış bedellerinin 11.000-12.500.-TL/m² aralığında olabileceği tespit edilmiştir. 
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Fabrika Emsalleri / Kira 

KİRA KARŞILAŞTIRMA TABLOSU 

  

Irtibat Bilgisi 
Ömer Demiröz İnşaat KLC Gayrimenkul KLC Gayrimenkul 

0 (532) 297 54 86 0 (533) 389 46 95 0 (533) 389 46 95 

Karşılaştırılan Etmenler 1 2 3 

Birim Fiyatı (TL/m²/ay) 156 94 100 

A
lım
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a 
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Satış Durumu Satılık Satılık Satılık 

Piyasa Düzeltmesi 0% 0% 0% 

Pazarlık Payı -20% 0% 0% 

Mülkiyet Durumu Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet 

  0% 0% 0% 

Kiralama Koşulları Standart Standart Standart 

  0% 0% 0% 

Yenileme Masrafları Nitelikli Benzer Nitelikte Nitelikli 

  -10% 0% -10% 

Ta
şı

n
m

az
a 

Y
ö

n
e

lik
 D

ü
ze

lt
m

e
le

r 

Konum Kısıtlı Derecede Dezavantajlı Kısıtlı Derecede Dezavantajlı Kısıtlı Derecede Dezavantajlı 

    5% 5% 5% 

Kullanım Alanı Çok Daha Büyük Kısıtlı Derecede Küçük Çok Daha Büyük 

    20% -5% 20% 

Bina Yaşı  10 20 0 

    -18% -11% -25% 

Bulunduğu Kat/Manzara Daha Avantajlı Kısıtlı Derecede Dezavantajlı Benzer 

    -15% 5% 0% 

Konfor Koşulları Kısıtlı Derecede Avantajlı Benzer Benzer 

    -5% 0% 0% 

Düzeltilmiş Değer 98 89 90 

Değerlendirme: 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu bölgede, taşınmazla benzer niteliklere sahip fabrika stoğunun oldukça kısıtlı olduğu tespit edilmiştir. 
Taşınmaza benzer inşai kalitedeki fabrikaların kirası için istenen bedellerin fabrikanın kullanım alanına, bulunduğu konuma, kısıtlılık etkenlerine bağlı 
olarak değişkenlik gösterdiği tespit edilmiştir. Tüm bu değerlendirmeler ışığında, taşınmaza benzer nitelikli fabrikaların birim kira bedellerinin 90-100.-
TL/m²/ay aralığında olabileceği tespit edilmiştir. 
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Emsal Krokisi  

 

 

Değerleme 
Konusu 468 Ada 
41 No.lu Parsel 

Emsal 3 

Emsal 1 

Emsal 2 
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✓ Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

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

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

PAZAR YAKLAŞIMINA GÖRE TAŞINMAZIN DEĞERİ 

Ada / Parsel   Yüz Ölçümü (m²) Birim Değer (TL/m²) Arsa Değeri (TL) 

468 ada 41 no.lu parsel  5.367,03 12.050 64.672.712 

TOPLAM DEĞERİ  64.672.712 

TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ  64.675.000 

Gelir Yaklaşımı  

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

Direkt Kapitalizasyon Yöntemi 

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

Kapitalizasyon Oranının Belirlenmesi 

- Burhaniye’de konumlu, 12.500 m² kapalı alanlı fabrika, yaklaşık 25.000.000 TL fiyat ile satılık ve aylık yaklaşık 
120.000 TL bedelle kiralanabilir olduğu bilgisine ulaşılmıştır. 

Kapitalizasyon Oranı = 12 Ay x 1.200.000 TL / Ay / 25.000.000 TL = 0,0576 

Söz konusu gayrimenkulün bulunduğu bölgedeki emsal araştırmasına göre kira değerlerinin; 90-100/m²/ay 
olacağı kanaatine varılmıştır. Emsallerdeki satış ve kira rakamlarından yola çıkarak, kapitalizasyon oranı %5,5 
olarak kabul edilmiştir.  

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

DİREKT KAPİTALİZASYON YÖNTEMİNE GÖRE TAŞINMAZIN YASAL DURUM DEĞERİ 

Ada / Parsel  
Kullanım Alanı 

(m²) 
Birim Değeri 
(TL/m²/ay) 

Yaklaşık Kira 
Değeri (TL/ay) 

Kap. Oranı 
(%) 

Taşınmazın Değeri 
(TL) 

468 ada 41 no.lu 
parsel  

2.040,00 95 193.800 5,50% 42.283.636 

TAŞINMAZIN DEĞERİ  42.283.636 

TAŞINMAZIN YAKLAŞIK DEĞERİ  42.285.000 
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İndirgenmiş Nakit Akışı Yöntemi 

Bu değerleme çalışmasında indirgenmiş nakit akışı yöntemi uygulanmamıştır. 

Gelir yaklaşımında mimari projesi ve ruhsatı bulunan mevcut projenin değerlemesi yapılmaktadır. Geliştirme 
yönteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsatı bulunmayan arsa üzerine mevcut imar durumu çerçevesinde 
en uygun proje geliştirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapılmaktadır. Arsa değerlemesinde 2. 
yöntem olarak kullanılan geliştirme yaklaşımında arsa üzerinde yapılacak olan projeden arsa sahibi payına 
düşen gelirler hesaplanarak arsa değeri bulunmaktadır.  

Projesi belli olan boş arsanın ya da inşa aşamasındaki projeyi değerlerken mevcut onaylı olan mimari projesi 
ile yapı ruhsatındaki alan bilgilerine göre gelir indirgeme yöntemi ile nakit akış tablosu oluşturulmaktadır. Boş 
arsaların değerlemesinde ise değerlemeyi yapan uzman yürürlükte olan mevcut imar planı koşullarına göre 
kendi öngörüsü ile satılabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akış tablosunu oluşturmaktadır. 

İndirgeme Oranı Hesaplaması  

Tahmini nakit akışlarını indirgemek için kullanılan indirgeme oranının hem paranın zaman değerini hem de 
varlığın nakit akış türüyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansıtması gerekli görülmektedir. 
Değerleme çalışmasında indirgeme oranı kullanılırken toplama yöntemi uygun görülmüştür. Uluslararası 
Değerleme Standartları doğrultusunda indirgeme oranı hesaplanırken; 

• Kullanılan nakit akışlarına ilişkin projeksiyonlarla ilgili riski, 

• Değerlenen varlığın türü, 

• Pazardaki işlemlerde zımnen yer alan oranları,  

• Varlığın coğrafi konumunu ve/veya işlem göreceği pazarların konumu,  

• Varlığın ömrünü/vadesini ve girdilerin tutarlılığı,  

• Kullanılan nakit akışlarının türü,  

• Uygulanan değer esasları dikkate alınmıştır. 

Toplama yöntemi ile indirgeme oranı, risksiz faiz oranı ve risk priminin toplamına göre hesaplanmıştır. Risksiz 
faiz oranı olarak, nakit akışının süresi ile uyumlu olacak şekilde 10 yıllık TL bazlı tahvilin son 5 yıllık ortalaması 
dikkate alınmıştır. Konu gayrimenkulün yer aldığı piyasa ve gayrimenkulün riski dikkate alınarak, projeksiyon 
süresi boyunca risk primi belirlenmiştir. Buna göre; 

Risksiz faiz oranı: %17,51 

Risk primi: %7,49 

İndirgeme oranı: %25,00 olarak hesaplanmıştır. 

Nakit Giriş ve Çıkışlarının Tahmin Edilmesinde Kullanılan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynağı ve Yapılan 

Diğer Varsayımlar 

• Sektörel anlamda yapılan piyasa araştırmaları ve genel kabuller doğrultusunda varsayımlar yapılmıştır. 

• Pazarlama maliyetlerinin, projenin geneli için hesaplanan proje genel giderlerinden karşılanacağı kabul 
edilmiştir. 

• Tüm ödemelerin peşin yapıldığı varsayılmıştır. 

• Gayrimenkullerin bütün hukuki ve yasal prosedürlerinin tamamlandığı kabul edilmiştir. 

• Çalışmalara IVS (Uluslararası Değerleme Standartları) kapsamında vergi dahil edilmemiştir. 

• Proje kapsamında öngörülen maliyetler ön fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin 
oluşturulmasından itibaren bu maliyetlerin değişebileceği öngörülmektedir. 
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• Proje kapsamında bina maliyeti, altyapı maliyeti, çevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider 
maliyeti öngörülmüştür. 

• Çevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri içerisinde bina yakın çevresine ilişkin çevre düzenleme, peyzaj ve 
aydınlatma maliyetleri yer almaktadır.  

• Proje genel maliyeti içerisinde; binalar dışında kalan alanlara ilişkin altyapı, peyzaj, çevre düzenleme 
maliyetleri, tüm projenin proje yönetim ve pazarlama maliyetleri yer almaktadır  

• Söz konusu projede konut satışlarının 2025 yılında başlayacağı 2026 yılında ise satışın tamamlanacağı 
öngörülmüştür. 

• Proje bünyesinde yer alacak konutların birim satış bedellerinin 38.000-TL/m² olacağı varsayılmıştır. 

Hasılat Paylaşımı veya Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde Emsal Pay Oranları  

Bu değerleme çalışması için bölgede yapılan araştırmalarda, 

Değerleme konusu taşınmazın imar durumu da dikkate alınarak elde edilecek hasılattan arsa sahibi %30 pay 
alacak şekilde takdir edilmiştir. 

✓ Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

Ada/Parsel No 468/41 

İmar Durumu Tercihli Alan 

Emsale Konu Parsel Alanı (m²) 5.367,03 

  
TAKS 0,25 

Emsal / KAKS 1,00 

  
Toplam Taban Alanı (m²) 1.341,76 

Emsale Dahil Alanı (m²) 5.367,03 

Emsal Harici Katsayısı 30% 

Toplam İnşaat Alanı (m²) 6.977,14 
  

Toplam İnşaat Alanı (m²) 6.977,14 

Konut Alanı (m²) 6.977,14 

Ticaret Alanı (m²) 0,00 

 

İnşaat Maliyetleri 

Fonksiyon Brüt Alan (m²) Birim İnşaat Maliyeti (TL/m²) Maliyet (TL) 

Konut Fonksiyonu 6.977,14 18.000 125.588.502 

Otopark 2.250,00 6.500 14.625.000 

Ortak Alan 135,00 7.000 945.000 

Toplam 9.362,14   141.158.502 

 

Altyapı Maliyeti     

Kapalı Alan Toplam İnşaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL) 

141.158.502,00 5% 7.057.925 

 

Çevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri     

Kapalı Alan Toplam İnşaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL) 

141.158.502,00 2,0% 2.823.170 
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Toplam Maliyet (TL)   

İnşaat Maliyeti  141.158.502,00 

Altyapı Maliyeti  7.057.925,10 

Çevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti  2.823.170,04 

Toplam (TL) 151.039.597,14 

 

Proje Genel Giderleri      

Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL) 

151.039.597,14 5% 7.551.980 

 

Toplam Maliyet (TL) 

İnşaat Maliyeti  141.158.502 

Altyapı Maliyeti  7.057.925 

Çevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti  2.823.170 

Proje Genel Giderleri  7.551.980 

Toplam (TL) 158.591.577 

 

Maliyetin Yıllara Dağılımı       

Yıllar 20.02.2024 20.02.2025 20.02.2026 

Oran 0% 40% 60% 

Maliyet (TL) 0 63.436.631 95.154.946 

 

Toplam 100% 158.591.577 

 

Konut Fonksiyonu 

Birim Satış Değeri (TL/m²) 38.000,00 

    

Diğer Oranlar 

Pazarlama Gideri Oranı 1,0% 

 

Proje Nakit Akışı (TL) 

Yıllar 20.02.2024 20.02.2025 20.02.2026 20.02.2027 

Konut Fonksiyonu         

Toplam Satılabilir Alan (m²) 6.977,14 6.977,14 6.977,14 6.977,14 

Satış Oranı (%) 0,00% 30,00% 40,00% 30,00% 

Satılan Alan (m²)                             -       2.093,14 2.790,86 2.093,14 

Birim Satış Değeri (TL/m²)   38.000,00 51.110,00 62.865,30 

Toplam Konut Gelirleri 0 79.539.385 142.640.630 131.585.981 

          

İnşaat Maliyeti 0 63.436.631 95.154.946 0 

Pazarlama Gideri 0 795.394 1.426.406 1.315.860 

Net Nakit Akışları 0 15.307.360 46.059.277 130.270.121 

Arsa Sahibi Gelirleri 0 23.623.197 42.364.267 39.081.036 

Müteahhit Gelirleri 0 -8.315.837 3.695.010 91.189.085 
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Değerleme Tablosu 

Risksiz Getiri Oranı 17,51% 17,51% 17,51% 

Risk Primi 6,49% 7,49% 8,49% 

İndirgeme Oranı 24,00% 25,00% 26,00% 

Toplam Bugünkü Değer (TL) 110.559.792 108.355.864 106.216.131 

Yaklaşık Toplam Bugünkü Değer (TL) 110.560.000 108.360.000 106.220.000 

 

Arsa Sahibi 30% 

Müteahhit 70% 

 

Müteahhit Açısından Değerleme Tablosu       

Risksiz Getiri Oranı 17,51% 17,51% 17,51% 

Risk Primi 6,49% 7,49% 8,49% 

İndirgeme Oranı 24,00% 25,00% 26,00% 

Net Bugünkü Değer (TL) 43.498.652 42.375.034 41.287.370 

 

Arsa Değeri (TL) 65.980.829 

Birim Arsa Değeri (TL/m²) 12.294 

Birim Yaklaşık Arsa Değeri (TL/m²) 12.300 

7.6 En Verimli ve En İyi Kullanım Analizi 

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

Yapılan pazar araştırmaları ve değerlendirmeler doğrultusunda, değerleme konusu taşınmazın en verimli ve 
en iyi kullanımı uygulama imar planındaki lejandı ve mevcut kullanımı dikkate alınarak “Tercihli Alan” amaçlı 
kullanımıdır. 
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7.8 KDV Konusu 

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

Bu doğrultuda değerleme konusu taşınmaz için fiili durumu baz alınarak %20 KDV uygulaması yapılmıştır. 

KDV ORANLARI 

İş Yeri Teslimlerinde   20% 

Arsa/Arazi Teslimlerinde  10% 

01.04.2022 TARİHİNDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI 

Net Alanı 150 m2 ve Üzeri Konutlarda    

Net Alanın 150 m²’den Fazla Olan Kısmı İçin  20% 

Net Alanın 150 m²’ye Kadar Olan Kısmı İçin *  10% 

Net Alanı 150 m2'ye Kadar Konutlarda *  10% 

01.04.2022 TARİHİNDEN ÖNCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI 

Net Alanı 150 m2 ve Üzeri Konutlarda   20% 

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

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapı Ruhsatı Alınan Durumlarda  1% 

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

Yapı Ruhsatının Alındığı Tarihte 500 - 999 TL ise 10% 

Emlak Vergisi Yönünden Arsa Birim m2 Rayiç Değeri 1.000 TL ve üzeri 20% 

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

Yapı Ruhsatının Alındığı Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10% 

Emlak Vergisi Yönünden Arsa Birim m2 Rayiç Değeri 2.000 TL üzeri 20% 
 

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

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

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

ANALİZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDİRİLMESİ ve SONUÇ 
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Bölüm 8 

Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi ve Sonuç 

8.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi  

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

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

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

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

Mevcut durumda yapılan incelemelerde değerleme konusu taşınmazın üzerinde yer alan yapıların mimari 
projeyle uyumlu olmadığı görülmüş olup, tadilat projesinin hazırlanıp ruhsat ve iskanlarının alınması 
gerekmektedir. 

8.4 Varsa Gayrimenkul Üzerindeki Takyidat ve İpotekler ile İlgili Görüş 

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

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

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

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

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

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

Değerleme konusu taşınmaz üst hakkı veya devremülk hakkı değildir. 
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8.8 Farklı Değerleme Yöntemleri ile Analizi Sonuçlarının Uyumlaştırılması ve Bu Amaçla İzlenen Metotların 
ve Nedenlerin Açıklaması  

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

Yaklaşım TL 

Pazar Yaklaşımı 64.675.000 

Gelir Yaklaşımı (Fabrika) 42.285.000 

Gelir Yaklaşımı (Arsa) 65.980.000 

Konu taşınmazın üzerinde konumlu olduğu parselin imar durumu, üzerindeki yapı ile uyumsuzdur. Konu 
taşınmazı satın alması muhtemel alıcı, arsa değeri veya yapı kullanma izin belgesine (yapı kayıt belgesi) sahip 
bölümlerden elde edeceği kirayı dikkate alarak değer belirleyecek olup ilgili alıcının, arsa için belirleyeceği 
değer, arsa üzerinde geliştirlecek projeden elde edilecek gelir ile doğru orantılıdır. Bu nedenle, muhtemel 
alıcının, arsa için değer belirlerken parsel üzerindeki binaları dikkate almayacağı kanaatine varılmış olup arsa 
değeri ve binalardan elde edilecek kira neticesinde ulaşılan değerden yüksek olan takdir edilmiştir. 

Pazar yaklaşımında değerlemesi yapılan mülk, pazarda gerçekleştirilen benzer mülklerin satışlarıyla 
karşılaştırılmıştır. Pazarda yapılan incelemelerde konu taşınmazla benzer nitelikte emsallere ulaşılmış olup 
somut verilere ulaşılmıştır. 

Gelir yaklaşımında ise konu taşınmazdan yıllık kira geliri/proje geliri elde edilebileceği dikkate alınarak, gelir 
getiren bir mülk olarak değerlendirilmiştir.  

Bu doğrultuda rapor sonuç değeri olarak, parsel üzerinde yapıların yer alması ve kısa zamanda inşaata 
başlamanın pek mümkün görünmemesi nedeniyle pazar yaklaşımıyla hesaplanan arsa pazar değeri takdir 
edilmiştir. Nihai değer takdir edilirken peşin satış fiyatları esas alınmıştır. 

8.9 Nihai Değer Takdiri 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Değerlemeye Yardım Eden 
Esin EKEN 

   

 
Doğuşcan IĞDIR 
Sorumlu Değerleme Uzmanı  
Lisans no: 404244 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans no: 402293 

   

TAŞINMAZIN PAZAR DEĞERİ 

Rapor Tarihi 20.02.2024 
Değer Tarihi 31.12.2023 
Pazar Değeri (KDV Hariç) 64.675.000.-TL Altmışdörtmilyonaltıyüzyetmişbeşbin.-TL 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 77.610.000.-TL Yetmişyedimilyonaltıyüzonbin.-TL 
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Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz bir parçasıdır, rapor içerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bütündür bağımsız kullanılamaz
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Ek 1: Tapu Belgesi 
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Ek 2: Takyidat Belgesi 
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Ek 3: İmar Durumu 
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Ek 4: Vaziyet Planı 
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Ek 5: Yapı Ruhsatları 
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Ek 6: Yapı Kullanma İzin Belgeleri 
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Ek 7: Yapı Kayıt Belgesi 
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Ek 8: Fotoğraflar  
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Ek 9: Özgeçmişler 

 

 

Adı ve Soyadı Doğuşcan IĞDIR 

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 27.11.1987 

Mesleği Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisi 

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

 

Eğitim Durumu 

 

Lise 

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

Lisans  

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

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

Yüksek Lisans 

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

Maltepe Üniversitesi/ MBA (2016-2017) 

İş Tecrübesi 

2023-…. 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Müdür  

2020-2022 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Yönetici  

2016- 2020  
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Yönetici Yardımcısı 

 2013-2016 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Kıdemli Gayrimenkul 
Değerleme Uzmanı 

 2011-2013 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Gayrimenkul Değerleme 
Uzmanı 

 2011 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Stajyer 

 2008 Gözlem Harita Stajyer 

Üyelikler İstanbul Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası 

Sertifikalar 

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

Yabancı Diller 
İngilizce  

İspanyolca 

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

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 17.11.1981 

Mesleği 
Elektrik Muhendisliği, Lisanslı Değerleme Uzmanı 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme   

Genel Müdür Yardımcısı / Lisanslı Değerleme Uzmanı (402293) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

YTÜ, Elektrik-Elektonik Fakültesi, Elektrik Mühendisliği, (2004) 

Yüksek Lisans 

İstanbul Üniversitesi, MBA, (2005-2007) 

Sertifika Programı 

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Sürdürülebilirlik, (2013-2014) 

İş Tecrübesi 

2015-... TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Genel Müdür Yardımcısı 

2014 - 2015   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Müdür 

2012 - 2013   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Yönetici 

2010 - 2011   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Yönetici Yardımcısı 

2006 - 2009   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Değerleme Uzmanı 

2006 - 2006    KC Group Elektrik Mühendisi 

Üyelikler 

Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği (TDUB),   

Ataköy Marina Yat Kulübü 

YTU Mezunlar Derneği (YTUMED) 

Sertifikalar 

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Üyesi 

SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402293) 

LEED Green Associate Sertifikası (USGBC) 

Yabancı Diller İngilizce 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. 
Uzman şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 

 



 

 

                                                                                                                                                                                                                                                            

64 

 

Ek 10: SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. 

Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 Bayrampaşa/İstanbul 

Sayın İlgili, 

Talebiniz doğrultusunda Ezine’de konumlu olan “Fabrika”nın pazar değerine yönelik 2024REV103 no.lu 
değerleme çalışması hazırlanmıştır. Değerleme konusu taşınmaz, 24.593,62 m² yüz ölçümüne sahip arsa 
üzerinde 8.604,00 m² brüt kapalı alandan oluşmaktadır. Taşınmazın pazar değeri aşağıdaki gibi takdir 
edilmiştir. Takdir edilen değer, değerlemeyi olumsuz kılan etkenler, varsayımlar ve kısıtlamalarla birlikte 
değerlendirilmiştir. 

TAŞINMAZIN PAZAR DEĞERİ  

Rapor Tarihi 20.02.2024 
Değer Tarihi 31.12.2023 
Pazar Değeri (KDV Hariç) 157.735.000.-TL Yüzelliyedimilyonyediyüzotuzbeşbin.-TL 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 189.282.000.-TL Yüzseksendokuzmilyonikiyüzseksenikibin.-TL 

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

Değerlemenin amacı ve kullanıcı bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup rapor, tarafınızla yapılan 
08.02.2024 tarih, 396 no.lu sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. Raporun sözleşmede belirtilen değerleme 
amacı dışında ya da başka bir kullanıcı tarafından kullanılması mümkün değildir. 

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

Saygılarımızla, 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Değerlemeye Yardım Eden 
Esin EKEN 

   

 
Doğuşcan IĞDIR, MRICS 
Sorumlu Değerleme Uzmanı  
Lisans no: 404244 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans no: 402293 

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

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

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

✓ Değerleme uzmanının ücretinin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını, 

✓ Değerleme çalışmasının ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, 

✓ Değerleme uzmanının, mesleki eğitim şartlarını haiz olduğunu, 

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

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

olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının, mülkü kişisel olarak denetlediğini, 

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

bulunmadığını, 

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

hazırlandığını, 

✓ Değerleme raporunun teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası 

Değerleme Standartları (IVS) kapsamında düzenlendiğini, 

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

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

etki olmadığının varsayıldığını, 

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

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

bulunan personelin adlarının veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak olduğunu, 

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

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

kapsamında hazırlandığını beyan ederiz. 
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Yönetici Özeti 

 
 
 

 
 
 

DEĞERLEME ÇALIŞMASINA İLİŞKİN BİLGİLER 

RAPOR TÜRÜ Standart 

MÜLKİYET DURUMU Tam mülkiyet 

DEĞERLEMENİN AMACI 
Değerleme çalışması, bağımsız denetim raporunda kullanılması maksadıyla 
hazırlanmıştır. 

ÖZEL VARSAYIMLAR Değerleme çalışmasında herhangi bir özel varsayım bulunmamaktadır. 

KISITLAMALAR Değerleme çalışmasında herhangi bir kısıtlama bulunmamaktadır. 

MÜŞTERİ TALEBİ 
Müşterinin değerleme çalışmasını etkileyen herhangi bir talebi 
bulunmamaktadır. 

ANA GAYRİMENKULE İLİŞKİN BİLGİLER 

ADRES Camikebir Mahallesi Esentepe Caddesi No:43 Ezine/Çanakkale 

TAPU KAYDI 
Çanakkale ili, Ezine ilçesi, Camikebir Mahallesi, Ahmediye Bağları Mevkii, 64 
ada 68 no.lu parsel 

ARSA YÜZ ÖLÇÜMÜ 24.593,62 m² 

İMAR DURUMU Lejant: İmalathane Tesis Alanı  KAKS: 1,20 Hmaks: 10,50 m 

EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM İmalathane Tesis Alanı 

DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER 

KULLANILAN YAKLAŞIM Maliyet Yaklaşımı 

RAPOR TARİHİ 20.02.2024 

DEĞER TARİHİ 31.12.2023 

PAZAR DEĞERİ (KDV HARİÇ) 157.735.000.-TL 

PAZAR DEĞERİ (KDV DAHİL) 189.282.000.-TL 

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

RAPOR, 
ŞİRKET ve MÜŞTERİ BİLGİLERİ 
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Bölüm 1 

Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri 

1.1 Rapor Tarihi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için şirketimiz tarafından 20.02.2024 tarihinde, 
2024REV103 rapor numarası ile tanzim edilmiştir. 

1.2 Rapor Türü ve Değerlemenin Amacı 

Bu rapor, Çanakkale ili, Ezine ilçesi, Camikebir Mahallesi, Ahmediye Bağları Mevkii ,64 ada 68 parsel no.lu 
taşınmazın 20.02.2024 tarihli pazar değerlerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanan 
gayrimenkul değerleme raporudur.   

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

Konu değerleme çalışması; bağımsız denetim raporunda kullanılması maksadıyla hazırlanmıştır.   

1.3 Raporu Hazırlayanlar 

Bu değerleme raporu, gayrimenkulün mahallinde yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi – kurum – 
kuruluşlardan elde edilen bilgilerden faydalanılarak, Sorumlu Değerleme Uzmanı Ozan KOLCUOĞLU (Lisans 
No: 402293) kontrolünde, Sorumlu Değerleme Uzmanı Doğuşcan IĞDIR (Lisans No: 404244) tarafından 
hazırlanmıştır. Bu değerleme raporunun hazırlanmasına Esin EKEN yardım etmiştir. Rapora yardım eden 
bilgisi, bilgi amaçlı olarak verilmiştir. 

1.4 Değerleme Tarihi 

Bu değerleme raporu için, şirketimizin değerleme uzmanları 14.02.2024 tarihinde çalışmalara başlamış ve 
20.02.2024 tarihinde değerleme çalışmalarını tamamlayarak raporu hazırlamışlardır. Bu sürede gayrimenkul 
mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis çalışması yapılmıştır. 

1.5 Dayanak Sözleşmesi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, şirketimiz ile Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. arasında tarafların hak ve 
yükümlülüklerini belirleyen 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak 
hazırlanmıştır. 

1.6 İşin Kapsamı  

Bu değerleme raporu, 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi kapsamında; Çanakkale ili, Ezine 
ilçesi, Camikebir Mahallesi, Ahmediye Bağları Mevkii, 64 ada 68 parsel no.lu taşınmazın 20.02.2024 tarihli 
pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanmıştır.  

1.7 Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Getirilen Sınırlamalar 

Müşterinin değerleme çalışmasını etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadır. Bununla birlikte 
değerleme çalışması sırasında müşteri tarafından herhangi bir sınırlama getirilmemiştir.  

1.8 Değerleme Çalışmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

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

Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

1.10 Şirket Bilgileri 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş., Ömer Avni Mahallesi Karun Çıkmazı Sokak No:2/1 Beyoğlu-İstanbul 
adresinde faaliyet göstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayılı Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan Şirket 
Ana Sözleşmesine göre Ekspertiz ve Değerlendirme olarak tanımlanan iş ve hizmetleri vermek amacıyla 
300.000 Türk Lirası sermaye ile kurulmuştur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010) 

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

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

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

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

Belgesi’ne sahiptir. 

Şirket web adresi: www.tskbgd.com.tr 

1.11 Müşteri Bilgileri 

Bu değerleme raporu, Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 
Bayrampaşa/İstanbul adresinde faaliyet gösteren Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için hazırlanmıştır. 

  

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

Rapor 1 31.12.2022 2022A691 
Doğuşcan IĞDIR 

Ozan KOLCUOĞLU 
43.645.000 

http://www.tskbgd.com.tr/
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BÖLÜM 2 

DEMOGRAFİK VE EKONOMİK 
VERİLER 
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Bölüm 2 

Demografik ve Ekonomik Veriler 

2.1 Demografik Veriler  

Türkiye  

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) verilerine 
göre 31 Aralık 2023 tarihi itibarıyla Türkiye nüfusu 
85.372.377 kişidir. 2023 yılında Türkiye’de ikamet 
eden nüfus bir önceki yıla göre 92.824 kişi (%0,001 
oranında) artmıştır. Nüfusun %50,1’ini (42.734.071 
kişi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kişi) ise kadınlar 
oluşturmaktadır. Hane halkı büyüklüğünün ise son 

beş yılda ortalama 3,2 olduğu görülmüştür. 

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

Çanakkale  

2023 yılında, Türkiye nüfusunun %0,67’sinin 
ikamet ettiği Çanakkale, 570.499 kişi nüfusa 
sahiptir. Çanakkale nüfusu, 2023 yılında yaklaşık 
%1,99 oranında artış göstermiştir. Hane halkı 
büyüklüğünün ise son beş yılda ortalama 2,6 
olduğu görülmüştür. 

Aşağıdaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine 
göre, Çanakkale ili için yaş grubuna göre nüfus 
dağılımı ve eğitim durumu gösterilmiştir.  
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2.2 Ekonomik Veriler1 

Üçüncü çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) 
takvim ve mevsim etkisinden arındırılmamış verilere 
göre çeyreklik bazda %13,2 artarken yıllıklandırılmış 
büyüme %5,9 olmuştur. İkinci çeyrekte 1 trilyon 
22,3 milyar dolar olan yıllıklandırılmış GSYH 1 trilyon 
75,7 milyar dolara yükselmiştir. Harcamalar 
tarafında büyümeye en yüksek katkı özel sektör 
tüketiminden gelirken stoklar ve dış talep büyümeyi 
aşağı çekmeyi sürdürmüştür. İktisadi faaliyet 
kollarında hizmetler ağırlıklı faaliyetler yavaşlarken 
sanayide toparlanma kaydedilmiştir. 

Aralık ayında tüketici fiyat endeksi (TÜFE) aylık bazda 
%2,9 artarken yıllık bazda kasım ayındaki %62,0’dan 
%64,8’e yükselmiştir. Aylık bazda enflasyona en 
yüksek katkı yine gıda ve konuttan gelmiştir. Doğal 
gaz kullanımının artmasıyla konut altındaki gaz 
kaleminde yüksek artış yaşanırken kira dışındaki 
diğer alt kalemlerde fiyat artışları bir miktar hız 
kazanmıştır. Yurtiçi üretici fiyat endeksi (YiÜFE) ise 
aylık bazda %1,1 artarken yıllık bazda kasım ayındaki 
%42,2’den %44,2’ye yükselmiştir. Böylece, TÜFE ile 
ÜFE arasındaki makas yaklaşık 20 yüzde puandan 21 
yüzde puana yükselmiştir. 

Kasım ayında ihracat yıllık bazda %5,2 artışla 23,0 
milyar dolar olmuş, ithalat %5,7 gerileyerek 28,9 
milyar dolar seviyesinde gerçekleşmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış verilerde ihracatta 
aylık bazda %0,7 artış yaşanırken ithalatta %3,1 düşüş 
kaydedilmiştir. 2022 Kasım’da %71,3 olan ihracatın 
ithalatı karşılama oranı ise 2023’ün aynı ayında 
%79,5’e yükselmiştir. Dış ticaret açığı da bu sonuçlarla 
8,8 milyar dolardan 5,9 milyar dolara inmiştir. Ocak-
Kasım döneminde yıllık bazda ihracat %0,7 
yükselirken ithalatta %0,5 artış kaydetmiş ve dış 
ticaret açığı %0,1 artışla 99,9 milyar dolar olmuştur. 
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BÖLÜM 3 

GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET 
HAKKI VE İMAR BİLGİLERİ  
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Bölüm 3  

Gayrimenkulün Mülkiyet Hakkı ve İmar Bilgileri  

3.1 Gayrimenkulün Mülkiyet Bilgileri  
İli Çanakkale 

İlçesi Ezine 

Mahallesi Camikebir 

Köyü - 

Sokağı - 

Mevki Ahmediye Bağları 

Ada No 64 

Parsel No 68 

Ana Gayrimenkulün Niteliği Süt Ürünleri Üretim Merkezi ve Arsası 

Ana Gayrimenkulün Yüz Ölçümü 24.593,62 m² 

Malik / Hisse 
 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. (Tam) 

3.2 Gayrimenkulün Takyidat Bilgileri 

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

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Web Tapu Hizmetleri'nden 20.02.2024 tarih, saat 11:29 itibarıyla alınan 
TAKBİS kaydına göre değerleme konusu taşınmaz üzerinde herhangi bir takyidat kaydı bulunmamaktadır. 

Beyanlar Hanesinde; 

• Yola T1: 322,16 m² ve T2: 10,84 m² tecavüzlüdür. (Bila tarih ve bila yevmiye no) (Şablon: Diğer) 

• 3194 sayılı kanunun geçici 16. maddesi gereğince cins tashihi yapılmıştır. (30.12.2022 tarih ve 14411 
yevmiye no) 

• Cins değişikliğine dair sakınca bulunmadığına dair yazısıdır. (31.10.2022 tarih ve 12067 yevmiye no) 

Rehinler Hanesinde;  

• Denizbank A.Ş. lehine yıllık %60 faiz oranı ile 1. dereceden F.B.K. vadeli 700.000.000,00 TL ipotek 
bulunmaktadır. (15.08.2023 tarih ve 15496 yevmiye no ile) 

• Deniz Faktoring A.Ş. lehine yıllık %55 değişken faiz oranı ile 2. dereceden F.B.K. vadeli 70.000.000,00 TL 
ipotek bulunmaktadır. (28.12.2023 tarih ve 25052 yevmiye no ile) 

Değerleme Konusu Gayrimenkulün Devredilebilmesine İlişkin Görüş: 

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkulün Değerine Etkisine İlişkin Görüş: 

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

İşlemlerine İlişkin Bilgi 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Web Tapu Hizmetleri'nde yapılan incelemelere göre değerleme konusu 
taşınmaz 02.12.2022 tarih ve 13244 yevmiye no.lu tevhit işlemi ile Ömer Faruk ALTINKILIÇ (231413/2459362), 
Mehmet Ali ALTINKILIÇ (135709671577/434318410476), Kemal ALTINKILIÇ (71987059625/434318410476) 
ve Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. (525925/1229681) mülkiyetinde iken hisselerin tamamının+, 
11.01.2023 tarih ve 396 yevmiye no.lu satış işlemi ile Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. (1/1) mülkiyetine 
geçtiği tespit edilmiştir. 

3.4 Gayrimenkulün ve Bulunduğu Bölgenin İmar Durumu  

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

Ezine Belediyesi İmar Müdürlüğü’nde 14.02.2024 tarihinde yapılan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere 
göre değerleme konusu taşınmazın imar durumu bilgileri aşağıda belirtilmiştir.  

Plan Adı: 1/1.000 ölçekli “Çanakkale İli Ezine İlçesi Camikebir Mahallesi Ada 64 Parseller 25-26, Ada 400 
Parsel 1 İçin Hazırlanan Revizyon Uygulama İmar Planı” 

Plan Onay Tarihi: 02.09.2021  

Lejandı: İmalathane Tesis Alanı 

Yapılaşma şartları; 

• Emsal: 1,20 

• Hmaks: 10,50 

Plan Notları 

• İmalathane Tesis Alanı olarak belirlenen alanda yapılanma koşulları E:1,20 Yençok :10,50 inşaat yoğunluklu 
olacaktır. 

• İmalathane Tesis Alanı olarak belirlenen alanda mevcut süt işleme tesisine ilave su işleme tesisleri ile 
buzhane, depolama ile idari-sosyal tesisler vb. yapılar yapılabilecektir. 

• İmalathane Tesisi Alanı olarak belirlenen alan içinde bulunan 400 ada 1 no.lu parselde sadece malzemem 
ve ekipman deposu faaliyeti yapılacaktır. 

• İmalathane Tesis Alanı olarak belirlenen alanda yapı yaklaşma mesafesi yollara en az 5 m, komşu 
parsellere ve yeşil alana ise en az 3 m olacaktır. 

• DSİ 25. Bölge Müdürlüğü 252. Şube Müdürlüğü’nün 10.02.2020 tarih ve 956939 sayılı yazı doğrultusunda; 

- Tesisin su ihtiyacının yeraltı suyundan sağlanması halinde 167 sayılı yasa uyarınca DSİ’den izin alınacak 

- 31 Aralık 2004 tarih ve 25867 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Su Kirliliği Kontrol Yönetmeliği hükümlerine 
uyulacaktır. 

-(MÜLGA) Başkanlığın 2006/27 sayılı dere yatakları ve taşkınlar konulu genelgesinde yer alan hususlara 
uyulacaktır. 

-Arıtılmış olsa dahi atık suların, idarece inşaa edilerek işletmeye açılmış sulamai drenaj, tahliye kanalları veya 
ıslah edilmiş dere yataklarına deşarjı gerektii durumlarda kuruluşça değerlendirilmek üzere ayrıca 
müraacatta bulunacaktır. 
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• Alanın 1. Derece Deprem Bölgesinde yer alması nedeniyle yapılacak bina ve tesislerin projelendirilmesi ve 
yapımında ‘Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkında Yönetmelik’ hükümlerine uyulacaktır. 

• İmalathane Tesis Alanı içerisinde yapılacak olan tesisler için 25/11/2014 tarih ve 29186 sayılı Resmi Gazete 
yayınlanarak yürürlüğe giren ÇED Yönetmeliği ve 2872 sayılı Çevre Kanunu’nun hükümleri doğrultusunda 
gerekli işlemlerin yapılarak çevre sağlığı yönünden tehlike oluşturmadığının belirlenmesi (ÇED gerekli 
değildir/ÇED olumlu karar alınması) sonrasında inşaat ruhsatı düzenlenecektir. 

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

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

Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu parsel, 07.02.1996 onay tarihli, 1/1.000 ölçekli “Çanakkale 
Ezine ilçesi Camikebir Mahallesi Uygulama İmar Planı” kapsamında ‘’Kısmen İmalathane Tesis Alanı ve Kısmen 
Park Alanı” lejandında kalmakta iken mevcut durumda, 02.09.2021 onay tarihli, 1/1.000 ölçekli “Çanakkale 
Ezine ilçesi Camikebir Mahallesi Uygulama İmar Planı kapsamında” İmalathane Tesis Alanı” lejandında 
kalmakta olup KAKS: 1,20 ve Hmaks: 10,50 yapılaşma koşullarına sahiptir. 

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

Ezine Belediyesi’nde 14.02.2024 tarihinde yapılan incelemelere göre taşınmaza ilişkin yasal belgeler aşağıda 
belirtilmiştir. 

Yasal Belge Tarih No 
Alan 
(m²) 

Veriliş Amacı Açıklama 

Onaylı Mimari Proje - - 442,4 Yeni Yapı Ahır ve Mandıra mimari projesidir.  

Yapı Ruhsatı 05.10.1987 562 442 Yeni Yapı Ahır ve Mandıra Yapı Ruhsatıdır. 

Yapı Kullanma İzni 07.05.1992 10 442 Yeni Yapı 
Ahır ve Mandıra Yapı Kullanma İzin 

Belgesidir. 

Yapı Kayıt Belgesi 30.06.2019 V3LJ1ETA 4.454,10   

64 ada 68 no.lu parsel 
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Yapı Kayıt Belgesi 30.06.2019 3UE3T1L1 4.150   

*Ezine Belediyesi İmar arşivinde 14.02.2024 tarihinde yapılan incelemede ahır ve mandıra yapıları için 
onaylı mimari proje, yapı ruhsatı ve yapı kullanma belgelerine rastlanmış olup mevcut durumda ana 
taşınmaz üzerinde bu yapılar yer almadığından çalışma kapsamında değerlendirilmemiştir. 

Parsel üzerinde yer alan fabrika binasına ait imar arşiv dosyasında herhangi bir evrak bulunmamaktadır. 
Yapı Kayıt Belgeleri müşteri tarafından iletilmiş olup çalışmada yapı kayıt belgelerine esas alan 
kullanılmıştır. 

Yapı Denetim: 

Değerleme konusu taşınmaz, 29.06.2001 tarihindenden önce inşa edilmiş olup 29.06.2001 tarih ve 4708 sayılı 
Yapı Denetimi Hakkında Kanunu’na tabi değildir.   

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

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

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

Yapılan incelemeye göre taşınmaza ilişkin herhangi bir onaylı mimari projeye ve yapı ruhsatına 
ulaşılamamıştır. Söz konusu taşınmaz için düzenlenen Yapı Kayıt Belgeleri tapu müdürlüğüne beyan edilmiş, 
tapuda cins değişikliği yapılmıştır. Söz konusu taşınmaz yasal süreçlerini tamamlamıştır. 

3.9 Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikasına İlişkin Bilgi 

Değerleme konusu gayrimenkul için düzenlenmiş enerji verimlilik sertifikası bulunmamaktadır. 

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

Değerleme konusu gayrimenkule yönelik olarak yapılmış herhangi bir sözleşme bulunmamaktadır. 

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

Bu değerleme raporu, bir projenin değerleme çalışması için hazırlanmamıştır.



 

 
 

 
 
 

 

  

BÖLÜM 4 

GAYRİMENKULÜN 
 KONUM ANALİZİ  
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Bölüm 4 

Gayrimenkulün Konum Analizi  

4.1 Gayrimenkulün Konumu ve Çevre Özellikleri 

Gayrimenkulün açık adresi: Camikebir Mahallesi, 64 ada 68 no.lu Parsel, Ezine/Çanakkale 

Değerleme konusu taşınmazın yer aldığı Ezine ilçesi Çanakkale ilinde yer almaktadır. Ezine ilçesi doğuda 
Bayramiç, batıda Ege Denizi, güneyinde Ayvacık ilçesi, kuzeyde Çanakkale ilinin merkez ilçesi ile çevrilidir. İlçe, 
2023 ADNKS’ye göre 33.413 kişilik nüfusa sahip olup nüfusun büyük çoğunluğu orta ve alt gelir seviyesine 
sahiptir. 

Değerleme konusu taşınmaz Camikebir Mahallesi’nin merkezinde yer almaktadır. Camikebir Mahallesi Ezine 
ilçe merkezinin güneydoğusunda kalmaktadır. 

Taşınmaza ulaşım İzmir-Çanakkale Yolu üzerinden Esentepe Caddesi’ne bağlanarak sağlanmaktadır. Konu 
taşınmaz bölgenin ana akslarından İzmir-Çanakkale Yolu’na yaklaşık 370 m mesafededir.  

 

 

Değerleme Konusu 

Taşınmazın Yaklaşık Konumu 

 İzmir-Çanakkale Yolu 

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/155577/64/68/1673503616859
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 Bazı Önemli Merkezlere Uzaklıklar; 

Yer Mesafe (~) 

İzmir – Çanakkale (D550) 
Otoyolu 

0,15 km 

Gömeç Merkez 4,10 km 
Balıkesir Havalimanı  21,50 km 
Balıkesir Merkez 110,00 km 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Değerleme Konusu 

Taşınmazın Yaklaşık Konumu 

 İzmir-Çanakkale Yolu 

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/155577/64/68/1673503616859
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/idari/155577/64/68/1673503616859
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BÖLÜM 5 

GAYRİMENKULÜN FİZİKSEL 
BİLGİLERİ 
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Bölüm 5 

Gayrimenkulün Fiziksel Bilgileri  

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

Değerleme konusu taşınmaz Ezine ilçesi Camikebir Mahallesi 64 ada 68 no.lu parsel üzerinde konumlu olup 
tapu kayıtlarında ve mevcut durumda ‘Süt Ürünleri Üretim Merkezi ve Arsası’ nitelikli 24.593,62 m2 yüz 
ölçümlü arsa üzerinde yer almaktadır.  

Konu taşınmaz betonarme karkas yapı tarzında olup tek katlı yapıdadır ve brüt 8.604,1 m2 kullanım alanlıdır. 
İlgili dosyada mevcut taşınmaza ait onaylı mimari projesi, yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi 
bulunmamaktadır. Mimari projesi olmadığından, mimari projesi ile yapının uyumluluğu tespit edilememiştir. 
Taşınmaz için 8.604,10 m2 kapalı alan için hazırlanmış Yapı Kayıt Belgesi’ne sahiptir. Konu taşınmaz için yapılan 
yasal değerlemede müşteri tarafından iletilen yapı kayıt belgesine esas alan dikkate alınarak hesaplanmıştır.  

 

64 ada 68 no.lu parsel     
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Mahallinde yapılan incelemede konu taşınmaza güneybatı yönünden yaya girişi yapılmaktadır. Taşınmaza 
yaya girişi haricinde en alt kottan 3 adet tır girişi alanına sahiptir. Taşınmaz 3 kottan oluşmaktadır. Zemin kat 
kotunda imalathane, yemekhane ve idari bölümler bulunmaktadır. Bir alt kotta laboratuar alanları, ofis 
alanları ve depolar bulunmaktadır. En alt kotta ise imalathane alanları, buzhane, soğuk hava depoları, şişe 
besleme odaları bulunmaktadır. Değerleme konusu taşınmaz mevcut durumda 8.604,1 m2 kapalı alana 
sahiptir. 

5.2 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Fiziki ve Yapısal Özellikleri 

İnşaat Tarzı Betonarme 

İnşaat Nizamı Ayrık nizam 

Ana Gayrimenkulün Kat Adedi Zemin kat 

Bina Toplam İnşaat Alanı  8.604,1 m² 

Yaşı - 

Dış Cephe  

Elektrik / Su / Kanalizasyon Şebeke 

Isıtma Sistemi Fan Coil 

Havalandırma Sistemi Mevcut 

Asansör Mevcut Değil 

Jeneratör Mevcut 

Yangın Merdiveni 3 Adet Mevcut 

Park Yeri Açık Otopark  

Diğer - 

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

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

Kullanım Amacı Fabrika 

Alanı  8.604,1 m²  

Zemin  Ortak alanlarda seramik-granit, ıslak hacimlerde fayans 

Duvar Boya 

Tavan Asma tavan 

Aydınlatma Spot aydınlatma 

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

İlişkin Bilgiler 

Değerleme konusu taşınmaz için düzenlenen onaylı mimari projesi ve yapı ruhsatı olmadığından, mimari 

projesi ile yapının uyumluluğu tespit edilememiştir. 

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

Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını Gerektirir Değişiklikler Olup Olmadığı Hakkında Bilgi 

Değerleme konusu taşınmaz mevcut durumdaki aykırılıkları için 30.06.2019 tarihli Yapı Kayıt Belgeleri 
düzenlenmiş olup tapuda ‘Cins Değişikliği’ işlemi yapılarak yasallaştırılmıştır. Konu taşınmaz yasal süreçlerini 
tamamlamıştır. 
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BÖLÜM 6 

SWOT ANALİZİ 
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Bölüm 6 

SWOT Analizi 

+ GÜÇLÜ YANLAR 

• Konu taşınmaz İzmir-Çanakkale Yolu’na yakın konumludur. 

• Taşınmaz ilçe merkezinde yer almakta olup konumlu olduğu ana gayrimenkule minibüs gibi toplu taşıma araçları 
ve özel araçlar ile ulaşım sağlanabilmektedir.  

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

• Konu taşınmaz için alınan yapı kayıt belgeleri mevcuttur. 

 ZAYIF YANLAR 

• Değerleme konusu taşınmaz onaylı mimari proje, yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesine sahip değildir. 

✓ FIRSATLAR 

• Değerleme konusu taşınmazların konumlu olduğu bölgeye hem İstanbul’a yakın konumu hem de Çanakkale 
Köprüsü’nün yatırım fırsatı olarak görülmesi sebebi ile talep oldukça artmıştır. 

 TEHDİTLER 

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

DEĞERLEMEDE KULLANILAN 
YAKLAŞIMLARIN ANALİZİ  
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Bölüm 7 

Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi  

7.1 Değerleme Yaklaşımları  

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

Pazar Yaklaşımı 

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

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

Maliyet Yaklaşımı 

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

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

Gelir Yaklaşımı 

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

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

  



  
 
 

 RA 
 

 

 
 

                  28 

 

7.2 Değer Tanımları 

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

Pazar Değeri 

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

7.3 Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi ve Bu Yaklaşımların Seçilme Nedenleri 

Bu değerleme çalışmasında, değerleme konusu taşınmazın satışa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine 
ulaşılabiliyor olması, yakın çevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklaşımına göre el değiştiriyor olması dikkate 
alınarak “Pazar Yaklaşımı”; gayrimenkulün yer aldığı pazarda kiralama işlemlerine ulaşılabiliyor olunması 
nedeniyle “Gelir Yaklaşımı” yöntemi olan direkt kapitalizasyon yöntemi uygulananmıştır. Bu değerleme 
çalışmasında, yapılan araştırmalar doğrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulaşılabiliyor olması dikkate 
alınarak “Maliyet Yaklaşımı” uygulanmıştır. 

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

Pazar Yaklaşımı  

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynağı 

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

SATIŞ KARŞILAŞTIRMA TABLOSU 

  

Irtibat Bilgisi 
Ezine Asya Emlak Çınar Gayrimenkul Geyikli Kılınç Emlak 

0 (533) 328 39 97 0 (532) 676 69 43 0 (541) 731 83 22 

Karşılaştırılan Etmenler 1 2 3 

Birim Fiyatı (TL/m²) 1.083 1.349 2.187 

A
lım
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at

ım
a 

Y
ö
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e

lik
 

D
ü
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m
e
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Satış Durumu Satılık Satılık Satılık 

Piyasa Düzeltmesi 0% 0% 0% 

Pazarlık Payı -4% 0% -25% 

Mülkiyet Durumu Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet 

  0% 0% 0% 

Satış Koşulları Standart Standart Standart 

  0% 0% 0% 

Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayır Hayır Hayır 

  0% 0% 0% 

Ta
şı

n
m

az
a 

Y
ö

n
e

lik
 D

ü
ze

lt
m

e
le

r 

Yapılaşma Hakkı Yoktur Yoktur Yoktur 

  75% 75% 75% 

Net/Brüt Arsa Düzeltmesi 0% 0% 0% 

Konum Daha Dezavantajlı Kısıtlı Derecede Dezavantajlı Kısıtlı Derecede Avantajlı 

    15% 5% -5% 

Yüz Ölçümü Kısıtlı Derecede Küçük Çok Daha Küçük Çok Daha Küçük 

    -5% -22% -20% 

Yasal Özellikleri Standart Standart Standart 

    0% 0% 0% 

Fiziksel Özellikleri Benzer Benzer Benzer 

    0% 0% 0% 

Düzeltilmiş Değer 2.001 1.959 2.153 

Değerlendirme: 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu bölgede, taşınmazla benzer yapılaşma koşullarına sahip arsa stoğunun oldukça kısıtlı olduğu tespit 
edilmiştir. Taşınmaza benzer koşullardaki arsaların birim satış değerleri için istenen bedellerin arsanın yüz ölçümüne, bulunduğu konuma, kısıtlılık 
etkenlerine, yapılaşma koşullarına bağlı olarak değişkenlik gösterdiği tespit edilmiştir. Tüm bu değerlendirmeler ışığında, taşınmaza benzer nitelikli 
arsaların birim satış bedellerinin 1.800-2.000.-TL/m² aralığında olabileceği tespit edilmiştir.  
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Fabrika Emsalleri / Kira 

KİRA KARŞILAŞTIRMA TABLOSU 

  

Irtibat Bilgisi 
Engin Emlak Aydemir Emlak Aydemir Emlak 

0 (546) 247 17 17 0 (530) 159 28 13 0 (530) 159 28 13 

Karşılaştırılan Etmenler 1 2 4 

Birim Fiyatı (TL/m²/ay) 55 69 54 

A
lım

-S
at

ım
a 
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ö

n
e

lik
 

D
ü

ze
lt

m
e
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Satış Durumu Kiralık Kiralık Kiralanmış (2 hafta önce) 

Piyasa Düzeltmesi 0% 0% 0% 

Pazarlık Payı -15% -10% 0% 

Mülkiyet Durumu Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet Tam Mülkiyet 

  0% 0% 0% 

Kiralama Koşulları Standart Standart Standart 

  0% 0% 0% 

Yenileme Masrafları Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte 

  0% 0% 0% 

Ta
şı

n
m

az
a 

Y
ö

n
e

lik
 D

ü
ze

lt
m

e
le

r Konum Daha Avantajlı Daha Avantajlı Daha Avantajlı 

    -15% -15% -15% 

Kullanım Alanı Çok Daha Küçük Daha Küçük Kısıtlı Derecede Küçük 

    -20% -15% -5% 

Bina Yaşı  30 0 0 

    0% -21% -21% 

Bulunduğu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer 

    0% 0% 0% 

Konfor Koşulları Benzer Benzer Benzer 

    0% 0% 0% 

Düzeltilmiş Değer 30 30 32 

Değerlendirme: 

• Değerleme konusu taşınmazın konumlu olduğu bölgede, taşınmazla benzer niteliklere sahip fabrika stoğunun oldukça kısıtlı olduğu tespit edilmiştir. 
Taşınmaza benzer inşai kalitedeki fabrikaların kirası için istenen bedellerin fabrikanın kullanım alanına, bulunduğu konuma, kısıtlılık etkenlerine bağlı 
olarak değişkenlik gösterdiği tespit edilmiştir. Tüm bu değerlendirmeler ışığında, taşınmaza benzer nitelikli fabrikaların birim kira bedellerinin 30-40.-
TL/m²/ay aralığında olabileceği tespit edilmiştir. 
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Emsal Krokisi / Satılık Arsa 

 

 

 

 

 

Değerleme Konusu 
64 Ada 68 No.lu 

Parsel 

Emsal 3 

Emsal 2 

Emsal 1 
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Emsal Krokisi / Kiralık Fabrika 

 

 

Değerleme 
Konusu 64 Ada 
68 No.lu Parsel 

Emsal 1 

Emsal 2,3 
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✓ Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

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

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

ARSA DEĞERİ 

Ada/Parsel  
 Yüz Ölçümü  

(m²) 
Birim Değer (TL/m²) 

Arsa Değeri  
(TL) 

64/68 24.593,62 2.000 49.185.000 

TOPLAM DEĞERİ  49.185.000 

Maliyet Yaklaşımı  

Bu analizde gayrimenkulün arsa değeri ile birlikte bina maliyet değeri maliyet yaklaşımı ile binaların teknik 
özellikleri, binalarda kullanılan malzemeler, piyasada aynı özelliklerde inşa edilen binaların inşaat maliyetleri 
ve geçmiş tecrübelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler göz önünde bulundurularak değerlendirilmiştir. 
Binalardaki yıpranma payı, değerleme uzmanının tecrübelerine dayalı olarak binanın gözle görülür fiziki 
durumu dikkate alınarak takdir edilmiştir.  

Yapı Maliyetleri ve Diğer Maliyetlerin Tespitinde Kullanılan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynağı ve Yapılan Diğer 

Varsayımlar  

Değerleme konusu gayrimenkulün üzerinde yer alan yapıların maliyetinin tespitinde konu taşınmaza yakın 
bölgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapıların maliyetinden faydalanılmıştır.  

No Bilgi Kaynağı Konum Niteliği İnşa Yılı İnşaat Alanı  Birim Maliyet  

1 Yüklenici Firma Gebze Fabrika 2022 9.000 m² 8.500 TL/m² 

2 Yüklenici Firma Kocaeli  Fabrika 2023 5.200 m² 11.000 TL/m² 

3 
Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı; Mimarlık Ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin 
Hesabında Kullanılacak 2023/2. Yılı Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğ 

10.200 TL/m² 

4 
Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı; Mimarlık Ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin 
Hesabında Kullanılacak 2024/1. Yılı Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğ 

15.300 TL/m² 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

                                                                                                                                                                                                                                                            

34 

 

✓ Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

ARSA DEĞERİ 

Ada/Parsel  
 Yüz Ölçümü  

(m²) 
Birim Değer (TL/m²) 

Arsa Değeri  
(TL) 

64/68 24.593,62 2.000 49.185.000 

TOPLAM DEĞERİ  49.185.000 

 

BİNA DEĞERİ  

Binalar 
Bina Alanı  

(m²) 
Birim Maliyet 

(TL/m²) 
Yıpranma Payı  

(%) 
Bina Değeri   

(TL) 

İmalathane  8.604,10 10.000 15% 73.134.850 

Soğuk Hava Deposu 2.598,00 11.000 1% 28.292.220 

TOPLAM DEĞERİ 101.427.070 

      TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ 101.425.000 

 

HARİCİ MÜTEFERRİK İŞLER DEĞERİ 

Harici ve Müteferrik İşler 
Alan  
(m²) 

 Birim Maliyet  
(TL/m²) 

Toplam Değeri 
(TL) 

Beton Zemin 6.700,00 600 4.020.000 

Su Deposu 360,00 3.000 1.080.000 

Sundurma (Kazan Dairesi) 620,00 3.000 1.860.000 

Bekçi Kulübesi 30,00 5.500 165.000 

TOPLAM DEĞERİ 7.125.000 

    TOPLAM YAKLAŞIK DEĞERİ 7.125.000 

 

MALİYET YAKLAŞIMINA GÖRE TAŞINMAZIN DEĞERİ  

Arsa Değeri 49.185.000 TL 

Bina Değeri 101.427.070 TL 

Harici Müteferrik İşler 7.125.000 TL 

TAŞINMAZIN TOPLAM DEĞERİ 157.737.070 TL 

TAŞINMAZIN YAKLAŞIK TOPLAM DEĞERİ 157.735.000 TL 

Gelir Yaklaşımı  

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

Direkt Kapitalizasyon Yöntemi 

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

Değerleme konusu taşınmaza yakın konumda yer alan 500 m2 kapalı alana sahip fabrikanın, 20.000 TL/ay fiyat 
ile kiralanabileceği ve satılması durumunda satış fiyatının satış görebileceği rakamın  ve konu taşınmazın 
3.500.000 TL bedel ile satılabileceği bilgisi edinilmiştir. 

Kapitalizasyon Oranı = 12 Ay X 20.000 TL / Ay / 3.500.000 TL = 0,068 

Söz konusu gayrimenkulün bulunduğu bölgedeki emsal araştırmasına göre kira değerlerinin; 30-40 TL/m²/ay 
olacağı kanaatine varılmıştır. Emsallerdeki satış ve kira rakamlarından yola çıkarak, kapitalizasyon oranı %7,0 
olarak kabul edilmiştir.  

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

DİREKT KAPİTALİZASYON YÖNTEMİNE GÖRE TAŞINMAZIN DEĞERİ 

Ada / 
Parsel  

Bina 
Bina Alanı Birim Değeri Kira Değeri Kap. Oranı 

Taşınmazın Yaklaşık 
Toplam Değeri (TL) 

 (m²)  (TL/m²/ay)  (TL/ay) (%)  

64/68 İmalathane  8.604,10 30,0 258.123 7,00% 44.250.000 

64/68 Soğuk Hava Deposu 2.598,00 40,0 103.920 7,00% 17.815.000 

TOPLAM DEĞERİ 62.065.000 

7.4 En Verimli ve En İyi Kullanım Analizi 

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

Yapılan pazar araştırmaları ve değerlendirmeler doğrultusunda, değerleme konusu taşınmazın en verimli ve 
en iyi kullanımı uygulama imar planındaki lejandı ve mevcut kullanımı dikkate alınarak “İmalathane Tesis 
Alanı” amaçlı kullanımıdır. 
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7.5 KDV Konusu 

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

Bu doğrultuda değerleme konusu taşınmaz için %20 KDV uygulaması yapılmıştır. 

KDV ORANLARI 

İş Yeri Teslimlerinde   20% 

Arsa/Arazi Teslimlerinde  10% 

01.04.2022 TARİHİNDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI 

Net Alanı 150 m2 ve Üzeri Konutlarda    

Net Alanın 150 m²’den Fazla Olan Kısmı İçin  20% 

Net Alanın 150 m²’ye Kadar Olan Kısmı İçin *  10% 

Net Alanı 150 m2'ye Kadar Konutlarda *  10% 

01.04.2022 TARİHİNDEN ÖNCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI 

Net Alanı 150 m2 ve Üzeri Konutlarda   20% 

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

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapı Ruhsatı Alınan Durumlarda  1% 

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

Yapı Ruhsatının Alındığı Tarihte 500 - 999 TL ise 10% 

Emlak Vergisi Yönünden Arsa Birim m2 Rayiç Değeri 1.000 TL ve üzeri 20% 

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

Yapı Ruhsatının Alındığı Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10% 

Emlak Vergisi Yönünden Arsa Birim m2 Rayiç Değeri 2.000 TL üzeri 20% 
 

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

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

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

ANALİZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDİRİLMESİ ve SONUÇ 
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Bölüm 8 

Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi ve Sonuç 

8.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi  

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

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

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadır. 

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

Değerleme konusu taşınmaz alınan yapı kayıt belgesi ve tapudaki yapılan ‘Cins Değişikliği’ işlemi ile yasal 
gereklilikleri tamamlanmıştır. 

8.4 Varsa Gayrimenkul Üzerindeki Takyidat ve İpotekler ile İlgili Görüş 

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

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

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

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

Değerleme konusu taşınmaz “Süt Ürünleri Üretim Merkezi ve Arsası” niteliğinde olup alımından itibaren 
üzerinde proje geliştirilmesine yönelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamıştır.   

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

Değerleme konusu taşınmaz üst hakkı veya devremülk hakkı değildir. 

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

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

Yaklaşım TL 

Maliyet Yaklaşımı 157.735.000 

Gelir Yaklaşımı 62.065.000 

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

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

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Değerlemeye Yardım Eden 
Esin EKEN 

   

 
Doğuşcan IĞDIR 
Sorumlu Değerleme Uzmanı  
Lisans no: 404244 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans no: 402293 

   

TAŞINMAZIN PAZAR DEĞERİ 

Değer Tarihi 20.02.2024 
Rapor Tarihi 31.12.2023 
Pazar Değeri (KDV Hariç) 157.735.000.-TL Yüzelliyedimilyonyediyüzotuzbeşbin.-TL 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 189.282.000.-TL Yüzseksendokuzmilyonikiyüzseksenikibin.-TL 
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Bu sayfa, bu değerleme raporunun ayrılmaz bir parçasıdır, rapor içerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bütündür bağımsız kullanılamaz

BÖLÜM 9 

EKLER 
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   Bölüm 9 

Ekler 

  
 

 

1 Tapu Belgesi 

2 Takyidat Belgesi 

3 İmar Durumu 

4 Vaziyet Planı 

5 Yapı Ruhsatları  

6 Fotoğraflar 

7 Özgeçmişler 

8 SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri  



 

 

                                                                                                                                                                                                                                                            

42 

 

Ek 1: Tapu Belgesi 
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Ek 2: Takyidat Belgesi 
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Ek 3: İmar Durumu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

64 ada 68 no.lu parsel 
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Ek 4: Yapı Kayıt Belgeleri 
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Ek 5: Fotoğraflar  
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Ek 6: Özgeçmişler 

 

 

Adı ve Soyadı Doğuşcan IĞDIR 

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 27.11.1987 

Mesleği Jeodezi ve Fotogrametri Mühendisi 

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

 

Eğitim Durumu 

 

Lise 

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

Lisans  

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

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

Yüksek Lisans 

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

Maltepe Üniversitesi/ MBA (2016-2017) 

İş Tecrübesi 

2023-…. 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Müdür  

2020-2022 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Yönetici  

2016- 2020  
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Yönetici Yardımcısı 

 2013-2016 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Kıdemli Gayrimenkul 
Değerleme Uzmanı 

 2011-2013 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Gayrimenkul Değerleme 
Uzmanı 

 2011 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 
A.Ş 

Stajyer 

 2008 Gözlem Harita Stajyer 

Üyelikler İstanbul Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası 

Sertifikalar 

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

Yabancı Diller 
İngilizce  

İspanyolca 

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

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 17.11.1981 

Mesleği 
Elektrik Muhendisliği, Lisanslı Değerleme Uzmanı 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme   

Genel Müdür Yardımcısı / Lisanslı Değerleme Uzmanı (402293) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

YTÜ, Elektrik-Elektonik Fakültesi, Elektrik Mühendisliği, (2004) 

Yüksek Lisans 

İstanbul Üniversitesi, MBA, (2005-2007) 

Sertifika Programı 

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Sürdürülebilirlik, (2013-2014) 

İş Tecrübesi 

2015-... TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Genel Müdür Yardımcısı 

2014 - 2015   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Müdür 

2012 - 2013   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Yönetici 

2010 - 2011   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Yönetici Yardımcısı 

2006 - 2009   TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Değerleme Uzmanı 

2006 - 2006    KC Group Elektrik Mühendisi 

Üyelikler 

Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği (TDUB),   

Ataköy Marina Yat Kulübü 

YTU Mezunlar Derneği (YTUMED) 

Sertifikalar 

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Üyesi 

SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402293) 

LEED Green Associate Sertifikası (USGBC) 

Yabancı Diller İngilizce 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. 
Uzman şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Ek 7: SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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Makine  

Değerleme 

Raporu 

Süt Ürünleri Üretim Tesisi 

Ezine / Çanakkale 

2024MAKA51 / Değer Tarihi: 31.12.2023 

     Rapor Tarihi: 21.02.2024 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. 

ERDEM 
ÖZCAN

Bu belge 
*********** kimlik 
numarali ERDEM 
ÖZCAN tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 24/05/2024 
15:04

GÖKHAN 
EFE

Bu belge *********** 
kimlik numarali 
GÖKHAN EFE 
tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 24/05/2024 
15:51

OZAN 
KOLCUOGLU

Bu belge *********** 
kimlik numarali 
OZAN KOLCUOGLU 
tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 24/05/2024 
16:09



 

2 
 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. 

Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 Bayrampaşa/İstanbul 

Sayın İlgili, 

Talebiniz doğrultusunda Çanakkale ili, Ezine ilçesinde konumlu olan <Süt Ürünleri Üretim Tesisi= niteliğindeki 
gayrimenkul üzerindeki <Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş.= mülkiyetinde bulunan makine parkının 

pazar değerine yönelik 2024MAKA51 no.lu değerleme çalışması hazırlanmıştır. Makine parkının pazar değeri 
aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. Takdir edilen değer, değerlemeyi olumsuz kılan etkenler, varsayımlar ve 
kısıtlamalarla birlikte değerlendirilmiştir. 

ALTINKILIÇ GIDA VE SÜT SANAYİ TİCARET A.Ş. / MAKİNE PARKI PAZAR DEĞERİ 
Değer Tarihi 31.12.2023 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 179.000.000-TL Yüzyetmişdokuzmilyon-Türk Lirası 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 214.800.000-TL İkiyüzondörtmilyonsekizyüzbin-Türk Lirası 

Pazar değerinin tespitine yönelik olarak yapılan hesaplamalar, bilgiler ve açıklamalar rapor içeriğinde yer 

almaktadır. Pazar değerinin takdiri için yapılan analiz ve hesaplamalar RICS tarafından <Redbook=ta 
tanımlanan Değerleme Standartları ve Uluslararası Değerleme Standartları (IVS) ile uyumlu olarak 
hazırlanmıştır.  

Değerlemenin amacı ve kullanıcı bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup rapor, tarafınızla yapılan 
08.02.2024 tarih, 396 no.lu sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. Raporun sözleşmede belirtilen değerleme 

amacı dışında ya da başka bir kullanıcı tarafından kullanılması mümkün değildir. 

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

Saygılarımızla, 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Erdem ÖZCAN 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 922164 

Gökhan EFE 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 920919 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 402293 

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

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

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

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

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

✓ Değerleme uzmanının ücretinin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını, 

✓ Değerleme çalışmasının ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, 

✓ Değerleme uzmanının mesleki eğitim şartlarına haiz olduğunu, 

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

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

olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının varlıkları kişisel olarak denetlediğini, 

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

bulunmadığını, 

✓ Değerleme raporunun RICS tarafından <Redbook=ta tanımlanan Değerleme Standartları kapsamında 

hazırlandığını, 

✓ Değerleme raporunun teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası 

Değerleme Standartları (IVS) kapsamında düzenlendiğini, 

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

nedenle çevresel olumsuz bir etki olmadığı varsayılarak değerleme çalışması yapıldığını, 

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

dahi bu sorunların çözüleceğinin varsayıldığını, 

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

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

bulunan personelin adlarının veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak olduğunu, 

✓ Bu değerleme raporunun 31.08.2019 tarih ve 30874 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanan Sermaye 

Piyasasında Faaliyet Gösterecek Taşınmaz Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ'in 1. maddesinin 2. 

fıkrası kapsamında hazırlandığını bildiririz. 

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

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

Varlıkların Sermaye Piyasası Mevzuatı Kapsamındaki Değerlemelerinde Uyulacak Esaslar=da belirtilen 

niteliklere sahip olunduğu ve bağımsızlık ilkelerine uyulduğunu, 

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

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

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

VARLIKLARIN BULUNDUĞU 

YERİN AÇIK ADRESİ 
Camii Kebir Mah. Esentepe Cad. No: 47 Ezine/Çanakkale 

TESİS FAALİYET ALANI Süt Ürünleri Üretimi 

TAPU KAYIT BİLGİLERİ Çanakkale ili, Ezine ilçesi, Camikebir Mahallesi, 64 ada, 25 ve 26 parsel 

ÖZEL VARSAYIMLAR 

Tesiste yer alan varlıkların değerlemesi, işletmenin faaliyette olduğu dikkate alınarak 
bir bütün halinde, yerinde ve makinelerin işletmenin bir parçası olduğu varsayımıyla 
tamamlanmıştır. 

KISITLAMALAR Müşteri tarafından getirilen herhangi bir kısıtlama bulunmamaktadır. 

DEĞERLEMENİN AMACI 

Bu değerleme çalışması, bağımsız denetim raporunda kullanılması maksadıyla 

hazırlanmıştır. 

Konu rapor teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup 
Uluslararası Değerleme Standartları'na göre tanzim edilmiştir. 

DEĞER TARİHİ 31.12.2023 

PAZAR DEĞERİ 
(KDV HARİÇ) 

179.000.000-TL 

Yüzyetmişdokuzmilyon-Türk Lirası 

PAZAR DEĞERİ 
(KDV DAHİL) 

214.800.000-TL 

İkiyüzondörtmilyonsekizyüzbin-Türk Lirası 

 

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

RAPOR, 

ŞİRKET VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 
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Bölüm 1 

Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri 

1.1 Rapor Tarihi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için şirketimiz tarafından 21.02.2024 tarihinde, 

2024MAKA51 rapor numarası ile tanzim edilmiştir. 

1.2 Rapor Türü ve Değerlemenin Amacı 

Bu rapor, Çanakkale ili, Ezine ilçesi, Camikebir Mahallesi, 64 ada, 25 ve 26 parsel no.lu gayrimenkullerin 

üzerinde bulunan <Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş.= mülkiyetindeki makine parkının 31.12.2023 tarihli 

pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanan makine değerleme raporudur. 

Bu değerleme raporu, Uluslararası Değerleme Standartları doğrultusunda tanzim edilmiş olup, 31.08.2019 

tarih 30874 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 
Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ’in 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 

Konu değerleme çalışması; bağımsız denetim raporunda kullanılması maksadıyla hazırlanmıştır. 

1.3 Raporu Hazırlayanlar 

Bu değerleme raporu, makine parkında yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi - kurum - kuruluşlardan elde 

edilen bilgilerden faydalanılarak, Sorumlu Değerleme Uzmanı Ozan KOLCUOĞLU (Lisans No: 402293) 

kontrolünde, Değerleme Uzmanı Erdem ÖZCAN (Lisans No: 922164) ve Değerleme Uzmanı Gökhan EFE 
(Lisans No: 920919) tarafından hazırlanmıştır. Üçüncü taraflarca sağlanan bilgilerin güvenilirliği uzmanlar 

tarafından farklı kaynaklardan teyit edilerek, sektörel araştırmalar yapılarak kontrol edilmiştir.  

1.4 Değerleme Tarihi 

Bu değerleme raporu için, şirketimizin değerleme uzmanları 14.02.2024 değerleme tarihinde çalışmalara 
başlamış ve 21.02.2024 tarihine kadar raporu hazırlamışlardır. Bu sürede makine parkında gerekli saha 

incelemeleri ve ofis çalışması yapılmıştır. 

1.5 Dayanak Sözleşmesi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, şirketimiz ile Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. arasında tarafların hak ve 
yükümlülüklerini belirleyen 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak 
hazırlanmıştır. 

1.6 Değerleme Çalışmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

Değerleme çalışmasını genel anlamda olumsuz yönde etkileyen bir faktör yoktur. 

1.7 Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Getirilen Sınırlamalar 

Bu değerleme raporu, 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi kapsamında; Çanakkale ili, Ezine 

ilçesi, Camikebir Mahallesi, 64 ada, 25 ve 26 parsel no.lu gayrimenkullerin üzerinde bulunan makine parkının 
31.12.2023 tarihli pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanmıştır. 

Müşteri tarafından getirilen herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 

Değerleme konusu makine parkının aitlik durumu ve benzeri anlaşmazlık durumunda söz konusu beyanın 
ispat yükümlülüğü <Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş.= firması yetkililerinde olacaktır. Raporun 

hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge aslı olduğu 
kabul edilmiştir. 
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1.8 Değerleme Konusu Makine Parkının Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son Üç 
Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

1.9 Şirket Bilgileri 

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

faaliyet göstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayılı Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan Şirket Ana 
Sözleşmesine göre Ekspertiz ve Değerlendirme olarak tanımlanan iş ve hizmetleri vermek amacıyla 300.000 
Türk Lirası sermaye ile kurulmuştur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010) 

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

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

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

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

Şirket web adresi: www.tskbgd.com.tr 

1.10 Müşteri Bilgileri 

Bu değerleme raporu Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 
Bayrampaşa/İstanbul adresinde bulunan Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için hazırlanmıştır. 

  

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

Rapor 1 31.12.2022 2022MAKA219 

İbrahim İLHAN 

Gökhan EFE 

Ozan KOLCUOĞLU 

92.100.000 

http://www.tskbgd.com.tr/
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BÖLÜM 2 

EKONOMİK VERİLER VE 

SEKTÖR BİLGİLERİ 
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Bölüm 2 

Ekonomik Veriler ve Sektör Bilgileri 

2.1 Ekonomik Veriler1 

Üçüncü çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) 
takvim ve mevsim etkisinden arındırılmış verilere 
göre çeyreklik bazda %0,3 artarken yıllıklandırılmış 
büyüme %4,5 olmuştur. İkinci çeyrekte 1 trilyon 

22,3 milyar dolar olan yıllıklandırılmış GSYH 1 trilyon 
75,7 milyar dolara yükselmiştir. Harcamalar 
tarafında büyümeye en yüksek katkı özel sektör 
tüketiminden gelirken stoklar ve dış talep büyümeyi 
aşağı çekmeyi sürdürmüştür. İktisadi faaliyet 
kollarında hizmetler ağırlıklı faaliyetler yavaşlarken 
sanayide toparlanma kaydedilmiştir. 

Kasım ayında tüketici fiyat endeksi (TÜFE) piyasa 
ortalama beklentilerinin bir miktar altında gelirken 
yıllık enflasyon hafif yükselmiştir. TÜFE aylık bazda 
%3,3 artarken, yıllık enflasyon ekim ayındaki 
%61,4’ten %62,0’a çıkmıştır. Momentum 
göstergeleri gerileyerek yukarı yönlü risklerin 
hafiflediğini teyit etmiştir. Bazı alt kalemlerde hızlı 
artış olsa da mal ve hizmet fiyatlarının her ikisi de 
yavaşlamayı sürdürmüştür. Yurtiçi üretici fiyat 
endeksi (Yi-ÜFE) ise aylık bazda %2,8 artarken yıllık 
bazda ekim ayındaki %39,4 olan yakın dönemin dip 
seviyesinden %42,2’ye yükselmiştir.  

Ekim ayında ihracat yıllık bazda %7,4 artışla 22,9 
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yükselerek 29,4 

milyar dolar seviyesinde gerçekleşmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış verilerde ekim ayında 
ihracatta aylık bazda %0,2 düşüş yaşanırken ithalatta 
ise %6,6 artış kaydedilmiştir. 2022 Ekim’de %72,9 olan 
ihracatın ithalatı karşılama oranı 2023’ün aynı ayında 
%77,8’e yükselmiştir. Böylece, Ocak-Ekim döneminde 
yıllık bazda ihracat %0,2 yükselirken ithalatta %1,1 
artış olmuş ve dış ticaret açığı %3,2 artışla 93,9 milyar 
dolar olarak gerçekleşmiştir. 

 

  

                                                           
1 TSKB A.Ş. 
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2.2 Sektör Bilgileri2 

Süt, canlıların gelişmesi, yaşayabilmesi ve verimli olabilmesi için gerekli besin maddeleri içermektedir. Dünya 
üzerinde süt denildiğinde akla gelen süt inek sütü olmakla beraber, koyun, keçi, manda ve deve sütü olmak 
üzere süt çeşitleri vardır. Süt içerisinde insan yaşamı için gerekli olan protein, karbonhidrat, yağ, su, vitamin 
ve minarel maddeler bulunmaktadır. Sütün %87’sini su, %13’ünü katı maddeler olan yağ, protein, laktoz, 
mineral, vitamin ve enzimler oluşturmaktadır. Süt doğrudan tüketilebildiği gibi, sütten çeşitli yöntemlerle 
üretilen peynir, yoğurt, ayran, kaşar, peynir altı suyu tozu ve süttozu gibi ürünler şeklinde de tüketilmektedir. 
Ayrıca süt ve sütten elde edilen yukarıdaki ürünlerin birçoğu gıda sanayinde hammadde olarak da 
kullanılmaktadır.  

Süt ve süt ürünleri sektörü; süt ve süt ürünleri üretiminde kullanılan hayvanları yetiştiren çiftçiler, çiftçi 
kooperatifleri, üretici birlikleri, mandıralar ve süt işleme tesisleri ile ürünlerin dağıtım ve pazarlama 
süreçlerine dâhil olan tüm işletmeleri kapsamaktadır. Ürün bazında değerlendirildiğinde, sektörü işlenmemiş 
ve işlenmiş ürünler olmak üzere iki kategoriye ayırmak mümkündür. İşlenmemiş süt ürünü çiğ süt ile işlenmiş 
süt ürünü olarak ısıl işlem görmüş süt, süt tozu, tereyağı, peynir, kaşar, yoğurt ve ayran gibi birçok ürün süt 
ve süt ürünleri sektörü ürünlerini oluşturmaktadır.  

Süt ve süt ürünleri sektörü yapısı itibarıyla içerisinde birbiri ile bağlantılı birçok sektörden şirket/kurum 
barındırmaktadır. Genel bir sınıflandırmada sektör ve sektörün ilişki içinde olduğu yapıların tedarikçilerden, 
üreticilerden, eğitim ve bilgilendirme kuruluşlarından, politika belirleyici ulusal ve uluslararası kuruluşlardan, 
müşterilerden ve sektörü destekleyen kamu kurumları ile özel sektör firmalarından (ulaşım, sulama, enerji, 
iletişim vb.) oluştuğu söylenebilir. Bu sınıflandırmayı açmak gerekirse, süt ve süt ürünleri sektörünün tedarikçi 
yapılarını süt üreten çiftçiler, çiftlikler, hayvan yemi üreticileri, yem bitkisi üreticileri, damızlık hayvan 
yetiştiricileri, süt birlikleri, süt kooperatifleri, süt lojistik firmaları, ambalaj firmaları, maya tedarikçileri ve 
enerji tedarikçileri olarak nitelendirebiliriz. Sektörün üretici yapısında içme sütü, peynir türleri, kaşar peynir 
türleri, yoğurt, ayran, kaymak, kefir, tereyağı gibi ürünleri üreten üreticiler yer almaktadır. Süt ve süt ürünleri 
sektörünün müşterilerini ise bireysel tüketiciler, toptancılar, zincir marketler, yerel marketler, imalatçı 
mağazaları, gıda sanayi, hizmet sektörü aktörleri (lokanta, otel, kamu kurumları vb.), ihracatçı şirketler ve atık 
müşterileri (peynir altı suyu işleyen firmalar) diye sınıflandırmak mümkündür. Sektörü düzenleyen hem ulusal 
kuruluşlar hem de uluslararası kuruluşlar bulunmaktadır. Bu kuruluşları kısaca şöyle sayabiliriz; Gıda, Tarım 
ve Hayvancılık Bakanlığı, Ulusal Süt Konseyi, Et ve Süt Kurumu, Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı, Türkiye 
Ziraat Odaları Birliği, Kalkınma Bakanlığı, Ekonomi Bakanlığı, Gıda ve Tarım Örgütü (FAO), AB, Dünya Bankası, 
Uluslararası Süt Federasyonu (IDF), Uluslararası Çiftlik Karşılaştırma Ağı (IFCN). Yukarıdaki kuruluşlara benzer 
şekilde sektöre eğitim ve bilgilendirme yönünden destek veren kuruluşları da üniversiteler, yüksekokullar ve 
meslek liseler olarak sıralayabiliriz. Ayrıca, süt ve süt ürünleri sektörünü destekleyen birçok yapı bulunmakta, 
bu yapıları iş geliştirme hizmet sağlayıcı yapılar, işbirliği kurumları, tesis sağlayıcılar, fon sağlayıcılar ve fiziki 
altyapı sağlayan yapılar olarak nitelendirebiliriz. Yukarıda yer alan kurum/kuruluşların tablosu aşağıda yer 
almaktadır.  

  

                                                           
https://www.kalkinmakutuphanesi.gov.tr/assets/upload/dosyalar/sut.pdf 
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Şekil 1: Süt ve Süt Ürünleri Sektörü 

 

Tablo 1: Türkiye’de Kapasitelerine Göre Süt Sığırcılığı ve Hayvan Sayıları 

 

Süt üretiminde küçük aile yapılarından büyük hayvan çiftliklerine kadar çeşitli kapasitelerde üretim yapısı 
bulunmakta, Ulusal Süt Konseyi’nin Mayıs 2014 de yayınladığı <Dünya ve Türkiye’de Süt Sektör İstatistikleri 
2013= raporunda yer alan karşılaştırmada Türkiye’de çiftlik başına düşen süt ineği sayısı 4,5 baş iken AB üyesi 
ülkelerde bu sayı 32,2 baş inek olduğu yer almaktadır. Aynı raporda kapasitelerine göre süt sığırcılığı ve 
hayvan sayıları yer almakta olup tabloya göre 2013 yılında süt sığırcılığı yapan işletmelerin %56,11’inde 1 ile 
5 hayvan bulunmaktadır. Rapora göre Türkiye’deki süt sığırı işletmelerinin %91’inde 25 baştan az hayvan 
bulunmaktadır. Bu durum ülkemizdeki işletmeciliğin küçük aile yapılarında gerçekleştiğini göstermektedir. 
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BÖLÜM 3 

VARLIKLARA İLİŞKİN BİLGİLER, 
VARLIKLARIN KONUMU, 

GÜÇLÜ VE ZAYIF YANLAR 
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Bölüm 3 

Varlıklara İlişkin Bilgiler, Varlıkların Konumu, Güçlü ve Zayıf Yanlar 

3.1 Varlıklara İlişkin Bilgiler 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. firma sitesinden alınan bilgiye göre şirket 1991 yılında kurulmuştur. 
Çanakkale Ezine’de bulunan tesis 20.000 m2 alanda kuruludur. 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş., Çanakkale Ticaret ve Sanayi Odası’ndan alınan 12.06.2023 tarihli, 87 

sayılı kapasite raporundan alınan bilgilere göre; süt ürünleri ve sütlü tatlılar üretimi alanlarında toplam 115 

çalışanıyla hizmet verebilecek durumdadır. Günde 8 saatten, 300 gün çalışarak; yıllık aşağıda belirtilen 
kapasitede üretim yapabilmektedir. 

Beyaz Peynir (Koyun+Keçi+İnek) 285.770 kg 

Beyaz Peynir (İnek) 631.000 kg 

Lor 22.500 kg 

Kefir Yoğurdu 1.780.000 kg 

Krema 36.000 kg 

Yüksek Proteinli Kefir 3.090.000 kg 

Kefir 15.450.000 kg 

Çikolatalı Peynir 65.000 kg 

Değerleme çalışması resmi evrak (fatura temin edilen), müşteri tarafından sağlanan makine listesi ve saha 
ziyareti esnasında tespiti yapılan makine ve ekipmanlar göz önünde bulundurularak yapılmıştır. 

Değerleme çalışması, değerleme konusu varlıklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, 

satış şerhi vb.), vergi vb. mali yükümlülükler ile alacak ve teminat hakları olmadığı; bu tür bir sorun varsa dahi 

bu sorunların çözüleceği varsayımı ile yapılmıştır. Bu nedenle değerleme hesap analizi aşamasında bu tip 
hukuki problemler göz ardı edilerek değer tespiti yapılmıştır. 
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3.2 Varlıkların Konumu  

Varlıkların bulunduğu yerin açık adresi: Camii Kebir Mah. Esentepe Cad. No: 47 Ezine/Çanakkale 

 

3.3 Güçlü ve Zayıf Yanlar 

+ GÜÇLÜ YANLAR 

• Tesis bulunduğu konum itibariyle güçlü ve stratejik bir konumda yer almaktadır. 

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

• Makinelerin satış işlemlerinin gerçekleşmesi durumunda benzer üretim proseslerinde üretim yapan ve yakın 
lokasyonda bulunan üreticiler tarafından rağbet gösterilme ihtimali bulunmaktadır. 

 ZAYIF YANLAR 

• Değerleme konusu tesiste yer alan tank, borulama ve yardımcı ekipmanların herhangi bir yere taşınması fiziksel ve 
ekonomik açıdan zor olacaktır. Bu tip entegre tesislerde bulunan tank, borulama ve yardımcı ekipmanların tekil 

satış kabiliyetinin olmaması, kısıtlı bir alıcı topluluğuna hitap etmesine neden olmaktadır. 

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

  

Değerleme Konusu 

Varlıkların 
Bulunduğu Konum 

İzmir Çanakkale 
Yolu 

https://www.google.com/maps/search/Camii+Kebir+Mah.+Esentepe+Cad.+No:+47+Ezine%2F%C3%87anakkale/@39.774229,26.3458323,1054m/data=!3m1!1e3
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BÖLÜM 4 

DEĞERLEMEDE KULLANILAN 

YAKLAŞIMLARIN ANALİZİ 
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Bölüm 4 

Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi  

4.1 Değerleme Yaklaşımları 

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

Pazar Yaklaşımı 

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

Gelir Yaklaşımı 

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

Maliyet Yaklaşımı 

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

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

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

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

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

Yeniden üretim maliyetinin; 

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

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

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

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

4.2 Değer Tanımları 

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

Pazar Değeri 

Bir varlığın alıcı ve satıcı arasında, belirli bir tarihte, el değiştirmesi durumunda; satış için gerekli pazar 

koşulların sağlanması, tarafların istekli olması ve her iki tarafın da varlıkla ilgili bütün durumlardan haberdar 
olması koşullarıyla belirlenen, varlığın en olası, nakit el değiştirme değeridir. 

Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır; 

• Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 
• Taraflar varlıklar ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayı sağlayacak şekilde 

hareket etmektedirler. 

• Varlığın satışı için makul bir süre tanınmıştır. 
• Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 
• Varlıkların alım-satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları üzerinden 

gerçekleştirilmektedir. 

4.3 Değerleme Çalışmasında Dikkate Alınan Tüm Önemli ve/veya Anlamlı Varsayımlar ve/veya Özel 
Varsayımlara İlişkin Bilgi ve Açıklamalar 

Değerleme çalışmasında herhangi bir önemli ve/veya anlamlı varsayım ve/veya özel varsayım 
kullanılmamıştır. 
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4.4. Değerleme Çalışmasında Kullanılan Oran Tanımları 

Yıpranma Oranı (Amortisman Oranı) Tayini; 

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

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

Yerinde görülen makine ve ekipmanlara ait teknolojik yıpranma ve fiziksel yıpranma oranları, uygulanan 
bakım yöntemleri ve ekonomik kriterler dikkate alınarak ilgili uzman tarafından belirlenmiştir. 

Kullanılan Yıpranma Düzeltmeleri (Amortisman Oranları) ve Tanımları; 

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

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

Yıllık Yıpranma Oranı: Ekonomik ömür atamasından sonra yıllara sari varlığın fiziksel ve ekonomik ömrü 
dikkate alınarak yıllık yıpranma oranı (amortisman oranı) belirlenmiştir. Bu yıllık yıpranma oranları sabit 
kıymetlerin aktife giriş tarihi baz alınarak geçen süre oranında günlük olarak yansıtılır. Belirlenen bu yıpranma 

oranı varlığın ekonomik ömrünü doldurması durumunda veya ekonomik ömrün sonuna yaklaşılması 
durumunda minimum seviyede bir kalıntı değere sahip olacaktır (%0-%35 arasında). 

 ** MAKİNE DEĞERLEME RAPORUNDA KULLANILAN YIPRANMA TÜRLERİ 

Sıra No Yıpranma Türleri Toplam Ekonomik 

Ömür 

İlk Yıl Yıpranma 
Oranı 

Yıllık Yıpranma 
(Amortisman) Oranı 

1 Yıpranma Makine 5 5 0,40 0,130 

2 Yıpranma Makine 10 10 0,30 0,067 

3 Yıpranma Makine 15 15 0,25 0,045 

4 Yıpranma Makine 20 20 0,20 0,034 

5 Yıpranma Makine 25 25 0,15 0,027 

6 Yıpranma Boru 40 0,05 0,015 

7 Yıpranma Tank 25 0,10 0,025 

8 Yıpranma Elektrik 23 0,20 0,029 

9 Yıpranma Elektronik Cihaz 8 0,30 0,086 

10 Yıpranma Demirbaş 8 0,35 0,0929 

** Değerleme çalışmasında kullanılan yıpranma türlerine ait detay tablo rapor ekinde (EK 4) bilginize 

sunulmuştur. 

  



 

20 
 

4.5 Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi ve Bu Yaklaşımların Seçilme Nedenleri 

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

Bu değerleme çalışmasında; 

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

• İkinci el piyasada tekil olarak satılmış veya satılık emsalleri bulunmayan ya da az sayıda olan makine ve 
ekipmanların günümüz koşullarında sıfır fiyatları araştırılmıştır. Yerinde görülen makine ve ekipmanlara 
ait teknolojik yıpranma ve fiziksel yıpranma oranları; uygulanan bakım yöntemleri, tesis yetkilileri, piyasa 

araştırmaları ve ekonomik kriterler dikkate alınarak ilgili uzman tarafından belirlenmiştir. Tespit edilen sıfır 
değerler üzerinden uzman tarafından belirlenen yıpranma oranları düşülerek makine ve ekipmanların 
güncel pazar değerlerinin belirlenmesinde <Maliyet Yaklaşımı= kullanılmıştır. 
Ayrıca, defter giriş değerleri (veya faturaları) temin edilebilen makine ve ekipmanlar için defter giriş 
değerleri (veya fatura değerleri); döviz üzerinden satışı yapılan varlıklar için alındığı (veya aktifleştirildiği) 
tarihten bir gün önce saat 15:30’da açıklanan TCMB döviz satış kuru verileri kullanılarak makinenin 
bugünkü satış değerine ulaşılmıştır. Söz konusu değer içerisinde nakliye (navlun), montaj, devreye alma 
vb. direkt edinim maliyetlerini barındırmaktadır. Söz konusu bedellerin içerisinde kur farkı, enflasyon farkı, 
faiz gideri ve genel yönetim gideri olmadığı kontrolü yapılmıştır. Yerinde görülen makine ve ekipmanlara 
ait teknolojik yıpranma ve fiziksel yıpranma oranları; uygulanan bakım yöntemleri, tesis yetkilileri, piyasa 
araştırmaları ve ekonomik kriterler dikkate alınarak ilgili uzman tarafından belirlenmiştir. Tespit edilen sıfır 
değerler üzerinden uzman tarafından belirlenen yıpranma oranları düşülerek makine ve ekipmanların 
güncel pazar değerlerinin belirlenmesinde de <Maliyet Yaklaşımı= kullanılmıştır.  

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

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

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

1 
PET Preform Şişe Şişirme 
Makinesi 

18.000 şişe/saat SIDEL - SBO 10 Yeni   1.300.000  

*Değerleme konusu PET preform şişe şişirme 
makinesi ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki PET preform şişe şişirme 
makinesinin fiyatı. 

2 
PET Preform Şişe Şişirme 
Makinesi 

8.400 şişe/saat SIDEL - SBO 6 Yeni   900.000  

*Değerleme konusu PET preform şişe şişirme 
makinesi ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki PET preform şişe şişirme 
makinesinin fiyatı. 

3 
Pet Şişe Yıkama ve Dolum 
Makinesi 

16.000 Şişe/saat, 24 Kafalı EKTAM - FLOWMATIC 

32/24/8 
Yeni   345.000 Ektam Makine A.Ş. – 0232 877 15 75  

*Değerleme konusu pet şişe yıkama ve dolum 
makinesi ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki pet şişe yıkama ve dolum 
makinesinin fiyatı. 

4 
Pet Şişe Yıkama ve Dolum 
Makinesi 

5.000 şişe/saat, 18 Kafalı EKTAM – FLOWMATIC - 

27/18/6 
Yeni   290.000 Ektam Makine A.Ş. – 0232 877 15 75  

*Değerleme konusu pet şişe yıkama ve dolum 
makinesi ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki pet şişe yıkama ve dolum 
makinesinin fiyatı. 

5 
Cam Şişe Yıkama ve Dolum 
Makinesi  

5.000 şişe/saat, 18 Kafalı EKTAM - MİMOZA Yeni   240.000 Ektam Makine A.Ş. – 0232 877 15 75 

*Değerleme konusu cam şişe yıkama ve dolum 
makinesi ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki cam şişe yıkama ve dolum 
makinesinin fiyatı. 

6 Homojenizatör 25.000 litre/saat, 200 bar, 132 kW HOMMAK - Y-HM 200 Yeni   95.000 Hommak Makine - 0232 257 54 44 

*Değerleme konusu homojenizatör makinesi ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki 
homojenizatör makinesinin fiyatı. 

7  Plakalı Eşanjör 10 TPH, 12 kW, 10 bar GEMAK - AL10000-4 Yeni   75.000 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95 

*Değerleme konusu plakalı eşanjör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki plakalı 
eşanjörün fiyatı. 

8 Homojenizatör 10.000 litre/saat HOMMAK - 10000 Yeni   70.000 Hommak Makine - 0232 257 54 44 

*Değerleme konusu homojenizatör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki 
homojenizatörün fiyatı. 

9 Homojenizatör 1.5 ton/saat, 11 kW, 200 bar HOMMAK - F-HM 20 Yeni   65.000 Hommak Makine - 0232 257 54 44 

*Değerleme konusu homojenizatör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki 
homojenizatörün fiyatı. 

10 Termoform Ambalaj Makinesi 150-230 °C, 15 kW BETA-PAK - BPZ-400 Yeni   50.000 Betapak – 0212 597 69 90  

*Değerleme konusu termoform ambalaj 

makinesi ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki termoform ambalaj makinesinin 
fiyatı. 

11 Kefir Krema Seperatörü 10.000 litre/saat GIDAMAKSAN Yeni   60.000 Gıdamaksan 

*Değerleme konusu kefir krema seperatörü ile 

benzer özelliklerdeki kefir krema 
seperatörünün fiyatı. 

12 Çiğ Süt Depolama Tankı 50 ton, Paslanmaz Çelik St. 304 ÜNAL Yeni   54.000 Ünal Paslanmaz - 0312 267 00 00  

*Değerleme konusu çiğ süt depolama tankı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki çiğ süt 
depolama tankının fiyatı. 

13 Termoform Ambalaj Makinesi 140-180 °C, 15 kW BETA-PAK - BPZ-400 Yeni   47.500 Betapak – 0212 597 69 90  

*Değerleme konusu termoform ambalaj 
makinesi ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki termoform ambalaj makinesinin 

fiyatı. 

14 Vidalı Hava Kompresörü 45 kW, 40 bar, 2.940 d/dk, 
ÖZEN KOMPRESÖR -OBS 

60D 
Yeni   44.100 Özen Kompresör - 444 69 36 

*Değerleme konusu vidalı hava kompresörü ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki vidalı hava 
kompresörünün fiyatı. 

15 Termoform Ambalaj Makinesi  BETA-PAK - BPZ-105 Yeni   38.500 Betapak – 0212 597 69 90  

*Değerleme konusu termoform ambalaj 
makinesi ile aynı marka ve tipteki termoform 
ambalaj makinesinin fiyatı. 
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No Makine, Hat veya Ekipman Adı Teknik Özellikleri Marka ve Tipi Yeni/İkinci El Satış Fiyatı (KDV Hariç) Görüşülen Firma/İletişim Bilgileri Emsal Değerlendirmesi 
(TL) (USD) (EUR) 

16 Çikolata Dolum Makinesi  
ON MART MAKİNE -VF102-

OTM 
Yeni   37.500 On Mart Makine 

*Değerleme konusu çikolata dolum makinesi ile 
aynı marka ve tipteki çikolata dolum 
makinesinin fiyatı. 

17 
Pet Şişe Üzeri Etiketleme 
Makinesi 

5 kW ELEKTROMAG – SLVIE Yeni   37.500 Elektromag - 0212 421 37 31  

*Değerleme konusu pet şişe üzeri etiketleme 
makinesi ile aynı marka ve tipteki pet şişe üzeri 
etiketleme makinesinin fiyatı. 

18 Folyo Yapıştırma Makinesi  
ON MART MAKİNE - 

FLY1200-1-OTM 
Yeni   35.000 On Mart Makine 

*Değerleme konusu folyo yapıştırma makinesi 
ile aynı marka ve tipteki folyo yapıştırma 
makinesinin fiyatı. 

19 Lor Pastörize Makinesi 200 kg KROMEL - KRLS 200 Yeni   45.000 Kromel Machine - 0264 276 85 66  

*Değerleme konusu lor pastörize makinesi ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki lor 
pastörize makinesinin fiyatı. 

20 Çikolata Dolum Makinesi  
ON MART MAKİNE - OAT-

2500-6 
Yeni   36.500 On Mart Makine 

*Değerleme konusu çikolata dolum makinesi ile 
aynı marka ve tipteki çikolata dolum 
makinesinin fiyatı. 

21 Vidalı Hava Kompresörü 110 kW, 10 bar, 1.480 d/dk 
ÖZEN KOMPRESÖR - OSC 

150 D 
Yeni   30.765 Özen Kompresör - 444 69 36  

*Değerleme konusu vidalı hava kompresörü ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki vidalı hava 
kompresörünün fiyatı. 

22 
Pet Şişe Üzeri Etiketleme 
Makinesi 

3,3 kW  Yeni   28.000 Elektromag - 0212 421 37 31  

*Değerleme konusu pet şişe üzeri etiketleme 
makinesi ile benzer kapasite ve pet şişe üzeri 
etiketleme makinesinin fiyatı. 

23 Dizel Jeneratör 405 kVA, 1.500 d/dk TEKSAN - TJ405DW5C Yeni  28.000  Teksan Jeneratör - 0850 281 90 00  

*Değerleme konusu dizel jeneratör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki dizel 
jeneratörün fiyatı. 

24 Çiğ Süt Depolama Tankı 10 ton, Paslanmaz Çelik St. 304 KROMEL Yeni   27.500 Kromel Machine - 0264 276 85 66  

*Değerleme konusu çiğ süt depolama tankı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki çiğ süt 
depolama tankının fiyatı. 

25 Dış Ünite Kompresör Grubu 3 kW, 3.000 d/dk, 3.500 m³/saat VENTAS - HKS-01 Yeni   22.000 Ventas 

*Değerleme konusu dış ünite kompresör grubu 

ile aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki dış 
ünite kompresör grubunun fiyatı. 

26 Süt Soğutma Tankı 5 ton GEMAK Yeni   26.250 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu süt soğutma tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki süt soğutma 
tankının fiyatı. 

27 Chiller Ünitesi 227.621 kcal/saat, 40 m³/saat PLANER – PSK AK-3 Yeni   20.000 Planer 

*Değerleme konusu chiller ünitesi ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki chiller 
ünitesinin fiyatı. 

28 Isıtma Shrink Tüneli 5 kW ELEKTROMAG - IT-B/3 Yeni   18.750 Elektromag - 0212 421 37 31 

*Değerleme konusu ısıtma shrink tüneli ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki ısıtma shrink 
tünelinin fiyatı. 

29 Fermantasyon Proses Tankı 3 ton GEMAK - PT 3000 Yeni   21.000 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu fermantasyon proses tankı 
ile aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki 
fermantasyon proses tankının fiyatı. 

30 Koli Hazırlama Makinesi 0,72 kW, 6 bar SUM TEKNİK - SIMKA001 Yeni   25.000 
Sumtek Kesici Takım Makina Sanayi ve Ticaret 

Anonim Şirketi 

*Değerleme konusu koli hazırlama makinesi ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki koli 
hazırlama makinesinin fiyatı. 

31 Süt Sayaç Sistemi 15 ton/saat GEMAK Yeni   24.000 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu süt sayaç sistemi ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki süt sayaç 
sisteminin fiyatı. 

32 Fermantasyon Proses Tankı 2 ton GEMAK - PT 2000 Yeni   18.000 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu fermantasyon proses tankı 
ile aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki 
fermantasyon proses tankının fiyatı. 
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No Makine, Hat veya Ekipman Adı Teknik Özellikleri Marka ve Tipi Yeni/İkinci El Satış Fiyatı (KDV Hariç) Görüşülen Firma/İletişim Bilgileri Emsal Değerlendirmesi 
(TL) (USD) (EUR) 

33 Süt Soğutma Tankı 3 ton  Yeni   18.300 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu süt soğutma tankı ile 
benzer teknik özelliklerdeki süt soğutma 
tankının fiyatı. 

34 Dış Ünite Kompresör Grubu 44 kW SAVAŞLAR - SPS 2x88 Yeni   14.462 
Savaşlar Tesisat Taahhüt ve Tic. Ltd. Şti . 0266 257 17 

59  

*Değerleme konusu dış ünite kompresör grubu 
ile aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki dış 
ünite kompresör grubunun fiyatı. 

35 Mikser 500 kg GEMAK Yeni   18.000 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu mikser ile aynı kapasite ve 
teknik özelliklerdeki mikserin fiyatı. 

36 Günlük Süt Tankı 2 ton GEMAK Yeni   13.000 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu süt tankı ile aynı kapasite 
ve teknik özelliklerdeki süt tankının fiyatı. 

37 Plakalı Eşanjör 10 ton/saat GEMAK - AL10000-2 Yeni   15.000 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu plakalı eşanjör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki plakalı 
eşanjörün fiyatı. 

38 Chiller Ünitesi  63,5 kW 
AK-MAKS - AKPAK-20.2-HS-

SE-SSK 
Yeni   10.885 AK-MAKS - 0342 235 07 00  

*Değerleme konusu chiller ünitesi ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki chiller 

ünitesinin fiyatı. 

39 Süt Soğutma Tankı 1,5 ton  Yeni   11.200 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu süt soğutma tankı ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki süt 
soğutma tankının fiyatı. 

40 Tarih Kodlama Makinesi 120 W VIDEOJET - 1610 DH Yeni   8.000 Vıdeojet - 0216 900 28 53  

*Değerleme konusu tarih kodlama makinesi ile 
aynı marka ve tipteki tarih kodlama makinesinin 
fiyatı. 

41 Süt Soğutma Tankı 1 ton  Yeni   9.600 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu süt soğutma tankı ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki süt 
soğutma tankının fiyatı. 

42 Su Tayin Cihazı  
FUNKE GERBER – 

CRYOSTAR 
Yeni   175.000 

https://www.sinanson.com/urun/funke-gerber-

cryostar-sute-hile-amacli-katilan-su-tespit-cihazi 

*Değerleme konusu su tayin cihazı ile aynı 
marka ve tipteki su tayin cihazının fiyatı. 

43 Lor-Çikolata Karıştırma Kazanı  UZERMAK - XCM 02020 Yeni   7.000 Uzermak 

*Değerleme konusu lor-çikolata karıştırma 
kazanı ile aynı marka ve tipteki lor-çikolata 
karıştırma kazanının fiyatı. 

44 Koli Bantlama Makinesi 0,36 kW, 6 bar SUM TEKNİK - SIMKK002 Yeni   7.000 
Sumtek Kesici Takım Makina Sanayi ve Ticaret 

Anonim Şirketi 

*Değerleme konusu koli bantlama makinesi ile 
aynı marka ve tipteki koli bantlama makinesinin 
fiyatı. 

45 Palet Streçleme Makinesi 1,3 kW  Yeni   5.080 İnterkan Endüstriyel Ambalaj – 444 3 786  

*Değerleme konusu palet streçleme makinesi 
ile benzer özelliklerdeki palet streçleme 
makinesinin fiyatı. 

46 Kavanoz Etiketleme Makinesi  ARCA - EASY 160 Yeni   6.500 Aybil Bilişim – 0216 417 60 60  

*Değerleme konusu kavanoz etiketleme 
makinesi ile aynı marka ve tipteki kavanoz 

etiketleme makinesinin fiyatı. 

47 Tarih Kodlama Makinesi 120 W VIDEOJET – 1520 Yeni   5.000 Videojet - 0216 900 28 53  

*Değerleme konusu tarih kodlama makinesi ile 
aynı marka ve tipteki tarih kodlama makinesinin 
fiyatı. 

48 Hava Kurutucusu 2,58 kW, 16 bar 
ÖZEN KOMPRESÖR - ODRE 

1200 
Yeni   5.250 Özen Kompresör - 444 69 36  

*Değerleme konusu hava kurutucusu ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki hava 
kurutucusunun fiyatı. 

49 Hava Kurutucusu 775 m³/saat, 1,29 kW, 45 bar 
ÖZEN KOMPRESÖR - MK-HP 

775 
Yeni   5.040 Özen Kompresör - 444 69 36  

*Değerleme konusu hava kurutucusu ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki hava 
kurutucusunun fiyatı. 

50 Dış Ünite Kompresör Grubu 19,5 kW  SAVAŞLAR - SPK-56 Yeni   4.382 
Savaşlar Tesisat Taahhüt ve Tic.Ltd.Sti.- 312 394 77 

95  

*Değerleme konusu dış ünite kompresör grubu 
ile aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki dış 
ünite kompresör grubunun fiyatı. 

51 Tarih Kodlama Makinesi 120 W VIDEOJET – 1220 Yeni   3.750 Videojet - 0216 900 28 53 - 

*Değerleme konusu tarih kodlama makinesi ile 
aynı marka ve tipteki tarih kodlama makinesinin 
fiyatı. 
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52 Süt Pompası 40 ton/saat GEMAK Yeni   4.500 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu süt pompası ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki süt pompasının 
fiyatı. 

53 Dış Ünite Kompresör Grubu 9 kW  SAVAŞLAR - SPK-56 Yeni   3.685 
Savaşlar Tesisat Taahhüt ve Tic.Ltd.Sti.- 312 394 77 

95  

*Değerleme konusu dış ünite kompresör grubu 
ile aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki dış 
ünite kompresör grubunun fiyatı. 

54 Süt Pompası 20 ton/saat GEMAK Yeni   3.900 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu süt pompası ile aynı marka 
ve tipteki süt pompasının fiyatı. 

55 Süt Pompası 15 ton/saat, 2,2 kW  Yeni   3.500 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu süt pompası ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki süt pompasının 
fiyatı. 

56 Vakum Pompası  NOVAC - NVC.300 Yeni   2.875 Novac 
*Değerleme konusu vakum pompası ile aynı 
marka ve tipteki vakum pompasının fiyatı 

57 Süt Pompası 10 ton/saat GEMAK Yeni   3.000 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu süt pompası ile aynı marka 
ve tipteki süt pompasının fiyatı. 

58 Süt Pompası 5 ton/saat  Yeni   2.500 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95  

*Değerleme konusu süt pompası ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki süt pompasının 
fiyatı. 

59 Basınçlı Hava Tankı 2 m³, 6 bar 
ÖZEN KOMPRESÖR - HT-

2000 
Yeni   1.470 Özen Kompresör - 444 69 36  

*Değerleme konusu basınçlı hava tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki basınçlı hava 
tankının fiyatı. 

60 Saf/Distile Su Cihazı  TERMAL Yeni   800 www.turalab.com 
*Değerleme konusu saf su cihazı ile farklı marka 
ve tipteki saf su cihazının fiyatı. 

61 Etüv  NUVE - EN400 Yeni   950 www.cihazmarketi.com 
*Değerleme konusu etüv ile aynı marka ve 
tipteki etüvün fiyatı. 

62 
Buhar Üretim ve Dağıtım 
Sistemi 

4 ton/saat,Isıtma Yüzey Alanı: 200 
m² 

ÇİFTEL KAZAN Yeni  650.000  Çiftel Kazan - 0232 479 11 21  

*Değerleme konusu buhar üretim ve dağıtım 
sistemi ile aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki 
buhar üretim ve dağıtım sisteminin fiyatı. 

63 Shrink Ambalaj Hattı 30 kW YAZICI MAKİNA  - YYC 4555 Yeni  90.000  Yazıcı Makine - 0212 325 31 38  

*Değerleme konusu shrink ambalaj hattı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki shrink 
ambalaj hattı fiyatı. 

64 Kefir Soğutma Chiller Ünitesi   KARATAY SOĞUTMA Yeni  60.000  Karatay Soğutma 

*Değerleme konusu kefir soğutma chiller 
ünitesi ile aynı marka kefir soğutma chiller 
ünitesinin fiyatı. 

65 
PET Preform Şişe Şişirme 
Makinesi 

3.500 şişe/saat BAI XING - BX S4A Yeni  55.000  www.tzbaixing.en.made-in-china.com 

*Değerleme konusu PET preform şişe şişirme 
makinesi ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki PET preform şişe şişirme makinesi 
fiyatı. 

66 Yangın Hidrofor Sistemi  YANSAN Yeni  55.000  Yansan 
*Değerleme konusu yangın hidrofor sistemi ile 
farklı marka yangın hidrofor sisteminin fiyatı. 

67 Trafo 1.600 kVA  Yeni  49.000  www.vekmar.com.tr 
*Değerleme konusu trafo ile benzer kapasite ve 
teknik özelliklerdeki trafonun fiyatı. 

68 
Ayran Dolum ve Kapak Kapatma 

Makinesi 
4'lü Lineer ASİL MAKİNA - BZ 4 Yeni  55.000  Asil Makine 

*Değerleme konusu ayran dolum ve kapak 
kapatma makinesi ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki ayran dolum ve kapak kapatma 
makinesinin fiyatı. 

69 Çiğ Süt Depolama Tankı 50 ton, Paslanmaz Çelik St. 304 KARATAY SOĞUTMA Yeni  45.000  Karatay Soğutma 

*Değerleme konusu çiğ süt depolama tankı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki çiğ süt 
depolama tankının fiyatı. 

70 Trafo 1.000 kVA  Yeni  36.000  www.vekmar.com.tr 
*Değerleme konusu trafo ile benzer kapasite ve 
teknik özelliklerdeki trafonun fiyatı. 

71 Yoğurt Vakum Evaporatörü 5 ton/saat  Yeni  40.000  Skt Makine 

*Değerleme konusu yoğurt vakum evaporatörü 
ile benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki 
yoğurt vakum evaporatörünün fiyatı. 
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72 Çiğ Süt Depolama Tankı 30 ton, Paslanmaz Çelik St. 304 KARATAY SOĞUTMA Yeni  35.000  Karatay Soğutma 

*Değerleme konusu çiğ süt depolama tankı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki çiğ süt 
depolama tankının fiyatı. 

73 Akülü Forklift  3 ton ASIMATO - FE4P30N Yeni  33.500  Yücelen Grup - 0312 439 78 00 

*Değerleme konusu akülü forklift ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki akülü forkliftin 
fiyatı. 

74 Akülü Forklift  2 ton ASIMATO - FE3D20 Yeni  30.250  Yücelen Grup - 0312 439 78 00 

*Değerleme konusu akülü forklift ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki akülü forkliftin 
fiyatı. 

75 
Gazlı Kase Vakumlu Paketleme 
Makinesi  

4 Gözlü, Döner Disk Üniteli NOVAC - 2016 Yeni  28.750  Novac 

*Değerleme konusu gazlı kase vakumlu 

paketleme makinesi ile aynı marka ve tipteki 
gazlı kase vakumlu paketleme makinesinin 
fiyatı. 

76 Kefir Stok Tankı 10 ton KARATAY SOĞUTMA Yeni  23.000  Karatay Soğutma 

*Değerleme konusu kefir stok tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki kefir stok 

tankının fiyatı. 

77 Trafo 400 kVA  Yeni  20.000  www.vekmar.com.tr 
*Değerleme konusu trafo ile benzer kapasite ve 
teknik özelliklerdeki trafonun fiyatı. 

78 Holder Tankı  5 ton IMGO MAKİNE Yeni  21.000  İmgo Makine – 0388 225 51 98 

*Değerleme konusu holder tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki holder tankının 
fiyatı. 

79 Kefir Stok Tankı 5 ton KARATAY SOĞUTMA Yeni  18.000  Karatay Soğutma 

*Değerleme konusu kefir stok tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki kefir stok 
tankının fiyatı. 

80 Karıştırıcı  EMİNOĞLU - EM-MX500 Yeni  15.000  Eminoğlu Makine - 90 212 549 81 76 
*Değerleme konusu karıştırıcı ile aynı marka ve 
tipteki karıştırıcının fiyatı 

81 Personel Kaldırma Platformu  ASIMATO - AWPS23.56 Yeni  12.750  Yücelen Grup - 0312 439 78 00 

*Değerleme konusu personel kaldırma 
platformu ile aynı marka ve tipteki personel 
kaldırma platformunun fiyatı. 

82 
Teker Fırçalama ve Yıkama 
Makinesi 

 NOVAC Yeni  13.800  Novac 

*Değerleme konusu teker fırçalama ve yıkama 
makinesi ile aynı marka teker fırçalama ve 
yıkama makinesinin fiyatı. 

83 Akülü İstif Makinesi 1,5 ton ASIMATO - PSB1534FFL Yeni  11.500  Yücelen Grup - 0312 439 78 00 

*Değerleme konusu akülü istif makinesi ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki akülü istif 
makinesinin fiyatı. 

84 
Kaşar Dilimleme ve 
Porsiyonlama Makinesi 

 NOVAC Yeni  11.500  Novac 

*Değerleme konusu kaşar dilimleme ve 
porsiyonlama makinesi ile aynı marka kaşar 
dilimleme ve porsiyonlama makinesinin fiyatı. 

85 Tekli Kavanoz Dolum Makinesi  EMİNOĞLU MAKİNE Yeni  10.000  Eminoğlu Makine - 90 212 549 81 76 

*Değerleme konusu tekli kavanoz dolum 
makinesi ile aynı marka tekli kavanoz dolum 
makinesinin fiyatı. 

86 Folyo Kapatma Makinesi  AUTO 8000 Yeni  9.350  Grimas – 0232 459 00 02 

*Değerleme konusu folyo kapatma makinesi ile 
aynı marka ve tipteki folyo kapatma 
makinesinin fiyatı. 

87 
Çift Bölmeli Vakumlu Paketleme 
Makinesi 

 NOVAC - 650 Yeni  8.338  Novac 

*Değerleme çift bölmeli vakumlu paketleme 

makinesi ile aynı marka ve tipteki çift bölmeli 
vakumlu paketleme makinesinin fiyatı. 

88 Holder Tankı (Kefir) 1,5 ton İMGO MAKİNE Yeni  8.000  İmgo Makine – 0388 225 51 98 

*Değerleme konusu holder tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki holder tankının 
fiyatı. 

89 
Çift Bölmeli Vakumlu Paketleme 
Makinesi 

 NOVAC  - 550 Yeni  7.188  Novac 

*Değerleme çift bölmeli vakumlu paketleme 
makinesi ile aynı marka ve tipteki çift bölmeli 
vakumlu paketleme makinesinin fiyatı. 

90 Akülü İstif Makinesi 1 ton ASIMATO - ECL10 Yeni  5.000  Yücelen Grup - 0312 439 78 00 

*Değerleme konusu akülü istif makinesi ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki akülü istif 
makinesinin fiyatı. 

http://www.vekmar.com.tr/
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91 Etiketleme Makinesi  HERMA Yeni  4.950  www.bid-on-equipment.com 
*Değerleme konusu etiketleme makinesi ile 
aynı marka etiketleme makinesinin fiyatı. 

92 
Metal Dedektör ve Konveyör 
Bandı   Yeni  2.800  www.alibaba.com 

*Değerleme konusu metal dedektör ve 
konveyör bandı ile benzer özelliklerdeki metal 
dedektör ve konveyör bandının fiyatı. 

93 
Metal Dedektör ve Konveyör 
Bandı   Yeni  3.600  www.turkish.alibaba.com 

*Değerleme konusu metal dedektör ve 

konveyör bandı ile benzer özelliklerdeki metal 
dedektör ve konveyör bandının fiyatı. 

94 Süt Bekletme Arabası 3 ton İMGO MAKİNE Yeni  2.800  İmgo Makine – 0388 225 51 98 

*Değerleme konusu süt bekletme arabası ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki süt 
bekletme arabasının fiyatı. 

95 Lor Baskı Teknesi ve Pistonları  2 ton İMGO MAKİNE Yeni  2.000  İmgo Makine – 0388 225 51 98 

*Değerleme konusu lor peynir baskı teknesi ve 
pistonları ile benzer kapasite ve teknik 
özelliklerdeki lor peynir baskı teknesi ve 
pistonlarının fiyatı. 

96 Peynir Teknesi 1,5 ton İMGO MAKİNE Yeni  1.500  İmgo Makine – 0388 225 51 98 

*Değerleme konusu peynir teknesi ile benzer 
kapasite ve tenik özelliklerdeki peynir 
teknesinin fiyatı. 

97 PVC Otomatik Kapı  135 x 210 cm GÖRKEM OTOMASYON Yeni  1.500  Görkem Otomatik Kapı 
*Değerleme konusu PVC otomatik kapı ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki PVC 
otomatik kapının fiyatı. 

98 Süt Bekletme Arabası 500 kg İMGO MAKİNE Yeni  900  İmgo Makine – 0388 225 51 98 

*Değerleme konusu süt bekletme arabası ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki süt 
bekletme arabasının fiyatı. 

99 Lob Pompa 5 ton/saat  Yeni  800  www.turkish.alibaba.com 

*Değerleme konusu lob pompa ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki lob pompanın 
fiyatı. 

100 Otomatik Panjur Kapı  GÖRKEM OTOMASYON Yeni  700  Görkem Otomatik Kapı *Değerleme konusu otomatik panjur kapı ile 
aynı marka otomatik panjur kapının fiyatı. 

101 Regülatör  EKİM Yeni  300  www.ekim.com.tr 
*Değerleme konusu regülatör ile aynı marka ve 
tipteki regülatörün fiyatı. 

102 
Buhar Üretim ve Dağıtım 
Sistemi 

3 ton/saat,Isıtma Yüzey Alanı: 120 
m² 

EMEL KAZAN - EML3PHPSB Yeni  100.000  Emel Kazan Makine Sanayi Ltd. Şti.- 0212 538 01 20 

*Değerleme konusu buhar üretim ve dağıtım 
sistemi ile aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki 
buhar üretim ve dağıtım sisteminin fiyatı. 

103 Yumuşak Su Tankı  75 ton ULUKUŞLAR METAL Yeni 450.000   Ulukuşlar Metal - 0216 517 07 01 

*Değerleme konusu yumuşak su tankı ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki 
yumuşak su tankının fiyatı. 

104 Peynir Altı Suyu Depolama Tankı 50 ton  Yeni 575.000   Karmod 

*Değerleme konusu depolama tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki depolama 
tankının fiyatı. 

105 
Çift Cidarlı ve Soğutuculu 
Karıştırma Kazanı  ÖZKUT PASLANMAZ Yeni 800.000   Özkut Paslanmaz 

*Değerleme konusu çift cidarlı ve soğutuculu 
karıştırma kazanı ile aynı marka ve tipteki çift 
cidarlı ve soğutuculu karıştırma kazanının fiyatı. 

106 CIP Sistemi ve Tüm Müştemilatı  20 ton/saat ÖZTEK METAL Yeni 320.000   Öztek Metal 
*Değerleme CIP sistemi ve tüm müştemilatı ile 
farklı marka ve tipteki CIP sistemi ve tüm 
müştemilatının fiyatı. 

107 Tır Kantarı 60 ton  Yeni 460.000   www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu tır kantarı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki tır kantarının 
fiyatı. 

108 CIP Sistemi ve Tüm Müştemilatı   ÖZTEK METAL Yeni 400.000   Öztek Metal 
*Değerleme CIP sistemi ve tüm müştemilatı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki CIP sistemi 
ve tüm müştemilatının fiyatı. 

109 
Beyaz Peynir Teneke Kapama 

Makinesi 
 SER MAKİNE Yeni 350.000   Ser Makine  - 0224 482 31 28 

*Değerleme konusu beyaz peynir teneke 
kapama makinesi ile farklı marka ve tipteki 
beyaz peynir teneke kapama makinesinin fiyatı. 

http://www.alibaba.com/
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110 Ham Su Tankı  20 ton ULUKUŞLAR METAL Yeni 195.000   Ulukuşlar Metal  - 0216 517 07 01 

*Değerleme konusu ham su tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki ham su 
tankının fiyatı. 

111 Depolama Tankı  20 ton  Yeni 309.655   https://www.sudeposu.com 

*Değerleme konusu depolama tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki depolama 
tankının fiyatı. 

112 CIP Sistemi ve Tüm Müştemilatı  7,5-10 ton/saat ÖZTEK METAL Yeni 260.000   Öztek Metal 
*Değerleme CIP sistemi ve tüm müştemilatı ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki CIP 

sistemi ve tüm müştemilatının fiyatı. 

113 Süt Pişirme Tankı 1,5 ton EMEK MAKİNA Yeni 180.000   Emek Makine - 0232 237 16 48 

*Değerleme konusu süt pişirme tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki süt pişirme 
tankının fiyatı. 

114 Kaşar Haşlama Makinesi  ÖZKUT PASLANMAZ Yeni 325.000   Özkut Paslanmaz 
*Değerleme konusu kaşar haşlama makinesi ile 
aynı marka kaşar haşlama makinesinin fiyatı. 

115 Hijyen Bariyeri   ULTISAN Yeni 129.112   www.n11.com 
*Değerleme konusu hijyen bariyeri ile farklı 
marka ve tipteki hijyen bariyerinin fiyatı. 

116 Depolama Tankı  10 ton  Yeni 134.480   https://www.sudeposu.com/ 

*Değerleme konusu depolama tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki depolama 
tankının fiyatı. 

117 Akümülasyon Tankı 3.000 litre  Yeni 86.772   www.mekaniktesisatmarket.com 

*Değerleme konusu akümülasyon tankı ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki 
akümülasyon tankının fiyatı. 

118 Su Arıtma Ünitesi  WCY Yeni 93.570   www.aritmacihazim.com 
*Değerleme konusu su arıtma ünitesi ile aynı 
marka su arıtma ünitesinin fiyatı. 

119 Depolama Tankı 7 ton  Yeni 110.700   https://www.sudeposu.com/ 

*Değerleme konusu depolama tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki depolama 
tankının fiyatı. 

120 Teleme Kırma Makinesi   Yeni  2.180  www.turkish.alibaba.com 

*Değerleme konusu teleme kırma makinesi ile 
benzer özelliklerdeki teleme kırma makinesinin 
fiyatı. 

121 Süt Analiz Cihazı  MILCANA - SUPERIOR PLUS Yeni 59.983   www.labor.com.tr  

*Değerleme konusu su kalitesi ölçüm cihazı ile 
aynı marka ve tipteki su kalitesi ölçüm cihazının 
fiyatı. 

122 Bulaşık Makinesi  MAKSAN – DW 1000 Yeni 51.631   www.cafemarkt.com 
*Değerleme konusu bulaşık makinesi farklı 
marka ve tipteki bulaşık makinesinin fiyatı. 

123 Santrifüj  GERBER – MICRO II Yeni   1.092 https://www.analytics-shop.com/gb/gi03-2265 
*Değerleme konusu santrifüj ile aynı marka ve 
tipteki santrifüjün fiyatı. 

124 Fırın  MAKSAN - MKF-4P Yeni 29.581   www.akakce.com 
*Değerleme konusu fırın ile aynı marka ve 
tipteki fırının fiyatı. 

125 Basınçlı Hava Tankı 1.000 litre SETKOM Yeni 32.259   www.lastiksanayi.com 

*Değerleme konusu basınçlı hava tankı ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki basınçlı 
hava tankının fiyatı. 

126 
Geri Dönüş Suyu Toplama Tankı 
ve Pompası  VANSAN – VIP CS04 Yeni 21.512   www.mekaniktesisatmarket.com 

*Değerleme konusu geri dönüş suyu toplama 
tankı ve pompası ile aynı marka ve tipteki geri 
dönüş suyu toplama tankı ve pompasının fiyatı. 

127 Pompa  STANDART - SKMV 32/4 Yeni   1.775 www.sulamapompa.com 
*Değerleme konusu pompa ile aynı marka ve 
tipteki pompanın fiyatı. 

128 Plakalı Eşanjör 10 ton ALFA LAVAL Yeni 22.177   www.fantilator.com 

*Değerleme konusu plakalı eşanjör ile benzer 

kapasite ve teknik özelliklerdeki plakalı 
eşanjörün fiyatı. 

129 Nem Tayin Cihazı  AXIS - ATS120 Yeni 35.746   www.blabmarket.com 
*Değerleme konusu nem tayin cihazı ile aynı 
marka ve tipteki nem tayin cihazının fiyatı. 

130 Hidrofor  SUMAK – SMT1000-3 Yeni 31.780   www.kampa.com.tr 
*Değerleme konusu hidrofor ile farklı marka ve 
tipteki hidroforun fiyatı. 

http://www.labor.com.tr/
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131 Hassas Analitik Terazi 220 g/d, 0.001 AXIS - ACN220 Yeni 31.456   www.blabmarket.com 

*Değerleme konusu hassas analitik terazi ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki hassas 
analitik terazinin fiyatı. 

132 Peynir Arabası   Yeni  850  Asilfarm 
*Değerleme konusu peynir arabası ile benzer 
özelliklerdeki peynir arabasının fiyatı. 

133 Boy Turnikesi   Yeni 30.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu boy turnikesi ile benzer 
özelliklerdeki boy turnikesinin fiyatı. 

134 Plakalı Eşanjör (Isıtma)   Yeni 22.177   https://www.fantilator.com 
*Değerleme konusu plakalı eşanjör ile aynı 
marka ve tipteki plakalı eşanjörün fiyatı. 

135 PH Metre  WTW - PH3110 Yeni 19.503   https://www.labor.com.tr 
*Değerleme konusu PH metre ile aynı marka ve 
tipteki PH metrenin fiyatı. 

136 Ham Su Hidroforu  VEST VDP Yeni 19.607   www.irka.com.tr 
*Değerleme konusu su hidroforu ile farklı 
marka ve tipteki su hidroforunun fiyatı. 

137 Santrifüj Pompası  SUMAK – SMT550-4 Yeni 21.530   www.kampa.com.tr 
*Değerleme konusu santrifüj pompası ile farklı 
marka ve tipteki santrifüj pompasının fiyatı. 

138 Peynir Tavası 20 x 160 x 110 cm ASİL FARM Yeni  550  Asilfarm 

*Değerleme konusu peynir tavası ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki peynir 
tavasının fiyatı. 

139 Diyafram Pompa   Yeni 8.128   https://tr.aliexpress.com/i/32829157434.html 
*Değerleme konusu diyafram pompa ile benzer 
özelliklerdeki diyafram pompanın fiyatı. 

140 
Taşınabilir UV Hava Dezenfekte 
Cihazı Dezenfekte Cihazı 330 m³/saat HFS/MICROSAFE - UVS-02 Yeni   465 HFS - 0533 206 72 35 - 

*Değerleme konusu dezenfekte cihazı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki dezenfekte 
cihazının fiyatı. 

141 Sıcak Su Banyosu  ISOLAB Yeni 9.534   https://isolab.com.tr 
*Değerleme konusu sıcak su banyosu ile farklı 
marka sıcak su banyosunun fiyatı. 

142 Yangın Alarm Panelleri  MAVIGARD – ML 22104 Yeni 12.742   www.akakce.com 

*Değerleme konusu yangın alarm paneli ile 

farklı marka ve özelliklerdeki yangın alarm 
panelinin fiyatı. 

143 Mono Anfi  STARTEC COOPER- REV 400 Yeni 8.453   https://www.idefix.com 
*Değerleme konusu mono anfi ile aynı marka 
ve tipteki mono anfinin fiyatı. 

144 Hava Tankı 500 lt  Yeni 6.708   www.mekaniktesisatmarket.com 

*Değerleme konusu hava tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki hava tankının 
fiyatı. 

145 Hava Tankı 300 lt  Yeni 6.359   www.n11.com 

*Değerleme konusu hava tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki hava tankının 
fiyatı. 

146 Chiller  YORK İkinci El  1.500  www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu chiller ünitesi ile farklı 
marka ve tipteki chiller ünitesinin fiyatı. 

147 Split Klima 48.000 BTU  İkinci El 7.000   https://www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu split klima ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki split klimanın 
fiyatı. 

148 Hücreli Aspiratör    İkinci El 20.000   www.makinecim.com 
*Değerleme konusu hücreli aspiratör ile benzer 
özelliklerdeki hücreli aspiratörün fiyatı. 

149 Karıştırıcı   İkinci El 36.658   https://thermomix.vorwerk.com.tr 
*Değerleme konusu karıştırıcı ile farklı marka ve 
tipteki karıştırıcının fiyatı. 

150 Derin Dondurucu  UĞUR DERİN DONDURUCU İkinci El 19.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu derin dondurucu ile aynı 
marka derin dondurucunun fiyatı. 

151 Elektronik Terazi ve Basküller  DIGI -SM 500 İkinci El 6.800   www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu elektronik terazi ve 
baskülleri ile farklı tipteki elektronik terazi ve 
basküllerinin fiyatı. 

152 Yazıcı  BROTHER - MFC L5750DW İkinci El 15.000   https://www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu yazıcı ile aynı marka ve 
tipteki yazıcının fiyatı. 

153 Kantar 1 ton  İkinci El 13.499   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu kantar ile benzer kapasite 
ve teknik özelliklerdeki kantarın fiyatı. 

http://www.sahibinden.com/
http://www.makinecim.com/
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154 Manuel Transpalet    Yeni  1.260  https://www.isaleti.com 
*Değerleme konusu manuel transpalet ile 
benzer özelliklerdeki manuel transpaletin fiyatı. 

155 UPS 3 kVA FSP CHAMP 3K İkinci El 6.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu UPS ile aynı kapasite ve 
teknik özelliklerdeki UPS’nin fiyatı. 

156 Split Klima - Duvar Tipi 24.000 btu ARÇELİK İkinci El 5.000   www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu split klima ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki split klimanın 
fiyatı. 

157 Manuel Transpalet    İkinci El 3.650   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu manuel transpalet ile 
benzer özelliklerdeki manuel transpaletin fiyatı. 

158 Laptop  SAMSUNG İkinci El 4.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu laptop ile aynı marka 
laptopun fiyatı. 

159 Split Klima - Duvar Tipi 12.000 btu  İkinci El 4.000   www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu split klima ile benzer 

kapasite ve teknik özelliklerdeki split klimanın 
fiyatı. 

160 Split Klima - Duvar Tipi 18.000 btu  İkinci El 4.400   www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu split klima ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki split klimanın 
fiyatı. 

161 Firewall  CYBEROAM – CR25 İkinci El 5.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu firewall ile farklı marka ve 
tipteki firewallın fiyatı. 

162 Parmak Okuma Cihazı  MAGIC PASS İkinci El 1.750   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu parmak okuma cihazı ile 
aynı marka parmak okuma cihazının fiyatı. 

163 Switch  HP - 1410-24G Yeni 6.096   https://www.incehesap.com 
*Değerleme konusu switch ile aynı marka ve 
tipteki switchin fiyatı. 

164 Kamera  SAMSUNG İkinci El 1.500   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu kamera ile benzer 

özelliklerdeki kameranın fiyatı. 

165 Kayıt Cihazı   İkinci El 1.500   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu kayıt cihazı ile benzer 
özelliklerdeki kayıt cihazının fiyatı. 

166 El Terminali   İkinci El 700   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu el terminali ile benzer 
özelliklerdeki el terminalinin fiyatı. 

167 TV  VESTEL İkinci El 750   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu TV ile aynı marka TV’nin 
fiyatı. 

168 Vidalı Hava Kompresörü 220 kW 
DALGAKIRAN - PET-MASTER 

300 VSD 
İkinci El   60.000 Dalgakıran Kompresör - 444 20 12 

*Değerleme konusu vidalı hava kompresörü ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki vidalı hava 
kompresörü fiyatı. 

169 Vidalı Hava Kompresörü 45 kW, 7.5 bar DALGAKIRAN - INV+45P Yeni   13.000 Dalgakıran Kompresör - 444 20 12 

*Değerleme konusu vidalı hava kompresörü ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki vidalı hava 
kompresörü fiyatı. 

170 Hava Kurutucusu 26,7 m³/dk, 45 bar DALGAKIRAN - MK-HP 1600 İkinci El   5.000 Dalgakıran Kompresör - 444 20 12 

*Değerleme konusu hava Kurutucusu ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki hava 
kurutucusu fiyatı. 

171 Hava Kurutucusu 1.85 kW, 16 Bar 
DALGAKIRAN - DRYAIR DK 

120 
İkinci El   2.000 Dalgakıran Kompresör - 444 20 12 

*Değerleme konusu hava kurutucusu ile aynı 
kapasite ve teknik hava kurutucusu fiyatı. 

172 Lor Doğrama Makinesi   İkini El 12.000   Garanti Soğutma 

*Değerleme konusu lor doğrama makinesi ile 

benzer kapasite ve teknikteki lor doğrama 
makinesinin fiyatı. 

173 Chiller Ünitesi   İkinci El 50.000   https://www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu chiller ünitesi ile benzer 
kapasite ve teknikteki chiller ünitesinin fiyatı. 

174 Endüstriyel Çamaşır Makinesi 40 kg  İkinci El 160.000   https://www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu endüstriyel çamaşır 
makinesi ile aynı kapasite ve teknik özellikteki 
endüstriyel çamaşır makinesinin fiyatı. 

175 Salamura Tankı 10 Ton  Yeni 134.480   https://www.sudeposu.com 
*Değerleme konusu salamura tankı ile aynı 
kapasite ve teknikteki salamura tankının fiyatı. 

176 
Plakalı Eşanjör (Yoğurt 
Pastörizatör) 10 TPH, 12 kW, 10 bar GEMAK - AL10000-4 Yeni   72.000 

Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95 

*Değerleme konusu plakalı eşanjör ile aynı 
marka ve tipteki plakalı eşanjörün fiyatı. 

http://www.sahibinden.com/
http://www.sahibinden.com/
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177 Süt Stoklama Tankı 2 Ton GEMAK Yeni   13.000 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95 

*Değerleme konusu süt stoklama tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özellikteki süt stoklama 
tankının fiyatı. 

178 Arıtma Ünitesi  KHAN ARITMA Yeni   130.000 Khan Arıtma 
*Değerleme konusu arıtma ünitesi ile aynı 
marka ve tipteki arıtma ünitesinin fiyatı. 

179 Yoğurt Vakum Evaporatörü 5 ton/saat SKT Yeni   40.000 https://www.skt.com.tr/tr 

*Değerleme konusu yoğurt vakum evaporatörü 
ile aynı kapasite ve teknik özellikteki yoğurt 
vakum evaporatörünün fiyatı. 

180 Metal Dedektör  TEMPA MAKİNE Yeni   9.500 https://www.tempamakine.com.tr/ 
*Değerleme konusu metal dedektör ile aynı 
marka ve tipteki metal dedektörün fiyatı. 

181 Soğutma Ünitesi 22,5 PROTEK Yeni   9.482 https://www.prosespanelsogutma.com 
*Değerleme konusu arıtma ünitesi ile aynı 
marka ve tipteki arıtma ünitesinin fiyatı. 

182 Havalı Konveyör 3 metre SC OTOMASYON Yeni   1.500 https://www.scotomasyon.com/ 

*Değerleme konusu havalı konveyör ile aynı 
kapasite ve teknik özellikteki havalı konveyörün 
fiyatı. 

183 Konveyör 3 metre SC OTOMASYON Yeni   2.000 https://www.scotomasyon.com/ 
*Değerleme konusu konveyör ile aynı kapasite 
ve teknik özellikteki konveyörün fiyatı. 

184 Lor Pişirme Kazanı 5 Ton GEMAK Yeni   3.600 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95 

*Değerleme konusu lor pişirme kazanı ile aynı 
marka ve tipteki lor pişirme kazanının fiyatı. 

185 Hava Kurutucusu 1,23 kW DALGAKIRAN Yeni   2.200 https://www.dalgakiran.com/tr/ 
*Değerleme konusu hava kurutucusu ile aynı 
marka ve tipteki hava kurutucusunun fiyatı. 

186 Tarih Kodlama Makinesi 120 W VIDEOJET - 1530 Yeni   4.500 https://pages.videojet.com/ 

*Değerleme konusu tarih kodlama makinesi ile 
aynı marka ve tipteki tarih kodlama makinesinin 
fiyatı. 

187 Lor Dinlendirme Teknesi Paslanmaz KROMEL Yeni   4.000 https://www.kromel.com.tr/ 

*Değerleme konusu lor dinlendirme teknesi ile 
aynı marka ve tipteki lor dinlendirme teknesinin 

fiyatı. 

188 
Lor Kaynatma Kazanı ve 
Pompası 5 Ton KROMEL Yeni   5.000 https://www.kromel.com.tr/ 

*Değerleme konusu lor kaynatma kazanı ile 

aynı marka ve tipteki lor kaynatma fiyatı. 

189 Pompa   Yeni   1.775 https://www.sulamapompa.com/ 
*Değerleme konusu pompa ile benzer kapasite 
ve teknik özellikteki pompanın fiyatı. 

190 Kapak Üretim Makinesi 50 kW  Yeni  104.000   

*Değerleme konusu kapak üretim makinesi ile 
aynı kapasite ve teknik özellikteki kapak üretim 
makinesinin fiyatı. 

191 Dizel Jeneratör 405 kVA, 1.500 d/dk TEKSAN Yeni  28.000  https://www.teksan.com/tr 

*Değerleme konusu dizel jeneratör ile aynı 
marka ve teknik özellikteki dizel jeneratörün 
fiyatı. 

192 Mikser  KONSEKTÖR MAKİNA Yeni  19.000  https://makinecim.com/tr 

*Değerleme konusu mikser ile farklı marka ve 
tipte fakat benzer kapasite ve teknik özellikteki 
mikserin fiyatı. 

193 Süt Soğutucusu  DENOR Yeni  8.888  https://turkish.alibaba.com 

*Değerleme konusu süt soğutucusu ile farklı 
marka ve tipte fakat benzer kapasite ve teknik 

özellikteki süt soğutucusunun fiyatı. 

194 Örgü Peyniri Makinesi   Yeni  6.500  https://www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu örgü peyniri makinesi ile 

benzer kapasite ve teknik özellikteki örgü 
peyniri makinesinin fiyatı. 

195 Diyafram Pompa 10 Ton GÜNALSAN Yeni  1.980  https://www.kampa.com.tr 

*Değerleme konusu diyafram pompa ile aynı 
kapasite ve teknik özellikteki diyafram 
pompanın fiyatı. 

196 Dalgıç Pompa 5,5 kW İMPO Yeni  781  https://www.sulamapompa.com 

*Değerleme konusu dalgıç pompa ile aynı 
kapasite ve teknik özellikteki dalgıç pompanın 
fiyatı. 

197 
Sevkiyat Rampası Otomatik 
Panjur Kapı  GÖRKEM OTOMATİK KAPI Yeni  700  https://www.gorkemotomatikkapi.com.tr/ 

*Değerleme konusu sevkiyat rampası otomatik 
panjur kapısı ile aynı marka ve tipteki sevkiyat 
rampası otomatik panjur kapısının fiyatı. 
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198 Hidrofor 300 Lt, 10 Bar WATES Yeni  180  https://www.guvenlifiyat.com 
*Değerleme konusu hidrofor ile aynı marka ve 
tipteki hidroforun fiyatı. 

199 
Geri Dönüş Suyu Toplama Tankı 
ve Pompası 10 m³/saat, 1,2 kW VANSAN - VIP CS04 Yeni 21.512   https://www.mekaniktesisatmarket.com 

*Değerleme konusu geri dönüş suyu toplama 
tankı ve pompası ile aynı marka ve tipteki geri 
dönüş suyu toplama tankı ve pompasının fiyatı. 

200 Kefir Mayalama Tankı 10 Ton KARMOD Yeni 134.480   https://www.sudeposu.com 

*Değerleme konusu kefir mayalama tankı ile 
aynı kapasite ve özellikteki kefir mayalama 
tankının fiyatı. 

201 
Hijyen Bariyeri (El ve Ayak 

Yıkama Ünitesi)  ULTISAN – UC 51 Yeni 107.593   https://www.n11.com/ 

*Değerleme konusu hijyen bariyeri ile benzer 
kapasite ve teknik özellikteki hijyen bariyerinin 

fiyatı. 

202 
Sıcak Su Sistemi – Akümülasyon 
Tankı 3.000 lt KODSAN Yeni 86.772   https://www.mekaniktesisatmarket.com 

*Değerleme konusu sıcak su sistemi ve 
akümülasyon tankı ile aynı kapasite ve teknik 
özellikteki sıcak su sistemi ve akümülasyon 

tankının fiyatı. 

203 Baton Lor Makinesi   Yeni 105.000   https://www.arminoks.com/ 

*Değerleme konusu baton lor makinesi ile 
benzer kapasite ve teknik özellikteki baton lor 
makinesinin fiyatı. 

204 Hava Tankı 2.000 lt  Yeni 57.456   https://www.lastiksanayi.com 
*Değerleme konusu hava tankı ile aynı kapasite 
ve teknik özellikteki hava tankının fiyatı. 

205 Redüktörlü Motor 1,5 kW  Yeni 6.154   https://www.makinabizde.com 

*Değerleme konusu redüktörlü motor ile aynı 
kapasite ve teknik özellikteki redüktörlü 
motorun fiyatı. 

206 Redüktörlü Motor 5,5 kW  Yeni 12.788   https://www.sanayiavm.com 

*Değerleme konusu redüktörlü motor ile aynı 
kapasite ve teknik özellikteki redüktörlü 
motorun fiyatı. 

207 Redüktörlü Motor 11 kW  Yeni 23.114   https://www.sanayiavm.com 

*Değerleme konusu redüktörlü motor ile aynı 
kapasite ve teknik özellikteki redüktörlü 
motorun fiyatı. 

208 Biriktirme Havuzu  YKF ET İŞLEME MAKİNALARI Yeni 24.000   https://ykf.com.tr 

*Değerleme konusu biriktirme havuzu ile 

benzer kapasite ve teknik özellikteki biriktirme 
havuzunun fiyatı. 

209 Transfer Pompası 4 kW  Yeni 21.530   https://www.kampa.com.tr 

*Değerleme konusu transfer pompası ile aynı 
kapasite ve teknik özellikteki transfer 
pompasının fiyatı. 

210 Kullanım Suyu Hidroforu 2 x 16 m³ 
STANDART - TH-2xSKMV 

32/4 
Yeni 42.813   https://www.sulamapompa.com 

*Değerleme konusu kullanım suyu hidroforu ile 
aynı marka ve tipteki kullanım suyu 
hidroforunun fiyatı 

211 Soğutma Ünitesi Hidroforları   Yeni 31.780   https://www.kampa.com.tr 

*Değerleme konusu soğutma ünitesi 
hidroforları ile benzer kapasite ve teknik 
özellikteki soğutma ünitesi hidroforlarının 
fiyatı. 

212 Su Cihazı  LOVIBOND - MD 100 Yeni 33.800   https://www.havuzdayim.com 
*Değerleme konusu su cihazı ile aynı marka ve 
tipteki su cihazının fiyatı 

213 Hava Perdesi  FREEDOOR Yeni 17.083   https://www.cimri.com 

*Değerleme konusu hava perdesi ile farklı 
marka ve tipteki fakat benzer kapasite ve teknik 

özellikteki hava perdesinin fiyatı 

214 Shrink Makinesi  PACKTECH Yeni 46.125   https://www.nurcivan.com 

*Değerleme konusu shrink makinesi ile benzer 
kapasite ve teknik özellikteki shrink makinesinin 
fiyatı 

215 Isıtma Fanı   Yeni 1.112   https://www.hepsiburada.com 

*Değerleme konusu ısıtma fanı ile benzer 
kapasite ve teknik özellikteki ısıtma fanının 
fiyatı 

216 Dalgıç Pompa   Yeni 7.924   https://www.irka.com.tr 

*Değerleme konusu dalgıç pompası ile benzer 
kapasite ve teknik özellikteki dalgıç pompasının 
fiyatı 
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217 PH Metre   Yeni 14.620   https://www.fgskimya.com 
*Değerleme konusu pH Metre ile benzer 

kapasite ve teknik özellikteki pH metrenin fiyatı 

218 Hassas Analitik Terazi   Yeni 788   https://www.akakce.com 

*Değerleme konusu hassas analitik terazi ile 

benzer kapasite ve teknik özellikteki hassas 
analitik terazinin fiyatı 

219 Peynir ve Kaşar Rafları   Yeni 5.000    

*Değerleme konusu peynir ve kaşar rafları ile 
benzer kapasite ve teknik özellikteki peynir ve 
kaşar raflarının fiyatı 

220 Peynir Baskısı (Paslanmaz)  ÜSTÜNTAŞ MAKİNE Yeni 3.600   www.ustuntasmakina.com 
*Değerleme konusu peynir baskısı ile aynı 
marka ve tipteki peynir baskısının fiyatı 

221 Konveyör 1 mt SC OTOMASYON Yeni   2.000 www.scotomasyon.com 
*Değerleme konusu konveyör ile benzer 
kapasite ve teknik özellikteki konveyörün fiyatı 

222 Sevkiyat Rafları   Yeni 120.000    

*Değerleme konusu sevkiyat rafları ile benzer 
kapasite ve teknik özellikteki sevkiyat raflarının 
fiyatı 

Not: 29.12.2023 günü saat 15:30’da belirlenen TCMB kur verilerine göre 1 USD=29,4382 TL, 1 EUR=32,5739 TL olarak kabul edilmiştir. 

Değerlendirme: 

• Değerleme konusu makine-ekipmanların geneli için Türkiye ve dünya piyasalarında ikinci el satış pazarının oluştuğu gözlemlenmiştir. 

• Değerleme konusu tesiste yer alan tank, borulama ve yardımcı ekipmanların herhangi bir yere taşınması fiziksel ve ekonomik açıdan zor olacaktır. Bu tip entegre tesislerde bulunan tank, borulama ve yardımcı ekipmanların tekil satış 
kabiliyetinin olmaması, kısıtlı bir alıcı topluluğuna hitap etmesine neden olmaktadır. 

 



 

33 
 

✓ Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

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

ÖZET TABLO* 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. TL EUR 

Makine, Hat ve Ekipman Pazar Değeri 179.000.000 5.495.000 

Toplam Pazar Değeri (KDV Hariç) 179.000.000 5.495.000 

Not: Özet tabloda belirtilen Euro değeri bilgi amaçlı verilmiştir. 29.12.2023 günü saat 15:30’da belirlenen 
TCMB kur verilerine göre 1 USD=29,4382 TL, 1 EUR=32,5739 TL olarak kabul edilmiştir. 

*Detay liste ekte yer almaktadır. 

4.6 KDV Konusu 

07.07.2023 tarihli, 7346 sayılı Cumhurbaşkanı Kararı ile Resmi Gazete’de yayımlanan <Mal ve Hizmetlere 
Uygulanacak KDV Oranlarının Tespitine İlişkin Karar= doğrultusunda KDV oranı %20 olarak kabul edilmiştir.  
  



 

34 
 

BÖLÜM 5 

ANALİZ SONUÇLARININ 

DEĞERLENDİRİLMESİ VE SONUÇ 
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Bölüm 5 

Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi ve Sonuç 

5.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi  

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

5.2 Nihai Değer Takdiri 

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

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

ederiz. 

Aşağıda pazar değeri belirtilmiş makine parkı için takdir edilen değerler, ilgili makinelerin bulunduğu 
gayrimenkul üzerinde kullanılması durumu için belirtilmiş olup başka bir yere taşınmaları veya tekil satış 
durumlarında geçerli değildir. Bazı makinelerin herhangi bir yere taşınması fiziksel ve ekonomik açıdan zor 
olacaktır.  

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

Değerleme konusu makine parkının aitlik durumu ve benzeri anlaşmazlık durumunda söz konusu beyanın 
ispat yükümlülüğü <Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş.= firması yetkililerinde olacaktır. Raporun 
hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge aslı olduğu 

kabul edilmiştir. 

Bu doğrultuda pazar yaklaşımı ve maliyet yaklaşımına göre makinelerin pazar değerleri hesaplanmış olup 

toplam pazar değeri aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. Nihai değer takdir edilirken peşin satış fiyatları esas 
alınmıştır. 

ALTINKILIÇ GIDA VE SÜT SANAYİ TİCARET A.Ş. / MAKİNE PARKI PAZAR DEĞERİ 
Değer Tarihi 31.12.2023 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 179.000.000-TL Yüzyetmişdokuzmilyon-Türk Lirası 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 214.800.000-TL İkiyüzondörtmilyonsekizyüzbin-Türk Lirası 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Erdem ÖZCAN 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 922164 

Gökhan EFE 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 920919 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 402293 

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

EKLER 
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Bölüm 6 

Ekler 

1 Değerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi 

2 Fotoğraflar 

3 Kapasite Raporu 

4 Yıpranma Tabloları 

5 Özgeçmişler 

6 SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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Ek 1: Değerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi 
Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. / Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi 

Sıra No 
Makine, Hat ve 

Ekipman Adı 

Kapasite 

ve Teknik 

Özellikler 

Marka ve Tip Seri Numarası 
Model 

Yılı/Aktifleştirme 
Tarihi 

Adet 

Yuvarlatılmış 
Birim Pazar 

Değeri (TL) 

Yuvarlatılmış 
Toplam 

Pazar Değeri 
(TL) 

Değer 
Kaynağı 

Yıpranma 
Türü 

Varlığın 
Toplam 

Ekonomik 

Ömrü 
(Yıl) 

Varlığın 
Yaşı 

Varlığın 
Kalan 

Ekonomik 

Ömrü 
(Yıl) 

Emsal 

Değeri 
(KDV 

Hariç) 

Emsal 

Değeri 
Birimi 

İlk Yıl 
Yıpranma 

Oranı 

Toplam 

Yıpranma 
Düzeltmesi 

Varlık 
Türü 

1 

ÇİĞ SÜT ALIM 
BÖLÜMÜ VE TÜM 
MÜŞTEMİLATI İLE 
BİRLİKTE KOMPLE 

                                  

1.1 Salamura Tankı 10 ton     2018 1 108.000 108.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 5 20 134.480 TL 0,10 0,800    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.2 
Çiğ Süt Depolama 
Tankı 

50 ton, 

Paslanmaz 

Çelik St. 
304 

KARATAY 

SOĞUTMA 
18.03 2018 1 1.000.000 1.000.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 5 20 45.000 USD 0,10 0,800    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.3 
Çiğ Süt Depolama 

Tankı 

50 ton, 

Paslanmaz 

Çelik St. 
304 

ÜNAL 21 DT 008 2021 2 1.600.000 3.200.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 2 23 54.000 EUR 0,10 0,875    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.4 
Çiğ Süt Depolama 
Tankı 

30 ton, 

Paslanmaz 

Çelik St. 
304 

KARATAY 

SOĞUTMA 
0001 2015 2 747.000 1.494.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 8 17 35.000 USD 0,10 0,725    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.5 
Çiğ Süt Depolama 
Tankı 

10 ton, 

Paslanmaz 

Çelik St. 
304 

KROMEL   2013 3 546.000 1.638.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 27.500 EUR 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.6 Süt Soğutma Tankı 5 ton GEMAK   2013 2 577.000 1.154.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 26.250 EUR 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.7 Süt Soğutma Tankı 3 ton     1995 1 179.000 179.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 28 1 18.300 EUR 0,10 0,300    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.8 Süt Soğutma Tankı 1,5 ton     2013 1 246.000 246.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 11.200 EUR 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.9 Süt Soğutma Tankı 1 ton     2013 3 211.000 633.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 9.600 EUR 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.10 
Çiğ Süt Temizleme 
Seperatörü 

15-20 

ton/saat, 

5.200 d/dk 

POLAT - 515 T T010-000005 2018 1 

841.000 841.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 5 15     0,20 0,633    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
1.11 Lor Krema Seperatörü 

7,5-10 

ton/saat, 

15 kW, 

5.200 d/dk 

POLAT - 505 C 01012/005 2018 1 

1.12 
Plakalı Eşanjör (Süt 
Soğutma) 

10 

ton/saat 
    1995 1 2.200 2.200 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 28 1 22.177 TL 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.13 

CIP Sistemi (3 x 1,5 

Ton) Cr-Ni Tank, 

Pompaları, Tesisatı ve 

7,5-10  

ton/saat 
    2013 1 176.000 176.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 260.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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Tüm Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

1.14 Süt Sayaç Sistemi 15 

ton/saat 
GEMAK   2013 1 270.000 270.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 24.000 EUR 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.15 Süt Pompası 20 

ton/saat 
GEMAK   2013 5 13.000 65.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 3.900 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.16 Süt Pompası 40 

ton/saat 
GEMAK   2013 2 15.000 30.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 4.500 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.17 Süt Bekletme Arabası 3 ton     2013 1 8.200 8.200 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 2.800 USD 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

1.18 Süt Bekletme Arabası 500 kg     2013 6 2.600 15.600 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 900 USD 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2 

LOR ÜRETİM VE 
PAKETLEME BÖLÜMÜ 
VE TÜM 
MÜŞTEMİLATI İLE 
BİRLİKTE KOMPLE 

                                  

2.1 

Peynir Altı Suyu 
Depolama Tankı 
(Yatay) 

50 ton KIVAM GIDA   2013 1 388.000 388.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 575.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.2 

Peynir Altı Suyu 
Depolama Tankı 
(Yatay) 

20 ton KIVAM GIDA   2013 1 209.000 209.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 309.655 TL 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.3 

Peynir Altı Suyu 
Depolama Tankı 
(Dikey) 

10 ton KIVAM GIDA   2013 1 91.000 91.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 134.480 TL 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.4 

Peynir Altı Suyu 
Depolama Tankı 
(Yatay) 

7 ton KIVAM GIDA   2013 1 75.000 75.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 110.700 TL 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.5 Santrifüj Pompa 

4 kW, 

2.900 

d/dk, 4 

bar 

EDELMAK - EDM 

STF 40 
202107261098 2021 1 10.000 10.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 2 3 21.530 TL 0,40 0,470    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.6 Hidrofor Sistemi                                   

2.6.1 Pompa   
STANDART - SKMV 

32/4 
  2017 2 4.600 9.200 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 6 1 1.775 EUR 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.6.2 Hava Tankı-1 500 lt     2019 1 4.100 4.100 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 6.708 TL 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.6.3 Hava Tankı-2 300 lt     2019 1 3.900 3.900 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 6.359 TL 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.7 Süt Pompası 10 

ton/saat 
GEMAK   2013 2 9.800 19.600 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 3.000 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.8 
Plakalı Eşanjör 
(Isıtma) 10 bar MIT - M514 59418 2018 1 9.600 9.600 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 5 5 22.177 TL 0,30 0,433    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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2.9 
Lor Pastörize 
Makinesi 

200 kg KROMEL - KRLS 200 13251 2013 1 457.000 457.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 45.000 EUR 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.10 
Lor Kaynatma Kazanı 
ve Pompası 5 ton KROMEL - 983 2172501 0107983 2021 2 104.000 208.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 5.000 EUR 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.11 
Lor Dinlendirme 

Teknesi (Paslanmaz) 
  KROMEL   2013 2 41.000 82.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 4.000 EUR 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.12 
Lor Baskı Teknesi ve 
Pistonları (4 Adet) 2 ton     2013 1 20.000 20.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 2.000 USD 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.13 
Lor Doğrama 
Makinesi 

  ÖZKUT PASLANMAZ   2013 1 12.000 12.000 İkinci El Emsal 10 10 1 12.000 TL İkinci El Emsal 
Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.14 Eşanjör 
7,5-10 

ton/saat 
    2013 1 2.200 2.200 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 22.177 TL 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.15 

Çift Cidarlı, 
Soğutuculu Karıştırma 
Kazanı 

  ÖZKUT PASLANMAZ   2013 1 276.000 276.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 800.000 TL 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.16 Chiller Ünitesi   
MEKSANO 

SOĞUTMA 
  2013 1 50.000 50.000 İkinci El Emsal 15 10 5 50.000 TL İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.17 

Çift Cidarlı, Buhar 
Isıtmalı Lor-Çikolata 
Karıştırma Kazanı 

  
UZERMAK - XCM 

02020 
2013/1016 2013 2 79.000 158.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 7.000 EUR 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.18 

CIP Sistemi (3 x 1,5 

Ton) Cr-Ni Tank, 

Pompaları, Tesisatı ve 
Tüm Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

7,5-10  

ton/saat 
    2013 1 176.000 176.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 260.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.19 
Metal Dedektör ve 
Konveyör Bandı 120 W ZL-4001 ZL20210122008-2 2021 1 58.000 58.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 2.800 USD 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.20 
Çift Bölmeli, Vakumlu 
Paketleme Makinesi 

  NOVAC - 550   2012 1 63.000 63.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 11 4 7.188 USD 0,25 0,300    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.21 
Çift Bölmeli, Vakumlu 
Paketleme Makinesi 

  NOVAC - 650   2012 2 74.000 148.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 11 4 8.338 USD 0,25 0,300    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2.22 
Tarih Kodlama 

Makinesi 
120 W VIDEOJET - 1220 21099012C21ZH 2013 1 12.000 12.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 3.750 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

3 

LOR-ÇİKOLATA 
PAKETLEME VE 

AMBALAJ BÖLÜMÜ 

                                  

3.1 
Çikolata Dolum 
Makinesi 

  
ON MART MAKİNE - 

VF102-OTM  
  2021 1 935.000 935.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 2 18 37.500 EUR 0,20 0,766    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

3.2 
Çikolata Dolum 
Makinesi 

  
ON MART MAKİNE - 

OAT-2500-6 
  2021 1 910.000 910.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 2 18 36.500 EUR 0,20 0,766    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

3.3 
Folyo Yapıştırma 
Makinesi 

  
ON MART MAKİNE - 

FLY1200-1-OTM 
22 2022 1 569.000 569.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 1 14     0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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3.4 Homojenizatör 

1,5 

ton/saat, 

11 kW, 

200 bar 

HOMMAK - F-HM 

20 
HM-20093 2020 1 1.550.000 1.550.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 3 17 65.000 EUR 0,20 0,732    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

3.5 Karıştırıcı   
EMİNOĞLU - EM-

MX500 
  2021 1 311.000 311.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 15.000 USD  0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

3.6 
Tekli Kavanoz Dolum 

Makinesi 
  EMİNOĞLU MAKİNE   2021 1 208.000 208.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 10.000 USD  0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

3.7 
Kavanoz Etiketleme 

Makinesi 
  ARCA - EASY 160 02-4100-ESY 2011 1 21.000 21.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 12 1 6.500 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

3.8 
Folyo Kapatma 

Makinesi 
  AUTO 8000   2013 1 95.000 95.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 9.350 USD  0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4 

BEYAZ PEYNİR 
ÜRETİM VE 
PAKETLEME BÖLÜMÜ 

                                  

4.1 Süt Pişirme Tankı 1,5 ton 
TÜRKÖZ - 

TSPT_1.500 

113742, 113743, 

113744 
2017 3 140.000 420.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 6 19 180.000 TL 0,10 0,775    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.2 
Plakalı Eşanjör 
(Isıtma-Soğutma) 

15 

ton/saat 

TÜRKÖZ - 
TPE_15.000 

113538 2015 1 5.200 5.200 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 8 2 22.177 TL 0,30 0,233    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.3 

CIP Sistemi (3 x 2 Ton) 

Cr-Ni Tank, 

Pompaları, Tesisatı ve 
Tüm Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

20 

ton/saat 
ÖZTEK MET   2013 1 216.000 216.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 320.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.4 Süt Pompası 15 

ton/saat 
    2013 3 11.000 33.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 3.500 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.5 Peynir Teknesi 
1,5 ton, 

Paslanmaz 
KIVANÇ   2013 26 15.000 390.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 1.500 USD 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.6 Peynir Tavası 
20 x 160 x 

110 cm, 

Paslanmaz 

KIVANÇ   2013 20 1.600 32.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 550 USD 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.7 Peynir Arabası   KIVANÇ   2013 8 2.500 20.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 850 USD 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.8 
Tulum Peyniri Kesme 

Makinesi 
  NOVAC - 210 22 2017 1 178.000 178.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 6 9 11.500 USD 0,25 0,525    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.9 
Termoform Ambalaj 

Makinesi 

150-230 

°C, 15 kW 
BETA-PAK - BPZ-400 BPZ-429-2008 2008 1 523.000 523.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 15 5 50.000 EUR 0,20 0,321    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.10 
Termoform Ambalaj 

Makinesi 

140-180 

°C, 15 kW 
BETA-PAK - BPZ-400 BPZ-755-2011 2011 1 656.000 656.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 12 8 47.500 EUR 0,20 0,424    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.11 
Termoform Ambalaj 

Makinesi 

140-180 

°C, 15 kW 
BETA-PAK - BPZ-400 BPZ-791-2011 2011 1 656.000 656.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 12 8 47.500 EUR 0,20 0,424    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.12 
Termoform Ambalaj 

Makinesi 
  BETA-PAK - BPZ-105 BPZ-831-2012 2012 1 574.000 574.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 11 9 38.500 EUR 0,20 0,458    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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4.13 
Termoform Ambalaj 

Makinesi 

150-230 

°C, 15 kW 
BETA-PAK - BPZ-400 BPZ-1784-2021 2021 1 1.250.000 1.250.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 2 18 50.000 EUR 0,20 0,766    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.14 Chiller Ünitesi   
MEKSANO 

SOĞUTMA 
  2013 1 50.000 50.000 İkinci El Emsal 15 10 5 50.000 TL İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.15 
Metal Dedektör ve 
Konveyör Bandı 

0,15 kW, 

80 cm 
PRISMA - MFN 0856901 2019 1 65.000 65.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 3.600 USD 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.16 
Beyaz Peynir Teneke 

Kapama Makinesi 
  MAKARACI MAKİNA   2017 1 184.000 184.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 6 9 350.000 TL 0,25 0,525    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.17 Etiketleme Makinesi   HERMA - BASIC L   2013 1 15.000 15.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 4.950 USD 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.18 
Tarih Kodlama 

Makinesi 
120 W VIDEOJET - 1220   2013 4 12.000 48.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 3.750 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.19 
Tarih Kodlama 

Makinesi 
120 W VIDEOJET - 1520   2013 2 16.000 32.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 5.000 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4.20 

Geri Dönüş Suyu 
Toplama Tankı ve 
Pompası 

10 

m³/saat, 
1,2 kW 

VANSAN - VIP CS04 

10/06 
UT2018/181101825 2018 1 9.300 9.300 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 5 5 21.512 TL 0,30 0,433    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

5 
KAŞAR PAKETLEME 
BÖLÜMÜ 

                                  

5.1 
Teker Fırçalama ve 
Yıkama Makinesi   NOVAC   2013 1 140.000 140.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 13.800 USD 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

5.2 

Kaşar Dilimleme ve 
Porsiyonlama 

Makinesi 

  NOVAC   2013 2 117.000 234.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 11.500 USD 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

5.3 

Gazlı Kase Vakumlu 
Paketleme Makinesi 

(Kullanım Dışı) 

4 Gözlü, 
Döner 
Disk 

Üniteli 

NOVAC - 2016 07 2019 1 521.000 521.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 28.750 USD 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

5.4 
Çift Bölmeli, Vakumlu 
Paketleme Makinesi 

  NOVAC - 650 151 2017 1 129.000 129.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 6 9 8.338 USD 0,25 0,525    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

5.5 
Çift Bölmeli, Vakumlu 
Paketleme Makinesi 

  NOVAC - 550   2012 1 63.000 63.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 11 4 7.188 USD 0,25 0,300    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

5.6 
Termoform Ambalaj 

Makinesi 

150-230 

°C, 15 kW 
BETA-PAK - BPZ-400   2021 1 1.250.000 1.250.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 2 18 50.000 EUR 0,20 0,766    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

5.7 Chiller Ünitesi   
MEKSANO 

SOĞUTMA 
  2013 1 50.000 50.000 İkinci El Emsal 15 10 5 50.000 TL İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

5.8 
Metal Dedektör ve 
Konveyör Bandı 120 W ZL-4001 ZL20210122008-3 2021 1 58.000 58.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 2.800 USD 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

5.9 
Metal Dedektör ve 
Konveyör Bandı 120 W ZL-4001 ZL20210122008-1 2021 1 58.000 58.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 2.800 USD 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

6 
YOĞURT - AYRAN 

ÜRETİM BÖLÜMÜ 
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6.1 Mikser 500 kg GEMAK   2013 4 202.000 808.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 18.000 EUR 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

6.2 
Fermantasyon/Proses 

Tankı 2 ton GEMAK - PT 2000   2013 2 396.000 792.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 18.000 EUR 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

6.3 

Fermantasyon/Proses 

Tankı ve Boru Tipi 
Eşanjörü 

3 ton GEMAK - PT 3000 161460101 2013 2 462.000 924.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 21.000 EUR 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

6.4 

CIP Sistemi (4 x 2 Ton) 

Cr-Ni Tank, 

Pompaları, Tesisatı ve 
Tüm Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

      2013 1 270.000 270.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 400.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

6.5 Günlük Süt Tankı 2 ton GEMAK   2013 1 286.000 286.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 13.000 EUR 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

6.6 Süt Pompası 20 

ton/saat 
    2013 1 13.000 13.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 3.900 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

6.7 Süt Pompası 5 ton/saat     2013 1 8.100 8.100 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 2.500 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

7 

YOĞURT - AYRAN - 

GÜNLÜK SÜT DOLUM 
VE PAKETLEME 

BÖLÜMÜ 

                                  

7.1 

Ayran Dolum ve 

Kapak Kapatma 

Makinesi 

4'lü Lineer ASİL MAKİNA - BZ 4 400 2014 1 852.000 852.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 9 11 55.000 USD 0,20 0,526    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

7.2 
Koli Hazırlama 
Makinesi 

0,72 kW, 6 

bar 

SUM TEKNİK - 
SIMKA001 

21399 2021 1 574.000 574.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 25.000 EUR 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

7.3 
Koli Bantlama 

Makinesi 

0,36 kW, 6 

bar 

SUM TEKNİK - 
SIMKK002 

21400 2021 1 161.000 161.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 7.000 EUR 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

7.4 
Yoğurt Kase Dolum 
Makinesi 

380 V, 50-

60 Hz. 
DİZAYN - D_66 21011909 29.04.2022 1 1.100.000 1.100.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 1 19     0,20 0,777    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

7.5 
Tarih Kodlama 

Makinesi 
120 W VIDEOJET - 1610 DH 

21187006C18ZH, 

18246003C18ZH 
2013 2 26.000 52.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 8.000 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

7.6 Süt Pompası 20 

ton/saat 
    2013 3 13.000 39.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 3.900 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

7.7 Lob Pompa 5 ton/saat     2013 2 2.400 4.800 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 800 USD 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8 

KEFİR - YOĞURT 
PASTÖRİZE VE 
MAYALAMA BÖLÜMÜ 
VE TÜM 
MÜŞTEMİLATI İLE 
BİRLİKTE KOMPLE 

                                  

8.1 

CIP Sistemi (5 x 1,5 

Ton) Cr-Ni Tank, 

Pompaları, Tesisatı ve 
      2013 1 270.000 270.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 400.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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Tüm Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

8.2 
Plakalı Eşanjör 
(Yoğurt Pastörizatör) 

10 TPH, 12 

kW, 10 

bar 

GEMAK - AL10000-4 1708201 2017 1 1.230.000 1.230.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 6 9 72.000 EUR 0,25 0,525    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8.3 
Homojenizatör 
(Yoğurt) 

10.000 

litre/saat 
HOMMAK - 10000 014001 2014 1 1.200.000 1.200.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 9 11 70.000 EUR 0,20 0,526    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8.4 
Plakalı Eşanjör (Kefir 
Pastörizatör) 

10 TPH, 12 

kW, 10 

bar 

GEMAK - AL10000-4 0359 2005 1 293.000 293.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 18 1 75.000 EUR 0,25 0,120    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8.5 Homojenizatör (Kefir) 

25.000 

litre/saat, 

200 bar, 

132 kW 

HOMMAK - Y-HM 

200 
HM-17028 2017 1 1.950.000 1.950.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 6 14 95.000 EUR 0,20 0,629    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8.6 Kefir Krema Seperatör 
10.000 

litre/saat 
ALFA LAVAL   2013 1 962.000 962.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 10 10 60.000 EUR 0,20 0,492    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8.7 
Derin Dondurucu 

(Dolap Tipi) 
  UĞUR   2013 2 19.000 38.000 İkinci El Emsal 8 10 1 19.000 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

8.8 
Derin Dondurucu 

(Dolap Tipi) 
  ŞENOCAK   2013 1 19.000 19.000 İkinci El Emsal 8 10 1 19.000 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

8.9 
Derin Dondurucu 

(Dolap Tipi) 
  BEKO   2013 1 19.000 19.000 İkinci El Emsal 8 10 1 19.000 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

8.10 Plakalı Eşanjör 
10 

ton/saat 
GEMAK - AL10000-2 1070 2017 1 179.000 179.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 6 4 15.000 EUR 0,30 0,367    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8.11 Diyafram Pompa       2013 1 650 650 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 10 1 8.128 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8.12 Holder       2013 2 116.000 232.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 10 10 8.000 USD 0,20 0,492    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8.13 Holder Tankı (Yoğurt) 5 ton     2013 3 417.000 1.251.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 21.000 USD 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8.14 Holder Tankı (Kefir) 1,5 ton     2013 3 159.000 477.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 8.000 USD 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8.15 
Kefir Mayalama Tankı 
(Kefir) 

10 ton     2013 10 91.000 910.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 10 15 134.480 TL 0,10 0,675    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

9 
PET PREFORM ŞİŞE 
ŞİŞİRME BÖLÜMÜ 

                                  

9.1 

PET Preform Şişe 
Şişirme Makinesi (250 
ml), Preform Besleme 

ve Palet Bozma 

Üniteleri, Şişe Çıkış-

Sevk Konveyörleri ve 
Buffer Alanı, 
Havalandırma 
Tesisatı, Kontrol ve 
Güç Panoları ve 
Elemanları, Tesisatı ve 
Tüm Müştemilatı ile 

18.000 

şişe/saat SIDEL - SBO 10 11130 2007 1 18.790.000 18.790.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

25 

25 16 9 1.300.000 EUR 0,15 0,444    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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Birlikte Komple - 2019 

Revizyonlu 

9.2 

PET Preform Şişe 
Şişirme Makinesi 
(1.000 ml), Preform 

Besleme ve Palet 

Bozma Üniteleri, Şişe 
Çıkış-Sevk 

Konveyörleri ve 
Buffer Alanı, 
Havalandırma 
Tesisatı, Kontrol ve 
Güç Panoları ve 
Elemanları, Tesisatı ve 
Tüm Müştemilatı ile 
Birlikte Komple - 2020 

Revizyonlu 

8.400 

şişe/saat SIDEL - SBO 6 5045 1999 1 6.660.000 6.660.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

25 

25 24 1 900.000 EUR 0,15 0,227    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

9.3 

PET Preform Şişe 
Şişirme Makinesi, 
Preform Besleme ve 

Palet Bozma Üniteleri, 
Şişe Çıkış-Sevk 

Konveyörleri ve 
Buffer Alanı, 
Havalandırma 
Tesisatı, Kontrol ve 
Güç Panoları ve 
Elemanları, Tesisatı ve 

Tüm Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

3.500 

şişe/saat BAI XING - BX S4A 210103, 210104 2021 2 1.330.000 2.660.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

25 

25 2 23 55.000 USD 0,15 0,823    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

10 
KEFİR DOLUM 
BÖLÜMÜ 

                                  

10.1 

Sade Kefir Stok Tankı, 
Pompaları, Tesisatı, 
Kontrol ve Güç 
Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

10 ton 
KARATAY 

SOĞUTMA 
  2020 5 576.000 2.880.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 3 22 23.000 USD 0,10 0,850    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

10.2 
Plakalı Eşanjör 
(Soğutma) 10 bar PROMAK - P10   2006 1 2.200 2.200 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 17 1 22.177 TL 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

10.3 

Mix/Meyveli Kefir 

Stok Tankı, Pompaları, 
Tesisatı, Kontrol ve 
Güç Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

5 ton 
KARATAY 

SOĞUTMA 
0001 2016 1 397.000 397.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 7 18 18.000 USD 0,10 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

10.4 

Mix/Meyveli Kefir 

Stok Tankı, Pompaları, 
Tesisatı, Kontrol ve 
Güç Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

5 ton 
KARATAY 

SOĞUTMA 
  2020 2 450.000 900.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 3 22 18.000 USD 0,10 0,850    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

10.5 
Plakalı Eşanjör 
(Soğutma) 10 bar PROMAK - P10 0379 2005 1 2.200 2.200 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 18 1 22.177 TL 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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10.6 
Plakalı Eşanjör 
(Soğutma) 10 bar PROMAK - P10 1007 2015 1 5.200 5.200 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 8 2 22.177 TL 0,30 0,233    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

10.7 

Cam Şişe Yıkama ve 
Dolum Makinesi (1 

Litre) - 2019 

Revizyonlu, Şişe Giriş 
Çıkış Konveyör 
Bantlar, Kapak 

Besleme Sistemi, 

Kontrol ve Güç 
Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

5.000 

şişe/saat, 
18 Kafalı 

EKTAM - MİMOZA 
(EKVF 15/18/3) 

2293-005 2006 1 

3.260.000 3.260.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

25 

25 17 8 240.000 EUR 0,15 0,417    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

10.7.1 

Kapak Kapama 

Makinesi - 2019 

Revizyonlu 

  
EKTAM - KAPSÜL 
SEVK (EKCF 30) 

2368-027 2006 1 

10.8 

Pet Şişe Yıkama ve 
Dolum Makinesi (0,25 

ml), Şişe Giriş Çıkış 
Konveyör Bantlar, 
Kapak Besleme 

Sistemi, Kontrol ve 

Güç Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

16.000 

şişe/saat, 
24 Kafalı 

EKTAM - 

FLOWMATIC 

32/24/8 

2419-011 2018 1 

8.330.000 8.330.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

25 

25 5 20 345.000 EUR 0,15 0,742    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

10.8.1 
Kapak Kapama 

Makinesi 
  EKTAM   2018 1 

10.9 

Pet Şişe Yıkama ve 
Dolum Makinesi (1 

litre), Şişe Giriş Çıkış 
Konveyör Bantlar, 
Kapak Besleme 

Sistemi, Kontrol ve 

Güç Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

5.000 

şişe/saat, 
18 Kafalı 

EKTAM - 

FLOWMATIC 

27/18/6 

2496-001 2016 1 

6.490.000 6.490.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

25 

25 7 18 290.000 EUR 0,15 0,688    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

10.9.1 
Kapak Kapama 

Makinesi 
  EKTAM   2016 1 

10.10 
Tarih Kodlama 

Makinesi 
120 W VIDEOJET - 1220 1204335C21ZH 2013 1 12.000 12.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 3.700 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

11 
KEFİR PAKETLEME 
BÖLÜMÜ 

                                  

11.1 
Metal Dedektör ve 
Konveyör Bandı 

0,15 kW, 

80 cm 
PRISMA - MFN 0919901, 0919902 2022 2 79.000 158.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 1 14 3.600 USD 0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

11.2 

Pet Şişe Üzeri Sleeve 
Etiketleme Makinesi, 

Yapıştırma-Sarma 

Ünitesi, Giriş-Çıkış 
Konveyörleri, Kontrol 
ve Güç Panoları ve 
Tüm Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

5 kW 
ELEKTROMAG - 

SLVIE 
3490/E1518 2018 1 810.000 810.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 5 15 37.500 EUR 0,20 0,663    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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11.3 Isıtma -Shrink Tüneli 5 kW 
ELEKTROMAG - IT-

B/3 
3526/E1518 2018 1 405.000 405.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 5 15 18.750 EUR 0,20 0,663    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

11.4 

Pet Şişe Üzeri Sleeve 
Etiketleme Makinesi, 

Yapıştırma-Sarma 

Ünitesi, Isıtma -Shrink 

Tüneli, Giriş-Çıkış 
Konveyörleri, Kontrol 
ve Güç Panoları ve 
Tüm Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

3,3 kW KRONOS   2021 1 698.000 698.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 2 18 28.000 EUR 0,20 0,766    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

11.5 
Tarih Kodlama 

Makinesi 
120 W VIDEOJET - 1530 20009005C44ZH 2013 1 15.000 15.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 4.500 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

11.6 
Tarih Kodlama 

Makinesi 
120 W VIDEOJET - 1220 21099004C21ZH 2013 1 12.000 12.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 3.750 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

11.7 Shrink Ambalaj Hattı 30 kW 
YAZICI MAKİNA - 

YYC 4555 
3639 2020 1 1.940.000 1.940.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 3 17 90.000 USD 0,20 0,732    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

11.8 Shrink Ambalaj Hattı 30 kW 
YAZICI MAKİNA - 

YYC 4555 
3550 2018 1 1.760.000 1.760.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 5 15 90.000 USD 0,20 0,663    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

11.9 Shrink Ambalaj Hattı   
YAZICI MAKİNA - 

YYC 4555 
3451 2016 1 1.580.000 1.580.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 7 13 90.000 USD 0,20 0,595    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

12 

DİĞER ÜRETİM 
MAKİNE VE 
EKİPMANLARI 

                                  

12.1 
Palet Streçleme 
Makinesi 

1,3 kW 
POLİNER - 

POLİSAR/T100E43 
20111 2021 1 117.000 117.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 5.080 EUR 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

12.2 
Yoğurt Vakum 
Evaporatörü 

5 ton/saat     2013 1 130.000 130.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 40.000 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

12.3 
Hijyen Bariyeri (El ve 

Ayak Yıkama Ünitesi) 
3 Kollu 

Turnike 
PRO-TEK   2013 3 11.000 33.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 107.593 TL 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

12.4 
Endüstriyel Çamaşır 
Makinesi 

40 kg TOLON   2013 1 160.000 160.000 İkinci El Emsal 15 10 5 160.000 TL İkinci El Emsal 
Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

12.5 
Teleme Kırma 
Makinesi 

      2013 1 22.000 22.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 2.180 USD 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

12.6 
Kaşar Haşlama 
Makinesi 

  ÖZKUT PASLANMAZ   2013 1 112.000 112.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 325.000 TL 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

12.7 

İşletme İçerisinde Yer 
alan; Ürün, CIP, 
Buhar, Kondens, 

Buzlu Su, Şebeke 
Suyu, Yumuşak Su, 
Hava Hatlarının 
Montajında 
Kullanılacak AISI 304 
Kalite Paslanmaz Çelik 
Boru, Vana vb. Tüm 

      2013 1 8.360.000 8.360.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

25 

25 10 15 423.500 EUR 0,15 0,606    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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Müştemilatı İle 
Birlikte Komple   

13.1 
Sevkiyat Rampası 
Otomatik Panjur Kapı   

GÖRKEM 
OTOMASYON 

  2020 3 12.000 36.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 3 7 700 USD 0,30 0,567    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.2 
PVC Otomatik Kapı 
(İmalat İçi) 

135 X 210 

cm 
    2013 10 4.400 44.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 1.500 USD 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.3 

Tır Kantarı ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

60 ton UZAY BASKÜL   2021 1 324.000 324.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 460.000 TL 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.4 Bulaşık Makinesi   
PROEXPERT - 

DW1000 
  2013 1 5.200 5.200 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 10 1 51.631 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

13.5 Fırın   MAKSAN - MKF-4P   2013 1 3.000 3.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 10 1 29.581 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

13.6 

Listede Belirtilmeyen, 

Muhtelif Paslanmaz 

Tezgahlar ve Yürüme 
Yolları, Ürün 
Aktarımında 
Kullanılan Tüm 
Paslanmaz Çelik ve 
Siyah Malzemeden 

Oluşan Mekanik 
Tesisatlar, Bunlara ait 

İzolasyonlar ve Tesisat 
Elemanları ile Elektrik 
ve Otomasyon 

Sistemine ait 

Kablolamalar ve 

Otomasyon 

Elemanları 

      2013 1 844.000 844.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Boru 

40 10 30 35.312 USD 0,05 0,812    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.7 Kantar 1 ton     2013 1 4.700 4.700 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 13.499 TL 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.8 
Manuel Transpalet 

(Fabrika Geneli) 
      2013 12 3.700 44.400 İkinci El Emsal 10 10 1 3.650 TL İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.9 

Manuel Transpalet 

(Fabrika Geneli) - 

Paslanmaz 

      2013 2 3.700 7.400 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 1.260 USD 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.10 
Sıcak Su Sistemi - 
Akümülasyon Tankı 3.000 litre 

NIMISO - NAT-

3000LT 
02/07/2021-01 2021 1 61.000 61.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 86.772 TL 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.11 Vakum Pompası   NOVAC - NVC.300   2022 1 66.000 66.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 1 9 2.875 EUR 0,30 0,700    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.12 

Konveyörler, 
Bekletme Ünitesi ve 
Diğer Yardımcı 
Ekipmanlar 

      2019 1 12.420.000 12.420.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 20.195.818 TL 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.13 Havalandırma       24.02.2023 2 10.500 21.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 0 15     0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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13.14 
Peynir Süzdürme 
Teknesi 

      24.02.2023 4 5.750 23.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 0 15     0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.15 
Peynir Süzdürme 
Teknesi 

      27.03.2023 1 28.000 28.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 0 15     0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.16 
Peynir Teknesi ve İç 
Süzdürmesi       12.04.2023 2 52.000 104.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 0 15     0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.17 Plastik Kaşar Kalıpları 
500 gr, 

1.000 gr, 

2.000 gr 

    2023 komple 464.000 464.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 5 

5 0 5     0,40 0,600    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.19 
Peynir Baskısı 
(Paslanmaz) 

20 kg     2018 111 1.600 177.600 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 5 5 3.600 TL 0,30 0,433    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.20 Peynir ve Kaşar Rafları       2021 2500 3.200 8.000.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 2 8 5.000 TL 0,30 0,633    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.21 Sevkiyat Rafları       2021 komple 85.000 85.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 120.000 TL 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.18 
Kapak Üretim 
Makinesi 

50 kW KAIPU - KP-16H 22073 2023 1 2.450.000 2.450.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 0 20 104.000 USD 0,20 0,800    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.18.1 
Vidalı Hava 
Kompresörü 

45 kW, 7,5 

bar 

DALGAKIRAN - 

INV+45P 
VD031790 2023 1 318.000 318.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 0 15 13.000 EUR 0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.18.2 Hava Kurutucusu 1,23 kW 
DALGAKIRAN - 

DRYAIR DK 100 
P106612401 2023 1 54.000 54.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 0 15 2.200 EUR 0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.18.3 Hava Tankı 2.000 lt DALGAKIRAN 103384 2022 1 43.000 43.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 1 14 57.456 TL 0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.19 Soğutma Tesisi   SAVAŞLAR   25.10.2023 1 245.000 245.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 0 15     0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.20 
Hamur Yoğurma 
Makinesi 

35 kg     2.10.2023 1 6.700 6.700 Fatura 
Yıpranma 
Makine 5 

5 0 5     0,40 0,600    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13.21 Platform Baskül       18.05.2023 1 19.000 19.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 0 10     0,30 0,700    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14 

TESİS YARDIMCI 
MAKİNE VE 
EKİPMANLAR 

                                  

14.1 

Yeni Buhar Üretim ve 
Dağıtım Sistemi, Tuğla 
ve Çelik Yanma Odalı-
Kömürlü Buhar 
Kazanı, Otomatik 
Kömür Besleme 
Sistemi, Fanları, 
Bacası, Degazör ve 
Kondens Tankları, RO 
Su Yumuşatma 
Ünitesi (10 ton/saat), 
Sirkülasyon 
Pompaları, Kontrol ve 

4 

ton/saat, 

Isıtma 
Yüzey 

Alanı: 200 
m² 

ÇİFTEL KAZAN 5102015 2017 1 13.670.000 13.670.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

25 

25 6 19 650.000 USD 0,15 0,715    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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Güç Panoları, Buhar 
Dağıtım Tesisatı ile 
Diğer Tesisat 
Elemanları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

14.2 

Eski/Yedek Buhar 

Üretim ve Dağıtım 
Sistemi, Çelik Yanma 
Odalı-Kömürlü Buhar 
Kazanı, Kömür 
Besleme Sistemi, 

Fanları, Bacası, 
Degazör ve Kondens 
Tankları, Sirkülasyon 
Pompaları, Kontrol ve 

Güç Panoları, Buhar 
Dağıtım Tesisatı ile 
Diğer Tesisat 
Elemanları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

3 

ton/saat, 

Isıtma 
Yüzey 

Alanı: 120 
m² 

EMEL KAZAN - 

EML3PHPSB 
0669 2012 1 1.700.000 1.700.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

25 

25 11 14 100.000 USD 0,15 0,579    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.3 
Alçak Basınç (10 Bar) 
Hava Sistemi-1 

                                  

14.3.1 
Vidalı Hava 
Kompresörü 

45 kW, 7,5 

bar 

DALGAKIRAN - 

INV+45P 
611853 2018 1 241.000 241.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 5 10 13.000 EUR 0,25 0,570    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.3.2 
Vidalı Hava 
Kompresörü 

45 kW, 7,5 

bar 

DALGAKIRAN - 

INV+45P 
611854 2018 1 241.000 241.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 5 10 13.000 EUR 0,25 0,570    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.3.3 Hava Kurutucusu 
1,85 kW, 

16 Bar 

DALGAKIRAN - 

DRYAIR DK 120 
0818MA07427 2018 1 37.000 37.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 5 10 2.000 EUR 0,25 0,570    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.3.4 Basınçlı Hava Tankı 1 m³ İZMAK 59 B 2013 1 11.000 11.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 32.359 TL 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.4 
Alçak Basınç (10 Bar) 
Hava Sistemi-2 

                                  

14.4.1 
Vidalı Hava 
Kompresörü 

110 kW, 

10 bar, 

1.480 

d/dk, 

17.200 

L/dk 

ÖZEN KOMPRESÖR - 
OSC 150 D 

1908040 2019 1 616.000 616.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 30.765 EUR 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.4.2 Hava Kurutucusu 
2,58 kW, 

16 Bar 

ÖZEN KOMPRESÖR - 
ODRE 1200 

2619MA13002 2019 1 105.000 105.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 5.250 EUR 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.4.3 Basınçlı Hava Tankı 2 m³, 6 
bar 

ÖZEN KOMPRESÖR - 
HT-2000 

808237 2018 1 27.000 27.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 5 10 1.470 EUR 0,25 0,570    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.5 
Yüksek Basınç (40 Bar) 
Hava Sistemi-1 

                                  

14.5.1 
Vidalı Hava 
Kompresörü 

45 kW, 40 

bar, 2.940 

d/dk, 

9.900 L/dk 

ÖZEN KOMPRESÖR - 
OBS 60 D 

0908033 2019 1 883.000 883.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 44.100 EUR 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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14.5.2 Hava Kurutucusu 

775 

m³/saat, 
1,29 kW, 

45 Bar 

ÖZEN KOMPRESÖR - 
MK-HP 775 

3119MA14789 2019 1 101.000 101.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 5.040 EUR 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.5.3 Basınçlı Hava Tankı 1 m³, 40 
bar 

VESFORM - VF-1000 01035 2019 1 20.000 20.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 32.359 TL 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.6 
Yüksek Basınç (40 Bar) 
Hava Sistemi-2 

                                  

14.6.1 
Vidalı Hava 
Kompresörü 

220 kW 
DALGAKIRAN - PET-

MASTER 300 VSD 
YP001546 2021 1 1.950.000 1.950.000 İkinci El Emsal 15 2 13 60.000 EUR İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.6.2 Hava Kurutucusu 

26,7 

m³/dk, 45 
bar 

DALGAKIRAN - MK-

HP 1600 
  2021 1 163.000 163.000 İkinci El Emsal 15 2 13 5.000 EUR İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.6.3 Basınçlı Hava Tankı 1 m³, 40 
bar 

    2021 1 23.000 23.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 32.359 TL 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.7 

Paket Tipi Evsel Atık 
Biyolojik Arıtma 
Tesisi, (3x60 Ton) 

Tanklar, (20 ton/saat) 

Pompalar, Hidrofor 

Sistemi ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

  CLEANTEC ERKASAP   5.10.2015 1 957.000 957.000 
Sabit 

Kıymet 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 8 12     0,20 0,552    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.8 

Transformatör, Enerji 
Sistemi Ekipmanları, 
Elektrik Tesisatı, AG-

OG Panoları, Ana 
Kompanzasyon ve Tali 

Panolar ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple - Köşk 
Tipi 

1.000 kVA     2013 1 1.130.000 1.130.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektrik 

23 10 13 36.000 USD 0,20 0,534    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.9 

Transformatör, Enerji 
Sistemi Ekipmanları, 
Elektrik Tesisatı, AG-

OG Panoları, Ana 
Kompanzasyon ve Tali 

Panolar ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple - Köşk 
Tipi 

1.600 kVA     2013 1 1.540.000 1.540.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektrik 

23 10 13 49.000 USD 0,20 0,534    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.10 

Transformatör, Enerji 
Sistemi Ekipmanları, 
Elektrik Tesisatı, AG-

OG Panoları, Ana 
Kompanzasyon ve Tali 

Panolar ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple - 

Direk Tipi 

400 kVA     2013 1 629.000 629.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektrik 

23 10 13 20.000 USD 0,20 0,534    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.11 Dizel Jeneratör 
405 kVA, 

1.500 d/dk 

TEKSAN - 

TJ405DW5C 
CKH1866 2016 1 490.000 490.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 7 13 28.000 USD 0,20 0,595    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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14.12 

Su Arıtma-

Yumuşatma ve 
Hidrofor-Pompa 

Sistemleri, Kontrol ve 

Güç Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

                                  

14.12.1 Ham Su Hidroforu 2 x 5,5 kW ÜSTÜNEL   2017 1 1.600 1.600 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 6 1 19.607 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.12.2 

Su Arıtma-

Yumuşatma Üniteleri 
(Filtreler, Tanklar, UV 

Ünitesi) 

      2017 1 59.000 59.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 6 14 93.570 TL 0,20 0,629    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.12.3 
Kullanım Suyu 
Hidroforu 

2 x 16 m³ 
STANDART - TH-

2xSKMV 32/4 
21707918 2017 1 3.400 3.400 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 6 1 42.813 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.12.4 Ham Su Tankı - Cr-Ni 20 ton     2017 1 151.000 151.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 6 19 195.000 TL 0,10 0,775    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.12.5 
Yumuşak Su Tankı - 
Cr-Ni 

75 ton     2017 1 349.000 349.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 6 19 450.000 TL 0,10 0,775    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.13 

Yangın Hidroforu, 
Kontrol ve Güç 
Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

      2019 1 996.000 996.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 55.000 USD 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.14 Arıtma Ünitesi   KHAN ARITMA   2023 1 3.390.000 3.390.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 0 20 130.000 EUR 0,20 0,800    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.15 Elektrik Tesisat İşleri       2023 komple 582.000 582.000 Fatura 
Yıpranma 
Elektrik 

23 0 23     0,20 0,800    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14.16 Yangın Tesisatı       2023 komple 516.000 516.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 0 15     0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15 SOĞUTMA ÜNİTELERİ                                   

15.1 
Hava Soğutmalı 
Chiller Ünitesi 

227.621 

kcal/saat, 

40 

m³/saat 

PLANER - PSK AK-3 2282 2021 1 459.000 459.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 20.000 EUR 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.2 
Hava Soğutmalı 
Chiller Ünitesi 

150 kW, 

İşletme 
Basıncı: 4 

bar 

PLANER - P 402 YHA 0740, 1071 9.04.2020 2 305.000 610.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 3 12     0,25 0,627    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.3 
Kefir Soğutma Chiller 
Ünitesi (Buz Havuzu) 

45 kW, 4 

bar 

PLANER - P-221 

YHA-BA 
  18.06.2020 1 340.000 340.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 3 12     0,25 0,636    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.4 

Dış Ünite (Kompresör 
Grubu) - 3 fanlı (R 
404-A Tipi Soğutma 
Gazlı) 

6,2 kW, 4 

bar 

PLANER - P-051 HA-

S 
2430 29.04.2022 1 61.000 61.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 1 14     0,25 0,720    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.5 
Dış Ünite (Kompresör 
Grubu) - 3 fanlı (R 

21,2 kW, 4 

bar 

PLANER - P-101 HA-

S 
2429 29.04.2022 1 107.000 107.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 1 14     0,25 0,720    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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404-A Tipi Soğutma 
Gazlı) 

15.6 

Dış Ünite (Kompresör 
Grubu) - 4 fanlı (R 
404-A Tipi Soğutma 
Gazlı) 

45,5 kW, 8 

bar 

PLANER - P-121 HA-

S 
2427 29.04.2022 1 80.000 80.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 1 14     0,25 0,720    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.7 

Soğutma Kulesi 
(Vakum Makinesi - 

Çatıda) 
  PLANER   29.04.2022 1 120.000 120.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 1 14     0,25 0,720    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.8 

Hava Soğutmalı 
Chiller Ünitesi 
(Şişirme Makinesi 
Soğutması için) 

63,5 kW 
AK-MAKS - AKPAK-

20.2-HS-SE-SSK 
120215 2015 1 154.000 154.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 8 7 10.885 EUR 0,25 0,435    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.9 
Kefir Soğutma Chiller 
Ünitesi    

KARATAY 

SOĞUTMA 
  2016 1 848.000 848.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 7 8 60.000 USD 0,25 0,480    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.10 
Soğutma Ünitesi 
Hidroforları       2017 7 2.500 17.500 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 6 1 31.780 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.11 

Dış Ünite (Kompresör 
Grubu) - 3 fanlı (R 
404-A Tipi Soğutma 
Gazlı) 

19,5 kW 

Soğutma 
Kapasitesi 

SAVAŞLAR - SPK-56 1704181440321 2013 1 49.000 49.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 4.382 EUR 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.12 

Dış Ünite (Kompresör 
Grubu) - 6 fanlı (R 
404-A Tipi Soğutma 
Gazlı) 

44 kW 

Soğutma 
Kapasitesi 

SAVAŞLAR - SPS 

2x88" 

1001180250321, 

1001180260321, 

1001180270321, 

1001180280321, 

1001180290321 

2013 5 163.000 815.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 14.462 EUR 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.13 

Dış Ünite (Kompresör 
Grubu) - 6 fanlı (R 
404-A Tipi Soğutma 
Gazlı) 

44 kW 

Soğutma 
Kapasitesi 

SAVAŞLAR - SPS 

2x88" 
2911214380321 2013 1 163.000 163.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 14.462 EUR 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.14 
Dış Ünite (Kompresör 
Grubu) 

9 kW 

Soğutma 
Kapasitesi 

SAVAŞLAR - SPS 46   2021 10 85.000 850.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 3.685 EUR 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.15 

Dış Ünite (Kompresör 
Grubu) - 4 fanlı (R 
404-A Tipi Soğutma 
Gazlı) 

3 kW, 

3.000 

d/dk, 

3.500 

m³/saat 

VENTAS - HKS-01 2021 KS 0096 2021 1 505.000 505.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13 22.000 EUR 0,25 0,705    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.16 
Soğuk Hava Deposu 
Cihazı 44.000 W TEKNOSAV   2021 1 299.000 299.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13     0,25 0,700    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

15.17 
Soğuk Hava Deposu 
Cihazı 34.000 W TEKNOSAV   2021 1 371.000 371.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 2 13     0,25 0,700    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

16 
İKLİMLENDİRME 
ÜNİTELERİ                                   

16.1 

Hijyenik Klima 

Santrali (Çatıda) Klima 
Santralleri, Hücreli-
Hücresiz Aspiratör ve 
Vantilatörler, Fanlar 
ve Bunlara Ait 

Havalandırma 
Kanalları, Menfezler, 
Damperler, Kontrol ve 

  İNCİRCİOĞLU   12.08.2020 5 209.000 1.045.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 3 17     0,20 0,718    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 



 

54 

 

Güç Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

16.2 

Hijyenik Klima 

Santrali (Çatıda) Klima 
Santralleri, Hücreli-
Hücresiz Aspiratör ve 
Vantilatörler, Fanlar 
ve Bunlara Ait 

Havalandırma 
Kanalları, Menfezler, 
Damperler, Kontrol ve 

Güç Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

  HI-SENSE   2020 1 209.000 209.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

20 

20 3 17     0,20 0,718    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

16.3 
Hücreli Aspiratör 
(Çatıda)       2013 4 20.000 80.000 İkinci El Emsal 15 10 5 20.000 TL İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

17 
HAREKETLİ 
MAKİNELER 

                                  

17.1 

Akülü Forklift 
(Çalışma Saati: 3.416 
saat) 

3 ton ASIMATO - FE4P30N 220070902 2020 1 651.000 651.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 3 12 33.500 USD 0,25 0,660    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

17.2 

Akülü Forklift 
(Çalışma Saati: 4.993 
saat) 

2 ton, 3 

Tekerlekli 
ASIMATO - FE3D20 220040351 2020 1 588.000 588.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 3 12 30.250 USD 0,25 0,660    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

17.3 Akülü İstif Makinesi 1 ton ASIMATO - ECL10   2016 2 71.000 142.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 7 8 5.000 USD 0,25 0,480    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

17.4 Akülü İstif Makinesi 1,5 ton 
ASIMATO - 

PSB1534FFL 

30170900505, 

30170900508 
2017 2 178.000 356.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 6 9 11.500 USD 0,25 0,525    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

17.5 Akülü İstif Makinesi 1,5 ton 
ASIMATO - 

PSB1534FFL 
  2013 1 117.000 117.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 10 5 11.500 USD 0,25 0,345    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

17.6 Akülü İstif Makinesi 1 ton ASIMATO - ECL10 30171200257 2018 1 84.000 84.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 5 10 5.000 USD 0,25 0,570    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

17.7 
Manlift - Personel 

Kaldırma Platformu 
  

ASIMATO - 

AWPS23.56 
  2019 1 231.000 231.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 12.750 USD 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

17.8 Elektrikli Transpalet       2.03.2023 1 32.000 32.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 0 10     0,30 0,700    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18 
LABORATUVAR 

CİHAZLARI                                   

18.1 Süt Analiz Cihazı   
MILCANA - 

SUPERIOR PLUS 
  2013 2 6.000 12.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 59.983 TL 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.2 Etüv   NUVE - EN 400   2013 3 3.100 9.300 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 950 EUR 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.3 Santrifüj   GERBER - MICRO II   2013 1 2.800 2.800 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 10 1 1.092 EUR 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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18.4 Sütte Su Tayin Cihazı   
FUNKE GERBER - 

CRYOSTAR 
  2013 1 18.000 18.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 175.000 TL 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.5 PH Metre   WTW - PH3110   2013 1 1.600 1.600 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 10 1 19.503 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.6 Saf/Distile Su Cihazı       2021 1 17.000 17.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 2 8 800 EUR 0,30 0,633    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.7 Sıcak Su Banyosu 6 litre 
MICROTEST - MSB-

06 
  2021 1 6.000 6.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 2 8 9.534 TL 0,30 0,633    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.8 Nem Tayin Cihazı 120 g/d, 

0,001 
AXIS - ATS120   2021 1 17.000 17.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 2 3 35.746 TL 0,40 0,470    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.9 Hassas Analitik Terazi 
220 g/d, 

0,001 
AXIS - ACN220   2021 2 15.000 30.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 2 3 31.456 TL 0,40 0,470    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.10 
Taşınabilir UV Hava 
Dezenfekte Cihazı 

330 

m³/saat 

HFS/MICROSAFE - 

UVS-02 
01200800800144 2020 1 8.600 8.600 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 3 7 465 EUR 0,30 0,567    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.11 Karıştırıcı   VORVERK   2013 1 3.700 3.700 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 36.658 TL 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.12 Regülatör   EKİM 04018 2004 1 880 880 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 19 1 300 USD 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.13 Hassas Analitik Terazi   TEM - TS500   2018 1 100 100 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 5 1 788 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.14 PH Metre   
THERMO - EUTECH 

pH 150 
3104505 2018 1 1.200 1.200 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 5 1 14.620 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.15 Su Cihazı   
LOVIBOND - MD 

100 
22/73128 2022 1 20.000 20.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 1 4 33.800 TL 0,40 0,600    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.16 Manometre       10.11.2023 1 15.000 15.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 5 

5 0 5     0,40 0,600    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

18.17 Santrifüj   
GERBER - NOVA 

SAFETY 
  5.04.2023 1 19.000 19.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 5 

5 0 5     0,40 0,600    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

19 
TESİS GENELİ 
DEMİRBAŞLAR 

                                  

19.1 
Elektronik Terazi ve 

Basküller 
      2013 2 6.800 13.600 İkinci El Emsal 5 10 1 6.800 TL İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

19.2 Parmak Okuma Cihazı   MAGIC PASS   2013 2 1.800 3.600 İkinci El Emsal 5 10 1 1.750 TL İkinci El Emsal 
Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

19.3 Boy Turnikesi   OSCAR   2013 1 2.400 2.400 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 10 1 30.000 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

19.4 Hava Perdesi   TREMOMAK   2013 1 1.700 1.700 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 17.083 TL 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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19.5 Mono Anfi   
STARTEC COOPER - 

REV 400 
  2013 1 850 850 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 10 1 8.453 TL 0,30 0,100    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

19.6 
Yangın Alarm 
Panelleri 

  
GLOBAL/MAXLOGIC 

- ML-22104 
  2013 1 1.000 1.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 10 1 12.742 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

19.7 

CCVT Sistemi, 

Monitörleri ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

                                  

19.7.1 Kamera       2013 64 1.500 96.000 İkinci El Emsal 8 10 1 1.500 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.7.2 Kayıt Cihazı   NVR - SANETRON   2013 2 1.500 3.000 İkinci El Emsal 8 10 1 1.500 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.8 Yazıcı   
CANON - 

MF6140DN 
  2013 1 4.000 4.000 İkinci El Emsal 8 10 1 3.999 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.9 Yazıcı   
BROTHER - MFC 

L5750DW 
  2013 1 4.000 4.000 İkinci El Emsal 8 10 1 3.999 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.10 Switch   HP - 1410-24G   2013 1 610 610 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 10 1 6.096 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

19.11 Firewall   NG CR25ING   2013 1 5.000 5.000 İkinci El Emsal 8 10 1 5.000 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.12 UPS 3 kVA FSP CHAMP 3K   2013 1 6.000 6.000 İkinci El Emsal 8 10 1 6.000 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.13 Split Klima - Salon Tipi 
48.000 

BTU 
ARÇELİK   2013 1 5.500 5.500 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 10 1 7.000 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

19.14 Split Klima - Salon Tipi 
48.000 

BTU 
BEKO   2013 4 5.500 22.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 10 1 54.675 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

19.15 
Split Klima - Duvar 

Tipi 

12.000 

BTU 
ARÇELİK   2013 5 4.000 20.000 İkinci El Emsal 8 10 1 4.400 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.16 
Split Klima - Duvar 

Tipi 

24.000 

BTU 
VESTEL   2013 1 5.000 5.000 İkinci El Emsal 8 10 1 5.000 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.17 
Split Klima - Duvar 

Tipi 

18.000 

BTU 
SIEMENS   2013 18 4.400 79.200 İkinci El Emsal 8 10 1 4.400 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.18 TV   VESTEL   2013 2 750 1.500 İkinci El Emsal 8 10 1 750 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.19 Laptop   SAMSUNG   2013 1 4.000 4.000 İkinci El Emsal 8 10 1 4.000 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.20 El Terminali       2013 1 700 700 İkinci El Emsal 8 10 1 700 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19.21 Ofis Mobilyası       29.12.2023 komple 121.000 121.000 Fatura 
Yıpranma 
Demirbaş 

8 0 8     0,35 0,650    Demirbaş 

19.22 Şofben       15.02.2023 2 900 1.800 Fatura 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 0 8     0,30 0,700    Demirbaş 

19.23 Yazıcı   
KYOCERA - 

M2040DN 
  26.01.2023 1 16.000 16.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 0 15     0,25 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 



 

57 

 

19.24 Islak Kuru Süpürge   
KARCHER - WD 5 

SV25/6/2 
  24.10.2023 1 5.300 5.300 Fatura 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 0 10     0,30 0,700    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

19.25 Berjer       19.12.2023 2 3.650 7.300 Fatura 
Yıpranma 
Demirbaş 

8 0 8     0,35 0,650    Demirbaş 

19.26 UPS 10 kVA     17.10.2023 1 30.000 30.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 5 

5 0 5     0,40 0,600    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20 

DEPODA BULUNAN 

YEDEK MAKİNELER VE 
EKİPMANLAR 

                                  

20.1 Baton Lor Makinesi       2016 1 50.000 50.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 7 8 105.000 TL 0,25 0,480    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.2 Plakalı Eşanjör       2017 1 8.100 8.100 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 6 4 22.177 TL 0,30 0,367    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.3 Süt Soğutucusu       2017 1 137.000 137.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 6 9 8.888 USD 0,25 0,525    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.4 
Yoğurt Kolileme 
Robotu 

  OMAS MAKİNA   2018 1 151.000 151.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 5 10 8.999 USD 0,25 0,570    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.5 Metal Dedektör   TEMPA YAZILIM   2015 1 135.000 135.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 8 7 9.500 EUR 0,25 0,435    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.6 Lor Pişirme Kazanı 5 ton UZERMAK   2016 3 56.000 168.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 7 8 3.600 EUR 0,25 0,480    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.7 Süt Soğutma Tankı 3 ton     2018 1 477.000 477.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 5 20 18.300 EUR 0,10 0,800    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.8 
Soğutmalı Kamyonet 
Kabini 

      2015 1 43.000 43.000 İkinci El Emsal 20 8 12 43.000 TL İkinci El Emsal 
Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.9 Konveyör 3 metre     2015 4 28.000 112.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 8 7 2.000 EUR 0,25 0,435    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.10 Havalı Konveyör 3 metre     2017 3 26.000 78.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 6 9 1.500 EUR 0,25 0,525    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.11 Soğutma Ünitesi  22,5 kW     2016 1 148.000 148.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 7 8 9.482 EUR 0,25 0,480    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.12 Diyafram Pompa 10 ton     2020 3 20.000 60.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 3 2 1.980 USD 0,40 0,340    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.13 Dalgıç Pompa 5,5 kW     2018 3 1.800 5.400 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 5 1 781 USD 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.14 Dalgıç Pompa 2,5 kW     2016 2 630 1.260 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 7 1 7.924 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.15 Transfer Pompası 4 kW     2019 1 4.500 4.500 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 4 1 21.530 TL 0,40 0,210    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 
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20.16 Isıtma Fanı       2017 1 90 90 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 6 1 1.112 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.17 Elektrik Motoru 1,5 kW     2017 60 490 29.400 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 6 1 6.154 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.18 Gaz Transfer Pompası       2018 3 1.700 5.100 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 5 1 21.530 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.19 Vakumlama Motoru       2020 1 53.000 53.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 3 7 2.875 EUR 0,30 0,567    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.20 Biriktirme Havuzu       2019 2 12.000 24.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

10 

10 4 6 24.000 TL 0,30 0,500    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.21 Redüktörlü Motor 1,5 kW     2016 4 490 1.960 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 7 1 6.154 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.22 Redüktörlü Motor 5,5 kW     2017 5 1.000 5.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 6 1 12.788 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.23 Redüktörlü Motor 11 kW     2015 1 1.800 1.800 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 8 1 23.114 TL 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.24 Hidrofor   WATES   2015 1 400 400 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 8 1 180 USD 0,40 0,080    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.25 Shrink Makinesi       2020 2 30.000 60.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 3 12 46.125 TL 0,25 0,660    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.26 Chiller   SHINI   2017 1 23.000 23.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 6 9 1.500 USD 0,25 0,525    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.27 Çeçil Makinesi   KROMEL   2016 1 92.000 92.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 7 8 6.500 USD 0,25 0,480    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.28 Mikser   EMİNOĞLU   2016 1 268.000 268.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 7 8 19.000 USD 0,25 0,480    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.29 
Dil ve Çeçil Peyniri 
Makinesi 

      2018 2 109.000 218.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 5 10 6.500 USD 0,25 0,570    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.30 Örgü Peyniri Makinesi       2019 1 118.000 118.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 

15 

15 4 11 6.500 USD 0,25 0,615    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.31 Süt Stoklama Tankı 2 ton ÖZTEK METAL   2018 1 339.000 339.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 5 20 13.000 EUR 0,10 0,800    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.32 Süt Stoklama Tankı 2 ton ÖZTEK METAL   2019 3 349.000 1.047.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 4 21 13.000 EUR 0,10 0,825    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

20.33 Süt Stoklama Tankı 2 ton ÖZTEK METAL   2016 3 318.000 954.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 7 18 13.000 EUR 0,10 0,750    

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

  Yuvarlatılmış Toplam Pazar Değeri (TL) 179.000.000     
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Ek 3: Kapasite Raporu 
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Ek 4: Sabit Kıymet Listesi 
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Ek 4: Yıpranma Tabloları 
 

           

  

40%

8%

5

13,00%

0,04%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,400 0,400 0,600

2 0,130 0,53 0,470

3 0,130 0,66 0,340

4 0,130 0,79 0,210

5 0,130 0,92 0,080

6 0,000 0,92 0,080

7 0,000 0,92 0,080

8 0,000 0,92 0,080

9 0,000 0,92 0,080

10 0,000 0,92 0,080

11 0,000 0,92 0,080

12 0,000 0,92 0,080

13 0,000 0,92 0,080

14 0,000 0,92 0,080

15 0,000 0,92 0,080

16 0,000 0,92 0,080

17 0,000 0,92 0,080

18 0,000 0,92 0,080

19 0,000 0,92 0,080

20 0,000 0,92 0,080

21 0,000 0,92 0,080

22 0,000 0,92 0,080

23 0,000 0,92 0,080

24 0,000 0,92 0,080

25 0,000 0,92 0,080

26 0,000 0,92 0,080

27 0,000 0,92 0,080

28 0,000 0,92 0,080

29 0,000 0,92 0,080

30 0,000 0,92 0,080

31 0,000 0,92 0,080

32 0,000 0,92 0,080

33 0,000 0,92 0,080

34 0,000 0,92 0,080

35 0,000 0,92 0,080

36 0,000 0,92 0,080

37 0,000 0,92 0,080

38 0,000 0,92 0,080

39 0,000 0,92 0,080

40 0,000 0,92 0,080

Günlük Yıpranma Oranı (%)
Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 5

Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)

İlk Yıl Yıpranması (%) 30%

10%

10

6,67%

0,02%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,300 0,300 0,700

2 0,067 0,37 0,633

3 0,067 0,43 0,567

4 0,067 0,50 0,500

5 0,067 0,57 0,433

6 0,067 0,63 0,367

7 0,067 0,70 0,300

8 0,067 0,77 0,233

9 0,067 0,83 0,167

10 0,067 0,90 0,100

11 0,000 0,90 0,100

12 0,000 0,90 0,100

13 0,000 0,90 0,100

14 0,000 0,90 0,100

15 0,000 0,90 0,100

16 0,000 0,90 0,100

17 0,000 0,90 0,100

18 0,000 0,90 0,100

19 0,000 0,90 0,100

20 0,000 0,90 0,100

21 0,000 0,90 0,100

22 0,000 0,90 0,100

23 0,000 0,90 0,100

24 0,000 0,90 0,100

25 0,000 0,90 0,100

26 0,000 0,90 0,100

27 0,000 0,90 0,100

28 0,000 0,90 0,100

29 0,000 0,90 0,100

30 0,000 0,90 0,100

31 0,000 0,90 0,100

32 0,000 0,90 0,100

33 0,000 0,90 0,100

34 0,000 0,90 0,100

35 0,000 0,90 0,100

36 0,000 0,90 0,100

37 0,000 0,90 0,100

38 0,000 0,90 0,100

39 0,000 0,90 0,100

40 0,000 0,90 0,100

Günlük Yıpranma Oranı (%)
Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 10
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)
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25%

12%

15

4,50%

0,01%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,250 0,250 0,750

2 0,045 0,30 0,705

3 0,045 0,34 0,660

4 0,045 0,39 0,615

5 0,045 0,43 0,570

6 0,045 0,48 0,525

7 0,045 0,52 0,480

8 0,045 0,57 0,435

9 0,045 0,61 0,390

10 0,045 0,66 0,345

11 0,045 0,70 0,300

12 0,045 0,75 0,255

13 0,045 0,79 0,210

14 0,045 0,84 0,165

15 0,045 0,88 0,120

16 0,000 0,88 0,120

17 0,000 0,88 0,120

18 0,000 0,88 0,120

19 0,000 0,88 0,120

20 0,000 0,88 0,120

21 0,000 0,88 0,120

22 0,000 0,88 0,120

23 0,000 0,88 0,120

24 0,000 0,88 0,120

25 0,000 0,88 0,120

26 0,000 0,88 0,120

27 0,000 0,88 0,120

28 0,000 0,88 0,120

29 0,000 0,88 0,120

30 0,000 0,88 0,120

31 0,000 0,88 0,120

32 0,000 0,88 0,120

33 0,000 0,88 0,120

34 0,000 0,88 0,120

35 0,000 0,88 0,120

36 0,000 0,88 0,120

37 0,000 0,88 0,120

38 0,000 0,88 0,120

39 0,000 0,88 0,120

40 0,000 0,88 0,120

Yıllık Yıpranma Oranı (%)
Günlük Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 15
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)

20%

15%

20

3,42%

0,01%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,200 0,200 0,800

2 0,034 0,23 0,766

3 0,034 0,27 0,732

4 0,034 0,30 0,697

5 0,034 0,34 0,663

6 0,034 0,37 0,629

7 0,034 0,41 0,595

8 0,034 0,44 0,561

9 0,034 0,47 0,526

10 0,034 0,51 0,492

11 0,034 0,54 0,458

12 0,034 0,58 0,424

13 0,034 0,61 0,389

14 0,034 0,64 0,355

15 0,034 0,68 0,321

16 0,034 0,71 0,287

17 0,034 0,75 0,253

18 0,034 0,78 0,218

19 0,034 0,82 0,184

20 0,034 0,85 0,150

21 0,000 0,85 0,150

22 0,000 0,85 0,150

23 0,000 0,85 0,150

24 0,000 0,85 0,150

25 0,000 0,85 0,150

26 0,000 0,85 0,150

27 0,000 0,85 0,150

28 0,000 0,85 0,150

29 0,000 0,85 0,150

30 0,000 0,85 0,150

31 0,000 0,85 0,150

32 0,000 0,85 0,150

33 0,000 0,85 0,150

34 0,000 0,85 0,150

35 0,000 0,85 0,150

36 0,000 0,85 0,150

37 0,000 0,85 0,150

38 0,000 0,85 0,150

39 0,000 0,85 0,150

40 0,000 0,85 0,150

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 20
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)

Günlük Yıpranma Oranı (%)
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15%

20%

25

2,71%

0,01%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,150 0,150 0,850

2 0,027 0,18 0,823

3 0,027 0,20 0,796

4 0,027 0,23 0,769

5 0,027 0,26 0,742

6 0,027 0,29 0,715

7 0,027 0,31 0,688

8 0,027 0,34 0,660

9 0,027 0,37 0,633

10 0,027 0,39 0,606

11 0,027 0,42 0,579

12 0,027 0,45 0,552

13 0,027 0,48 0,525

14 0,027 0,50 0,498

15 0,027 0,53 0,471

16 0,027 0,56 0,444

17 0,027 0,58 0,417

18 0,027 0,61 0,390

19 0,027 0,64 0,363

20 0,027 0,66 0,335

21 0,027 0,69 0,308

22 0,027 0,72 0,281

23 0,027 0,75 0,254

24 0,027 0,77 0,227

25 0,027 0,80 0,200

26 0,000 0,80 0,200

27 0,000 0,80 0,200

28 0,000 0,80 0,200

29 0,000 0,80 0,200

30 0,000 0,80 0,200

31 0,000 0,80 0,200

32 0,000 0,80 0,200

33 0,000 0,80 0,200

34 0,000 0,80 0,200

35 0,000 0,80 0,200

36 0,000 0,80 0,200

37 0,000 0,80 0,200

38 0,000 0,80 0,200

39 0,000 0,80 0,200

40 0,000 0,80 0,200

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 25
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)

Günlük Yıpranma Oranı (%)

5%

35%

40

1,54%

0,00%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,050 0,050 0,950

2 0,015 0,07 0,935

3 0,015 0,08 0,919

4 0,015 0,10 0,904

5 0,015 0,11 0,888

6 0,015 0,13 0,873

7 0,015 0,14 0,858

8 0,015 0,16 0,842

9 0,015 0,17 0,827

10 0,015 0,19 0,812

11 0,015 0,20 0,796

12 0,015 0,22 0,781

13 0,015 0,23 0,765

14 0,015 0,25 0,750

15 0,015 0,27 0,735

16 0,015 0,28 0,719

17 0,015 0,30 0,704

18 0,015 0,31 0,688

19 0,015 0,33 0,673

20 0,015 0,34 0,658

21 0,015 0,36 0,642

22 0,015 0,37 0,627

23 0,015 0,39 0,612

24 0,015 0,40 0,596

25 0,015 0,42 0,581

26 0,015 0,43 0,565

27 0,015 0,45 0,550

28 0,015 0,47 0,535

29 0,015 0,48 0,519

30 0,015 0,50 0,504

31 0,015 0,51 0,488

32 0,015 0,53 0,473

33 0,015 0,54 0,458

34 0,015 0,56 0,442

35 0,015 0,57 0,427

36 0,015 0,59 0,412

37 0,015 0,60 0,396

38 0,015 0,62 0,381

39 0,015 0,63 0,365

40 0,015 0,65 0,350

Yıllık Yıpranma Oranı (%)
Günlük Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Boru
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)
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10%

30%

25

2,50%

0,01%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,100 0,100 0,900

2 0,025 0,13 0,875

3 0,025 0,15 0,850

4 0,025 0,18 0,825

5 0,025 0,20 0,800

6 0,025 0,23 0,775

7 0,025 0,25 0,750

8 0,025 0,28 0,725

9 0,025 0,30 0,700

10 0,025 0,33 0,675

11 0,025 0,35 0,650

12 0,025 0,38 0,625

13 0,025 0,40 0,600

14 0,025 0,43 0,575

15 0,025 0,45 0,550

16 0,025 0,48 0,525

17 0,025 0,50 0,500

18 0,025 0,53 0,475

19 0,025 0,55 0,450

20 0,025 0,58 0,425

21 0,025 0,60 0,400

22 0,025 0,63 0,375

23 0,025 0,65 0,350

24 0,025 0,68 0,325

25 0,025 0,70 0,300

26 0,000 0,70 0,300

27 0,000 0,70 0,300

28 0,000 0,70 0,300

29 0,000 0,70 0,300

30 0,000 0,70 0,300

31 0,000 0,70 0,300

32 0,000 0,70 0,300

33 0,000 0,70 0,300

34 0,000 0,70 0,300

35 0,000 0,70 0,300

36 0,000 0,70 0,300

37 0,000 0,70 0,300

38 0,000 0,70 0,300

39 0,000 0,70 0,300

40 0,000 0,70 0,300

Yıllık Yıpranma Oranı (%)
Günlük Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Tank
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)

20%

15%

23

2,95%

0,01%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,200 0,200 0,800

2 0,030 0,23 0,770

3 0,030 0,26 0,741

4 0,030 0,29 0,711

5 0,030 0,32 0,682

6 0,030 0,35 0,652

7 0,030 0,38 0,623

8 0,030 0,41 0,593

9 0,030 0,44 0,564

10 0,030 0,47 0,534

11 0,030 0,50 0,505

12 0,030 0,53 0,475

13 0,030 0,55 0,445

14 0,030 0,58 0,416

15 0,030 0,61 0,386

16 0,030 0,64 0,357

17 0,030 0,67 0,327

18 0,030 0,70 0,298

19 0,030 0,73 0,268

20 0,030 0,76 0,239

21 0,030 0,79 0,209

22 0,030 0,82 0,180

23 0,030 0,85 0,150

24 0,000 0,85 0,150

25 0,000 0,85 0,150

26 0,000 0,85 0,150

27 0,000 0,85 0,150

28 0,000 0,85 0,150

29 0,000 0,85 0,150

30 0,000 0,85 0,150

31 0,000 0,85 0,150

32 0,000 0,85 0,150

33 0,000 0,85 0,150

34 0,000 0,85 0,150

35 0,000 0,85 0,150

36 0,000 0,85 0,150

37 0,000 0,85 0,150

38 0,000 0,85 0,150

39 0,000 0,85 0,150

40 0,000 0,85 0,150

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Elektrik
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)

Günlük Yıpranma Oranı (%)
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30%

10%

8

8,57%

0,02%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,300 0,300 0,700

2 0,086 0,39 0,614

3 0,086 0,47 0,529

4 0,086 0,56 0,443

5 0,086 0,64 0,357

6 0,086 0,73 0,271

7 0,086 0,81 0,186

8 0,086 0,90 0,100

9 0,000 0,90 0,100

10 0,000 0,90 0,100

11 0,000 0,90 0,100

12 0,000 0,90 0,100

13 0,000 0,90 0,100

14 0,000 0,90 0,100

15 0,000 0,90 0,100

16 0,000 0,90 0,100

17 0,000 0,90 0,100

18 0,000 0,90 0,100

19 0,000 0,90 0,100

20 0,000 0,90 0,100

21 0,000 0,90 0,100

22 0,000 0,90 0,100

23 0,000 0,90 0,100

24 0,000 0,90 0,100

25 0,000 0,90 0,100

26 0,000 0,90 0,100

27 0,000 0,90 0,100

28 0,000 0,90 0,100

29 0,000 0,90 0,100

30 0,000 0,90 0,100

31 0,000 0,90 0,100

32 0,000 0,90 0,100

33 0,000 0,90 0,100

34 0,000 0,90 0,100

35 0,000 0,90 0,100

36 0,000 0,90 0,100

37 0,000 0,90 0,100

38 0,000 0,90 0,100

39 0,000 0,90 0,100

40 0,000 0,90 0,100

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Elektronik Cihaz
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)

Günlük Yıpranma Oranı (%)

35%

0%

8

9,29%

0,03%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,350 0,350 0,650

2 0,0929 0,44 0,557

3 0,093 0,54 0,464

4 0,093 0,63 0,371

5 0,093 0,72 0,279

6 0,093 0,81 0,186

7 0,093 0,91 0,093

8 0,093 1,00 0,000

9 0,000 1,00 0,000

10 0,000 1,00 0,000

11 0,000 1,00 0,000

12 0,000 1,00 0,000

13 0,000 1,00 0,000

14 0,000 1,00 0,000

15 0,000 1,00 0,000

16 0,000 1,00 0,000

17 0,000 1,00 0,000

18 0,000 1,00 0,000

19 0,000 1,00 0,000

20 0,000 1,00 0,000

21 0,000 1,00 0,000

22 0,000 1,00 0,000

23 0,000 1,00 0,000

24 0,000 1,00 0,000

25 0,000 1,00 0,000

26 0,000 1,00 0,000

27 0,000 1,00 0,000

28 0,000 1,00 0,000

29 0,000 1,00 0,000

30 0,000 1,00 0,000

31 0,000 1,00 0,000

32 0,000 1,00 0,000

33 0,000 1,00 0,000

34 0,000 1,00 0,000

35 0,000 1,00 0,000

36 0,000 1,00 0,000

37 0,000 1,00 0,000

38 0,000 1,00 0,000

39 0,000 1,00 0,000

40 0,000 1,00 0,000

Günlük Yıpranma Oranı (%)
Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Demirbaş
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)
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Ek 5: Özgeçmişler 

  

Adı ve Soyadı Erdem ÖZCAN 

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 22.02.1992 

Mesleği Makine Mühendisi 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Yönetici Yardımcısı / Lisanslı Değerleme Uzmanı (922164) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

Trakya Üniversitesi / Mühendislik Fakültesi / Makine Mühendisliği / 2016 

İş Tecrübesi 

01.2024 - & TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici Yardımcısı 

01.2022 - 12.2023 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Kıdemli Makine Değerleme Uzmanı 

08.2019 - 12.2021 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Makine Değerleme Uzmanı 

07.2019 - 08.2019 Mecart İnş. Müh. San. ve Tic. Ltd. Şti. Makine Mühendisi 

09.2017 - 11.2018 
Ugemsan Müh. Med. Elekt. San. ve Tic. 
Ltd. Şti. Makine Mühendisi 

Sertifikalar SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 922164) 

Yabancı Diller İngilizce (İyi) 

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

Doğum Yeri, Tarihi Sivas, 22.02.1984 

Mesleği Makine Mühendisi 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Müdür / Lisanslı Değerleme Uzmanı (920919) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

Kocaeli Üniversitesi / Mühendislik Fakültesi / Makine Mühendisliği / 2009 

Anadolu Üniversitesi / İşletme Fakültesi / İşletme Bölümü / 2013 

İş Tecrübesi 

01.2024 - & TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Müdür 

01.2022 - 12.2023 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici 

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

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

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

03.2012 - 05.2013 İkinci El Fabrikalar Değerleme ve Proje Tasarlama 

06.2011 - 02.2012 Ekip Mühendislik Üretim, Proje Tasarlama ve Yönetme 

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

Yabancı Diller 
İngilizce (İleri) 

Almanca (Başlangıç) 

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

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

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 17.11.1981 

Mesleği Elektrik Mühendisi, Lisanslı Değerleme Uzmanı 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 

Genel Müdür Yardımcısı / Lisanslı Değerleme Uzmanı (402293) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

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

Yüksek Lisans 

İstanbul Üniversitesi / MBA / 2007 

Sertifika Programı 

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Sürdürülebilirlik / 2014 

İş Tecrübesi 

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

01.2014 - 06.2015 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Müdür 

01.2012 - 12.2013 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Yönetici 

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

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

06.2005 - 11.2006 KC Group Elektrik Mühendisi 

Sertifikalar 

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Üyesi 

SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402293) 

LEED Green Associate Sertifikası (USGBC) 

Yabancı Diller İngilizce (İleri) 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. Uzman 
şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Ek 6: SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 

 
Lisans Dijital Rozeti linki 

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/EBFC5F65-D37E-492C-9F2E-73720117F186  

  

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/EBFC5F65-D37E-492C-9F2E-73720117F186
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Lisans Dijital Rozeti linki 

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/62B7DEAC-BEB3-41C5-A55A-7EDE12B67AC0 

  

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/62B7DEAC-BEB3-41C5-A55A-7EDE12B67AC0
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Lisans Dijital Rozeti linki 

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

  

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

Değerleme 

Raporu 

Süt Ürünleri Depolama Tesisi ve Ofis 

Demirbaşları 

Bayrampaşa / İstanbul 

2024MAKA52 / Değer Tarihi: 31.12.2023 

 Rapor Tarihi: 21.02.2024 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. 
Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. 
Saraç Pazarlama ve Gıda Ürünleri Tic. Ltd. Şti. 

ERDEM 
ÖZCAN

Bu belge 
*********** kimlik 
numarali ERDEM 
ÖZCAN tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 24/05/2024 
15:04

GÖKHAN 
EFE

Bu belge *********** 
kimlik numarali 
GÖKHAN EFE 
tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 24/05/2024 
15:51

OZAN 
KOLCUOGLU

Bu belge *********** 
kimlik numarali 
OZAN KOLCUOGLU 
tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 24/05/2024 
16:09
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Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. 

Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 Bayrampaşa/İstanbul 

Sayın İlgili, 

Talebiniz doğrultusunda İstanbul ili, Bayrampaşa ilçesinde konumlu olan <Süt Ürünleri Depolama Tesisi ve 

Ofis Demirbaşları= niteliğindeki gayrimenkullerin üzerindeki <Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş.= ve 

<Saraç Pazarlama ve Gıda Ürünleri Tic. Ltd. Şti.= mülkiyetlerinde bulunan makine parkının pazar değerine 
yönelik 2024MAKA52 no.lu değerleme çalışması hazırlanmıştır. Makine parkının pazar değeri aşağıdaki gibi 
takdir edilmiştir. Takdir edilen değer, değerlemeyi olumsuz kılan etkenler, varsayımlar ve kısıtlamalarla 

birlikte değerlendirilmiştir. 

ALTINKILIÇ GIDA VE SÜT SANAYİ TİCARET A.Ş. / MAKİNE PARKI PAZAR DEĞERİ 
Değer Tarihi 31.12.2023 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 1.465.000-TL Birmilyondörtyüzaltmışbeşbin-Türk Lirası 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 1.758.000-TL Birmilyonyediyüzellisekizbin-Türk Lirası 

Pazar değerinin tespitine yönelik olarak yapılan hesaplamalar, bilgiler ve açıklamalar rapor içeriğinde yer 

almaktadır. Pazar değerinin takdiri için yapılan analiz ve hesaplamalar RICS tarafından <Redbook=ta 
tanımlanan Değerleme Standartları ve Uluslararası Değerleme Standartları (IVS) ile uyumlu olarak 
hazırlanmıştır.  

Değerlemenin amacı ve kullanıcı bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup rapor, tarafınızla yapılan 
08.02.2024 tarih, 396 no.lu sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. Raporun sözleşmede belirtilen değerleme 
amacı dışında ya da başka bir kullanıcı tarafından kullanılması mümkün değildir. 

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

Saygılarımızla, 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Erdem ÖZCAN 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 922164 

Gökhan EFE 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 920919 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 402293 

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

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

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

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

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

✓ Değerleme uzmanının ücretinin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını, 

✓ Değerleme çalışmasının ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, 

✓ Değerleme uzmanının mesleki eğitim şartlarına haiz olduğunu, 

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

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

olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının varlıkları kişisel olarak denetlediğini, 

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

bulunmadığını, 

✓ Değerleme raporunun RICS tarafından <Redbook=ta tanımlanan Değerleme Standartları kapsamında 

hazırlandığını, 

✓ Değerleme raporunun teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası 

Değerleme Standartları (IVS) kapsamında düzenlendiğini, 

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

nedenle çevresel olumsuz bir etki olmadığı varsayılarak değerleme çalışması yapıldığını, 

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

dahi bu sorunların çözüleceğinin varsayıldığını, 

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

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

bulunan personelin adlarının veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak olduğunu, 

✓ Bu değerleme raporunun 31.08.2019 tarih ve 30874 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanan Sermaye 

Piyasasında Faaliyet Gösterecek Taşınmaz Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ'in 1. maddesinin 2. 

fıkrası kapsamında hazırlandığını bildiririz. 

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

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

Varlıkların Sermaye Piyasası Mevzuatı Kapsamındaki Değerlemelerinde Uyulacak Esaslar=da belirtilen 

niteliklere sahip olunduğu ve bağımsızlık ilkelerine uyulduğunu, 

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

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

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

VARLIKLARIN BULUNDUĞU 

YERİN AÇIK ADRESLERİ 
Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 
Bayrampaşa/İstanbul 

TESİS FAALİYET ALANI Süt Ürünleri Depolama ve Ofis Demirbaşları 

TAPU KAYIT BİLGİLERİ İstanbul ili, Bayrampaşa ilçesi, Sağmalcılar Mahallesi, 44 ada, 1 parsel 

ÖZEL VARSAYIMLAR 

Tesiste yer alan varlıkların değerlemesi, işletmenin faaliyette olduğu dikkate alınarak 
bir bütün halinde, yerinde ve makinelerin işletmenin bir parçası olduğu varsayımıyla 
tamamlanmıştır. 

KISITLAMALAR Müşteri tarafından getirilen herhangi bir kısıtlama bulunmamaktadır. 

DEĞERLEMENİN AMACI 

Bu değerleme çalışması, bağımsız denetim raporunda kullanılması nedeniyle 

hazırlanmıştır. 

Konu rapor teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup 
Uluslararası Değerleme Standartları'na göre tanzim edilmiştir. 

DEĞER TARİHİ 31.12.2023 

PAZAR DEĞERİ 
(KDV HARİÇ) 

1.465.000-TL 

Birmilyondörtyüzaltmışbeşbin-Türk Lirası 

PAZAR DEĞERİ 
(KDV DAHİL) 

1.758.000-TL 

Birmilyonyediyüzellisekizbin-Türk Lirası 
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BÖLÜM 1 

RAPOR, 

ŞİRKET VE MÜŞTERİ BİLGİLERİ 
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Bölüm 1 

Rapor, Şirket ve Müşteri Bilgileri 

1.1 Rapor Tarihi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için şirketimiz tarafından 21.02.2024 tarihinde, 

2024MAKA52 rapor numarası ile tanzim edilmiştir. 

1.2 Rapor Türü ve Değerlemenin Amacı 

Bu rapor, İstanbul ili, Bayrampaşa ilçesi, Sağmalcılar Mahallesi, 44 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkulün üzerinde 

bulunan <Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş.= ve <Saraç Pazarlama ve Gıda Ürünleri Tic. Ltd. Şti.= 

mülkiyetlerindeki makine parkının 31.12.2023 tarihli pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi 
amacıyla hazırlanan makine değerleme raporudur. 

Bu değerleme raporu, Uluslararası Değerleme Standartları doğrultusunda tanzim edilmiş olup, 31.08.2019 

tarih 30874 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul 

Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ’in 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamında hazırlanmıştır. 

Konu değerleme çalışması; bağımsız denetim raporunda kullanılması nedeniyle hazırlanmıştır. 

1.3 Raporu Hazırlayanlar 

Bu değerleme raporu, makine parkında yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi - kurum - kuruluşlardan elde 
edilen bilgilerden faydalanılarak, Sorumlu Değerleme Uzmanı Ozan KOLCUOĞLU (Lisans No: 402293) 

kontrolünde, Değerleme Uzmanı Erdem ÖZCAN (Lisans No: 922164) ve Değerleme Uzmanı Gökhan EFE 
(Lisans No: 920919) tarafından hazırlanmıştır. Üçüncü taraflarca sağlanan bilgilerin güvenilirliği uzmanlar 

tarafından farklı kaynaklardan teyit edilerek, sektörel araştırmalar yapılarak kontrol edilmiştir.  

1.4 Değerleme Tarihi 

Bu değerleme raporu için, şirketimizin değerleme uzmanları 16.02.2024 değerleme tarihinde çalışmalara 
başlamış ve 21.02.2024 tarihine kadar raporu hazırlamışlardır. Bu sürede makine parkında gerekli saha 

incelemeleri ve ofis çalışması yapılmıştır. 

1.5 Dayanak Sözleşmesi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, şirketimiz ile Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. arasında tarafların hak ve 
yükümlülüklerini belirleyen 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak 
hazırlanmıştır. 

1.6 Değerleme Çalışmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

Değerleme çalışmasını genel anlamda olumsuz yönde etkileyen bir faktör yoktur. 

1.7 Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Getirilen Sınırlamalar 

Bu değerleme raporu, 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi kapsamında; İstanbul ili, 

Bayrampaşa ilçesi, Sağmalcılar Mahallesi, 44 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkulün üzerinde bulunan makine 
parkının 31.12.2023 tarihli pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanmıştır. 

Müşteri tarafından getirilen herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 

Değerleme konusu makine parkının aitlik durumu ve benzeri anlaşmazlık durumunda söz konusu beyanın 
ispat yükümlülüğü <Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş.= firması yetkililerinde olacaktır. Raporun 
hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge aslı olduğu 

kabul edilmiştir. 
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1.8 Değerleme Konusu Makine Parkının Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son Üç 
Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

1.9 Şirket Bilgileri 

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

faaliyet göstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayılı Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan Şirket Ana 
Sözleşmesine göre Ekspertiz ve Değerlendirme olarak tanımlanan iş ve hizmetleri vermek amacıyla 300.000 
Türk Lirası sermaye ile kurulmuştur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010) 

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

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

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

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

Şirket web adresi: www.tskbgd.com.tr 

1.10 Müşteri Bilgileri 

Bu değerleme raporu Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 
Bayrampaşa/İstanbul adresinde bulunan Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için hazırlanmıştır. 

  

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

Rapor 1 31.12.2022 2022MAKA218 

İbrahim İLHAN 

Gökhan EFE 

Ozan KOLCUOĞLU 

820.000 

http://www.tskbgd.com.tr/
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BÖLÜM 2 

EKONOMİK VERİLER VE 

SEKTÖR BİLGİLERİ 
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Bölüm 2 

Ekonomik Veriler ve Sektör Bilgileri 

2.1 Ekonomik Veriler1 

Üçüncü çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) 
takvim ve mevsim etkisinden arındırılmış verilere 
göre çeyreklik bazda %0,3 artarken yıllıklandırılmış 

büyüme %4,5 olmuştur. İkinci çeyrekte 1 trilyon 
22,3 milyar dolar olan yıllıklandırılmış GSYH 1 trilyon 
75,7 milyar dolara yükselmiştir. Harcamalar 
tarafında büyümeye en yüksek katkı özel sektör 
tüketiminden gelirken stoklar ve dış talep büyümeyi 
aşağı çekmeyi sürdürmüştür. İktisadi faaliyet 
kollarında hizmetler ağırlıklı faaliyetler yavaşlarken 
sanayide toparlanma kaydedilmiştir. 

Kasım ayında tüketici fiyat endeksi (TÜFE) piyasa 
ortalama beklentilerinin bir miktar altında gelirken 
yıllık enflasyon hafif yükselmiştir. TÜFE aylık bazda 
%3,3 artarken, yıllık enflasyon ekim ayındaki 
%61,4’ten %62,0’a çıkmıştır. Momentum 
göstergeleri gerileyerek yukarı yönlü risklerin 
hafiflediğini teyit etmiştir. Bazı alt kalemlerde hızlı 
artış olsa da mal ve hizmet fiyatlarının her ikisi de 
yavaşlamayı sürdürmüştür. Yurtiçi üretici fiyat 
endeksi (Yi-ÜFE) ise aylık bazda %2,8 artarken yıllık 
bazda ekim ayındaki %39,4 olan yakın dönemin dip 
seviyesinden %42,2’ye yükselmiştir.  

Ekim ayında ihracat yıllık bazda %7,4 artışla 22,9 

milyar dolar olurken ithalat %0,6 yükselerek 29,4 
milyar dolar seviyesinde gerçekleşmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış verilerde ekim ayında 
ihracatta aylık bazda %0,2 düşüş yaşanırken ithalatta 
ise %6,6 artış kaydedilmiştir. 2022 Ekim’de %72,9 olan 

ihracatın ithalatı karşılama oranı 2023’ün aynı ayında 
%77,8’e yükselmiştir. Böylece, Ocak-Ekim döneminde 
yıllık bazda ihracat %0,2 yükselirken ithalatta %1,1 
artış olmuş ve dış ticaret açığı %3,2 artışla 93,9 milyar 
dolar olarak gerçekleşmiştir. 

  

                                                           
1 TSKB A.Ş. 
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2.2 Sektör Bilgileri2 

Süt, canlıların gelişmesi, yaşayabilmesi ve verimli olabilmesi için gerekli besin maddeleri içermektedir. Dünya 
üzerinde süt denildiğinde akla gelen süt inek sütü olmakla beraber, koyun, keçi, manda ve deve sütü olmak 
üzere süt çeşitleri vardır. Süt içerisinde insan yaşamı için gerekli olan protein, karbonhidrat, yağ, su, vitamin 
ve minarel maddeler bulunmaktadır. Sütün %87’sini su, %13’ünü katı maddeler olan yağ, protein, laktoz, 
mineral, vitamin ve enzimler oluşturmaktadır. Süt doğrudan tüketilebildiği gibi, sütten çeşitli yöntemlerle 
üretilen peynir, yoğurt, ayran, kaşar, peynir altı suyu tozu ve süttozu gibi ürünler şeklinde de tüketilmektedir. 
Ayrıca süt ve sütten elde edilen yukarıdaki ürünlerin birçoğu gıda sanayinde hammadde olarak da 

kullanılmaktadır.  

Süt ve süt ürünleri sektörü; süt ve süt ürünleri üretiminde kullanılan hayvanları yetiştiren çiftçiler, çiftçi 
kooperatifleri, üretici birlikleri, mandıralar ve süt işleme tesisleri ile ürünlerin dağıtım ve pazarlama 
süreçlerine dâhil olan tüm işletmeleri kapsamaktadır. Ürün bazında değerlendirildiğinde, sektörü işlenmemiş 
ve işlenmiş ürünler olmak üzere iki kategoriye ayırmak mümkündür. İşlenmemiş süt ürünü çiğ süt ile işlenmiş 
süt ürünü olarak ısıl işlem görmüş süt, süt tozu, tereyağı, peynir, kaşar, yoğurt ve ayran gibi birçok ürün süt 
ve süt ürünleri sektörü ürünlerini oluşturmaktadır.  

Süt ve süt ürünleri sektörü yapısı itibariyle içerisinde birbiri ile bağlantılı birçok sektörden şirket/kurum 
barındırmaktadır. Genel bir sınıflandırmada sektör ve sektörün ilişki içinde olduğu yapıların tedarikçilerden, 
üreticilerden, eğitim ve bilgilendirme kuruluşlarından, politika belirleyici ulusal ve uluslararası kuruluşlardan, 
müşterilerden ve sektörü destekleyen kamu kurumları ile özel sektör firmalarından (ulaşım, sulama, enerji, 
iletişim vb.) oluştuğu söylenebilir. Bu sınıflandırmayı açmak gerekirse, süt ve süt ürünleri sektörünün tedarikçi 
yapılarını süt üreten çiftçiler, çiftlikler, hayvan yemi üreticileri, yem bitkisi üreticileri, damızlık hayvan 
yetiştiricileri, süt birlikleri, süt kooperatifleri, süt lojistik firmaları, ambalaj firmaları, maya tedarikçileri ve 
enerji tedarikçileri olarak nitelendirebiliriz. Sektörün üretici yapısında içme sütü, peynir türleri, kaşar peynir 
türleri, yoğurt, ayran, kaymak, kefir, tereyağı gibi ürünleri üreten üreticiler yer almaktadır. Süt ve süt ürünleri 
sektörünün müşterilerini ise bireysel tüketiciler, toptancılar, zincir marketler, yerel marketler, imalatçı 
mağazaları, gıda sanayi, hizmet sektörü aktörleri (lokanta, otel, kamu kurumları vb.), ihracatçı şirketler ve atık 
müşterileri (peynir altı suyu işleyen firmalar) diye sınıflandırmak mümkündür. Sektörü düzenleyen hem ulusal 
kuruluşlar hem de uluslararası kuruluşlar bulunmaktadır. Bu kuruluşları kısaca şöyle sayabiliriz; Gıda, Tarım 
ve Hayvancılık Bakanlığı, Ulusal Süt Konseyi, Et ve Süt Kurumu, Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı, Türkiye 
Ziraat Odaları Birliği, Kalkınma Bakanlığı, Ekonomi Bakanlığı, Gıda ve Tarım Örgütü (FAO), AB, Dünya Bankası, 
Uluslararası Süt Federasyonu (IDF), Uluslararası Çiftlik Karşılaştırma Ağı (IFCN). Yukarıdaki kuruluşlara benzer 
şekilde sektöre eğitim ve bilgilendirme yönünden destek veren kuruluşları da üniversiteler, yüksekokullar ve 
meslek liseler olarak sıralayabiliriz. Ayrıca, süt ve süt ürünleri sektörünü destekleyen birçok yapı bulunmakta, 
bu yapıları iş geliştirme hizmet sağlayıcı yapılar, işbirliği kurumları, tesis sağlayıcılar, fon sağlayıcılar ve fiziki 
altyapı sağlayan yapılar olarak nitelendirebiliriz. Yukarıda yer alan kurum/kuruluşların tablosu aşağıda yer 
almaktadır.  

  

                                                           
https://www.kalkinmakutuphanesi.gov.tr/assets/upload/dosyalar/sut.pdf 
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Şekil 1: Süt ve Süt Ürünleri Sektörü 

 

Tablo 1: Türkiye’de Kapasitelerine Göre Süt Sığırcılığı ve Hayvan Sayıları 

 

Süt üretiminde küçük aile yapılarından büyük hayvan çiftliklerine kadar çeşitli kapasitelerde üretim yapısı 
bulunmakta, Ulusal Süt Konseyi’nin Mayıs 2014 de yayınladığı <Dünya ve Türkiye’de Süt Sektör İstatistikleri 
2013= raporunda yer alan karşılaştırmada Türkiye’de çiftlik başına düşen süt ineği sayısı 4,5 baş iken AB üyesi 
ülkelerde bu sayı 32,2 baş inek olduğu yer almaktadır. Aynı raporda kapasitelerine göre süt sığırcılığı ve 
hayvan sayıları yer almakta olup tabloya göre 2013 yılında süt sığırcılığı yapan işletmelerin %56,11’inde 1 ile 
5 hayvan bulunmaktadır. Rapora göre Türkiye’deki süt sığırı işletmelerinin %91’inde 25 baştan az hayvan 
bulunmaktadır. Bu durum ülkemizdeki işletmeciliğin küçük aile yapılarında gerçekleştiğini göstermektedir. 
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BÖLÜM 3 

VARLIKLARA İLİŞKİN BİLGİLER, 
VARLIKLARIN KONUMU, 

GÜÇLÜ VE ZAYIF YANLAR 
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Bölüm 3 

Varlıklara İlişkin Bilgiler, Varlıkların Konumu, Güçlü ve Zayıf Yanlar 

3.1 Varlıklara İlişkin Bilgiler 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. firma yetkilisinden alınan bilgiye göre birinci depo 2013 yılında, ikinci 
depo ise 2021 yılında kurulmuştur. Depoda kefir, peynir, kaşar gibi süt ürünleri 2-3 °C aralığında muhafaza 
edilmektedir. Ezine ve Gömeç tesisinde üretilen ürünler İstanbul içindeki marketlere dağıtım amacıyla depoya 
getirilmektedir. 

Değerleme çalışması saha ziyareti esnasında tespiti yapılan makine ve ekipmanlar göz önünde bulundurularak 
yapılmıştır. 

Değerleme çalışması, değerleme konusu varlıklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, 

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

3.2 Varlıkların Konumu  

Varlıkların bulunduğu yerin açık adresi: Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç 
Kapı No: 77 Bayrampaşa/İstanbul 

 
  

Değerleme Konusu 

Varlıkların 
Bulunduğu Konum 

Otogar Bağlantı Yolu 

https://www.google.com/maps/search/Kocatepe+Mah.+G%C3%BCmr%C3%BCk+%C4%B0skelesi+Cad.+A+Blok+Mega+Center+No:+89+%C4%B0%C3%A7+Kap%C4%B1+No:+77+Bayrampa%C5%9Fa%2F%C4%B0stanbul/@41.0526099,28.8919754,518m/data=!3m1!1e3
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3.3 Güçlü ve Zayıf Yanlar 

+ GÜÇLÜ YANLAR 

• Tesis bulunduğu konum itibariyle güçlü ve stratejik bir konumda yer almaktadır. 

 ZAYIF YANLAR 

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

DEĞERLEMEDE KULLANILAN 

YAKLAŞIMLARIN ANALİZİ 
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Bölüm 4 

Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi  

4.1 Değerleme Yaklaşımları 

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

Pazar Yaklaşımı 

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

Gelir Yaklaşımı 

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

Maliyet Yaklaşımı 

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

düşük olanı dikkate alınarak tahmin edilmesi ilk adımı oluşturur.  

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

ikame maliyeti üzerinde yapılan düzeltmelerin çıktı ve fayda bakımından modern eşdeğer varlıkla aynı 
maliyeti verecek şekilde tasarlanması gerekli görülmektedir. 

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

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

İkame maliyeti genellikle fiziksel bozulma ve diğer biçimlerde gerçekleşen tüm yıpranma payları dikkate 
alınarak düzeltmeye tabi tutulur. İkame maliyeti genellikle, benzer işlev ve eşdeğer fayda sağlamakla birlikte, 
değerlemeye konu varlığa göre güncel bir tasarıma sahip olan ve güncel malzeme ve teknikler kullanılarak 
inşa edilmiş veya yapılmış olan modern eşdeğer varlığın maliyetidir. 

Yeniden Üretim Maliyeti Yöntemi, gösterge niteliğindeki değerin varlığın aynısının üretilmesi için gerekli olan 
maliyetin hesaplanmasıyla belirlendiği yöntemdir. 
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Yeniden üretim maliyetinin; 

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

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

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

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

4.2 Değer Tanımları 

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

Pazar Değeri 

Bir varlığın alıcı ve satıcı arasında, belirli bir tarihte, el değiştirmesi durumunda; satış için gerekli pazar 

koşulların sağlanması, tarafların istekli olması ve her iki tarafın da varlıkla ilgili bütün durumlardan haberdar 
olması koşullarıyla belirlenen, varlığın en olası, nakit el değiştirme değeridir. 

Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır; 

• Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 
• Taraflar varlıklar ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayı sağlayacak şekilde 

hareket etmektedirler. 

• Varlığın satışı için makul bir süre tanınmıştır. 
• Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 
• Varlıkların alım-satım işlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları üzerinden 

gerçekleştirilmektedir. 

4.3 Değerleme Çalışmasında Dikkate Alınan Tüm Önemli ve/veya Anlamlı Varsayımlar ve/veya Özel 
Varsayımlara İlişkin Bilgi ve Açıklamalar 

Değerleme çalışmasında herhangi bir önemli ve/veya anlamlı varsayım ve/veya özel varsayım 
kullanılmamıştır. 
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4.4. Değerleme Çalışmasında Kullanılan Oran Tanımları 

Yıpranma Oranı (Amortisman Oranı) Tayini; 

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

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

Yerinde görülen makine ve ekipmanlara ait teknolojik yıpranma ve fiziksel yıpranma oranları, uygulanan 
bakım yöntemleri ve ekonomik kriterler dikkate alınarak ilgili uzman tarafından belirlenmiştir. 

Kullanılan Yıpranma Düzeltmeleri (Amortisman Oranları) ve Tanımları; 

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

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

Yıllık Yıpranma Oranı: Ekonomik ömür atamasından sonra yıllara sari varlığın fiziksel ve ekonomik ömrü 
dikkate alınarak yıllık yıpranma oranı (amortisman oranı) belirlenmiştir. Bu yıllık yıpranma oranları sabit 
kıymetlerin aktife giriş tarihi baz alınarak geçen süre oranında günlük olarak yansıtılır. Belirlenen bu yıpranma 
oranı varlığın ekonomik ömrünü doldurması durumunda veya ekonomik ömrün sonuna yaklaşılması 
durumunda minimum seviyede bir kalıntı değere sahip olacaktır (%8-%12 arasında). 

 ** MAKİNE DEĞERLEME RAPORUNDA KULLANILAN YIPRANMA TÜRLERİ 

Sıra No Yıpranma Türleri Toplam Ekonomik 

Ömür 

İlk Yıl Yıpranma 
Oranı 

Yıllık Yıpranma 
(Amortisman) Oranı 

1 Yıpranma Makine 5 5 0,40 0,1300 

2 Yıpranma Makine 10 10 0,30 0,0667 

3 Yıpranma Makine 15 15 0,25 0,0450 

4 Yıpranma Elektronik Cihaz 8 0,30 0,0857 

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

sunulmuştur. 
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4.5 Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi ve Bu Yaklaşımların Seçilme Nedenleri 

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

Bu değerleme çalışmasında; 

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

• İkinci el piyasada tekil olarak satılmış veya satılık emsalleri bulunmayan ya da az sayıda olan makine ve 
ekipmanların günümüz koşullarında sıfır fiyatları araştırılmıştır. Yerinde görülen makine ve ekipmanlara 
ait teknolojik yıpranma ve fiziksel yıpranma oranları; uygulanan bakım yöntemleri, tesis yetkilileri, piyasa 

araştırmaları ve ekonomik kriterler dikkate alınarak ilgili uzman tarafından belirlenmiştir. Tespit edilen sıfır 
değerler üzerinden uzman tarafından belirlenen yıpranma oranları düşülerek makine ve ekipmanların 
güncel pazar değerlerinin belirlenmesinde <Maliyet Yaklaşımı= kullanılmıştır. 

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

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

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

1 Otomatik Kepenk Yükseklik: 2,5 m, Genişlik: 10 m  Yeni   2.200 www.asroyal.net 

*Değerleme konusu otomatik kepenk ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki 
otomatik kepenkin fiyatı. 

2 Evaporatör 
Kapasite: 10600@SC3, Hatve: 8 

mm, Rezistans Gücü: 2 x 2080 W 
SARBUZ Yeni   1.249 Sarbuz - 0212 407 03 53 - 

*Değerleme konusu evaporatör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki evaporatörün 
fiyatı. 

3 Evaporatör 60 m² PLANER - PSE 403.66  Yeni   800 Planer Soğutma/0212 541 17 00 - 
*Değerleme konusu evaporatör ile aynı marka 
ve tipteki evaporatörün fiyatı. 

4 Evaporatör 100,7 m² PLANER - PSE 454.66  Yeni   1.320 Planer Soğutma – 0212 541 17 00 - 
*Değerleme konusu evaporatör ile aynı marka 
ve tipteki evaporatörün fiyatı. 

5 Forklift 2.500 kg, 35,3 kW HELI – CPDCD25 Yeni  29.000  Özismak – 0282 681 80 77 - 
*Değerleme konusu forklift ile aynı kapasite ve 
teknik özelliklerdeki forkliftin fiyatı. 

6 Klima  
MITSUBISHI - 

FDFW56KXE6F 
Yeni  4.815  www.sdmclimate.ru 

*Değerleme konusu klima ile aynı marka ve 
tipteki klimanın fiyatı. 

7 Elektrikli Transpalet 1.500 kg HELI - CBD15J-LI-S Yeni  2.950  www.heliforklifts.co.nz 

*Değerleme konusu elektrikli transpalet ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki elektrikli 
transpaletin fiyatı. 

8 Soğutma Kompresörü 10 HP COPELAND Yeni 54.911   www.yedapa.com 

*Değerleme konusu soğutma kompresörü ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki soğutma 
kompresörünün fiyatı. 

9 Bilgisayar  APPLE Yeni 49.958   https://www.trendyol.com 
*Değerleme konusu bilgisayar ile aynı marka 
bilgisayarın fiyatı. 

10 Şarj İstasyonu   Yeni 45.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu şarj istasyonu ile benzer 
özelliklerdeki şarj istasyonunun fiyatı. 

11 UPS  SIEL ENERJİ Yeni 31.685   https://www.hepsiburada.com 
*Değerleme konusu UPS ile aynı marka UPS’in 
fiyatı. 

12 Laptop  APPLE - A2179 Yeni 29.166   www.apple.com 
*Değerleme konusu laptop ile aynı marka ve 
tipteki laptopun fiyatı. 

13 Televizyon 65 inch  Yeni 27.192   https://www.hepsiburada.com 

*Değerleme konusu televizyon ile benzer 

kapasite ve teknik özelliklerdeki televizyonun 
fiyatı. 

14 Bilgisayar  LENOVO Yeni 25.966   https://www.teknosa.com 
*Değerleme konusu bigisayar ile aynı marka 
bilgisayarın fiyatı. 

15 Hava Temizleyici  DYSON Yeni 24.542   https://www.trendyol.com 
*Değerleme konusu hava temizleyici ile aynı 
marka hava temizleyicinin fiyatı. 

16 Yazıcı   İkinci El 10.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu yazıcı ile benzer 

özelliklerdeki yazıcının fiyatı. 

17 Bilgisayar   Yeni 23.716   https://www.ebrarbilgisayar.com 
*Değerleme konusu bilgisayar ile benzer 

özelliklerdeki bilgisayarın fiyatı. 

18 Klima  ARÇELİK - 18325 Yeni 23.329   https://www.koctas.com.tr 
*Değerleme konusu klima ile aynı marka ve 
tipteki klimanın fiyatı. 

19 Laptop  
LENOVO - V130-15IKB, 

81HN  
Yeni 15.995   www.sanalmarketim.com 

*Değerleme konusu laptop ile aynı marka ve 
tipteki laptopun fiyatı. 

20 Klima  VESTEL Yeni 14.619   www.hepsiburada.com 
*Değerleme konusu klima ile aynı marka 
klimanın fiyatı. 

21 Laptop   Yeni 11.666   https://www.hpstore.com.tr 
*Değerleme konusu laptop ile benzer 

özelliklerdeki laptopun fiyatı. 

22 Yazıcı  HP - P1102  Yeni 10.833   https://www.vatanbilgisayar.com 
*Değerleme konusu yazıcı ile aynı marka ve 

tipteki yazıcının fiyatı. 

23 Sebil  BEKO Yeni 9.317   https://www.trendyol.com 
*Değerleme konusu sebil ile aynı marka sebilin 
fiyatı. 

24 Laptop  ACER Yeni 7.124   www.trendyol.com 
*Değerleme konusu laptop ile aynı marka 
laptopun fiyatı. 

http://www.yedapa.com/
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No Makine, Hat veya Ekipman Adı Teknik Özellikleri Marka ve Tipi Yeni/İkinci El Satış Fiyatı (KDV Hariç) Görüşülen Firma/İletişim Bilgileri Emsal Değerlendirmesi 
(TL) (USD) (EUR) 

25 Klima  ARÇELİK Yeni 6.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu klima ile aynı marka 
klimanın fiyatı. 

26 Monitör  PHILIPS -223V Yeni 5.916   https://www.teknosa.com 
*Değerleme konusu monitör ile aynı marka 
monitörün fiyatı 

27 Termosifon 80 lt BAYMAK - 80 MTK  Yeni 5.874   www.akakce.com 

*Değerleme konusu termosifon ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki termosifonun 
fiyatı. 

28 Yazıcı  
XEROX - WORKCENTRE 

3025  
Yeni 5.250   www.hepsiburada.com 

*Değerleme konusu yazıcı ile aynı marka ve 
tipteki yazıcının fiyatı. 

29 Monitör  BENQ Yeni 5.249   www.akakce.com 
*Değerleme konusu monitör ile aynı marka 
monitörün fiyatı. 

30 Yazıcı  EPSON Yeni 4.999   www.vatanbilgisayar.com 
*Değerleme konusu yazıcı ile aynı marka 
yazıcının fiyatı. 

31 Tartı  COMAK  Yeni 4.958   www.atatarti.com 
*Değerleme konusu tartı ile aynı marka 
tartının fiyatı. 

32 Monitör  ASUS Yeni 4.499   www.vatanbilgisayar.com 
*Değerleme konusu monitör ile aynı marka 
monitörün fiyatı. 

33 Monitör  LENOVO Yeni 4.166   www.hepsiburada.com 
*Değerleme konusu monitör ile aynı marka 
monitörün fiyatı. 

34 Laptop  HP  Yeni 3.986   www.n11.com 
*Değerleme konusu laptop ile aynı marka 
laptopun fiyatı. 

35 Yazıcı  PHASER – 3020  Yeni 3.739   www.akakce.com 
*Değerleme konusu yazıcı ile aynı marka ve 
tipteki yazıcının fiyatı 

36 Monitör  DELL Yeni 3.416   www.hepsiburada.com 
*Değerleme konusu monitör ile aynı marka 
monitörün fiyatı. 

37 Bilgisayar   Yeni 13.671   https://www.atlantisbilgisayar.net 
*Değerleme konusu bilgisayar ile benzer 

özelliklerdeki bilgisayarın fiyatı. 

38 Pano   İkinci El 28.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu pano ile benzer 
özelliklerdeki panonun fiyatı. 

39 Klima 21.200 BTU ARÇELİK - 18030 İkinci El 8.000   https://www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu klima ile aynı marka ve 
tipteki klimanın fiyatı 

40 Yazıcı  i-SENYS - MF6140dn  İkinci El 6.550   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu yazıcı ile aynı marka ve 
tipteki yazıcının fiyatı. 

41 Televizyon  SAMSUNG İkinci El 800   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu televizyon ile benzer 

özelliklerdeki televizyonun fiyatı. 

42 Jeneratör   İkinci El 4.500   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu jeneratör ile benzer 

özelliklerdeki jeneratörün fiyatı. 

43 Manuel Transpalet   İkinci El 4.300   www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu manuel transpalet ile 

benzer özelliklerdeki manuel transpaletin 

fiyatı. 

44 Çelik Kasa   İkinci El 1.350   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu çelik kasa ile benzer 

özelliklerdeki çelik kasanın fiyatı. 

45 Fırın   İkinci El 2.500   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu fırın ile benzer 

özelliklerdeki fırının fiyatı. 

46 Klima   İkinci El 2.500   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu klima ile benzer 

özelliklerdeki klimanın fiyatı. 

47 Laptop  HP - RTL8723BE Yeni 4.916   https://elmacik.com 
*Değerleme konusu laptop ile aynı marka 

laptopun fiyatı. 

48 Laptop  HP İkinci El 2.231   www.hpstore.com.tr 
*Değerleme konusu laptop ile aynı marka 
laptopun fiyatı. 

49 Para Sayma Makinesi   İkinci El 2.000   www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu para sayma makinesi ile 

benzer özelliklerdeki para sayma makinesinin 

fiyatı. 

https://www.atlantisbilgisayar.net/
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No Makine, Hat veya Ekipman Adı Teknik Özellikleri Marka ve Tipi Yeni/İkinci El Satış Fiyatı (KDV Hariç) Görüşülen Firma/İletişim Bilgileri Emsal Değerlendirmesi 
(TL) (USD) (EUR) 

50 Parmak Okuyucu   İkinci El 1.750   www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu parmak okuyucusu ile 

benzer özelliklerdeki parmak okuyucusunun 

fiyatı. 

51 Monitör  LG - 22M38A  Yeni 2.690   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu monitör ile aynı marka ve 

tipteki monitörün fiyatı. 

52 Server  HP PROLIANT -DL380-G5 İkinci El 1.500   www.webdenikinciel.com 
*Değerleme konusu server ile farklı marka ve 
tipteki serverın fiyatı. 

53 Buzdolabı   İkinci El 1.200   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu buzdolabı ile benzer 

özelliklerdeki buzdolabının fiyatı. 

54 Masa   İkinci El 1.100   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu masa ile benzer 

özelliklerdeki masanın fiyatı. 

55 Sandalye   İkinci El 450   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu sandalye ile benzer 

özelliklerdeki sandalyenin fiyatı. 

56 Isıtıcı  KUMTEL İkinci El 100   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu ısıtıcı ile aynı marka 
ısıtıcının fiyatı. 

Not: 29.12.2023 günü saat 15:30’da belirlenen TCMB kur verilerine göre 1 USD=29,4382 TL, 1 EUR=32,5739 TL olarak kabul edilmiştir. 

Değerlendirme: 

• Değerleme konusu makine-ekipmanların geneli için Türkiye ve dünya piyasalarında ikinci el satış pazarının oluştuğu gözlemlenmiştir. 
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✓ Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

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

ÖZET TABLO* 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. TL EUR 

Makine, Hat ve Ekipman Pazar Değeri 1.420.000 43.600 

Toplam Pazar Değeri (KDV Hariç) 1.420.000 43.600 

 

ÖZET TABLO* 

Saraç Pazarlama ve Gıda Ürünleri Tic. Ltd. Şti. TL EUR 

Demirbaş Pazar Değeri 45.000 1.400 

Toplam Pazar Değeri (KDV Hariç) 45.000 1.400 

Not: Özet tabloda belirtilen Euro değeri bilgi amaçlı verilmiştir. 29.12.2023 günü saat 15:30’da belirlenen 
TCMB kur verilerine göre 1 USD=29,4382 TL, 1 EUR=32,5739 TL olarak kabul edilmiştir. 

*Detay liste ekte yer almaktadır. 

4.6 KDV Konusu 

07.07.2023 tarihli, 7346 sayılı Cumhurbaşkanı Kararı ile Resmi Gazete’de yayımlanan <Mal ve Hizmetlere 
Uygulanacak KDV Oranlarının Tespitine İlişkin Karar= doğrultusunda KDV oranı %20 olarak kabul edilmiştir.  
  



 

25 
 

BÖLÜM 5 

ANALİZ SONUÇLARININ 

DEĞERLENDİRİLMESİ VE SONUÇ 
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Bölüm 5 

Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi ve Sonuç 

5.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi  

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

5.2 Nihai Değer Takdiri 

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

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

ederiz. 

Aşağıda pazar değeri belirtilmiş makine parkı için takdir edilen değerler, ilgili makinelerin bulunduğu 
gayrimenkul üzerinde kullanılması durumu için belirtilmiş olup başka bir yere taşınmaları veya tekil satış 
durumlarında geçerli değildir. Bazı makinelerin herhangi bir yere taşınması fiziksel ve ekonomik açıdan zor 
olacaktır.  

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

Değerleme konusu makine parkının aitlik durumu ve benzeri anlaşmazlık durumunda söz konusu beyanın 
ispat yükümlülüğü <Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş.= firması yetkililerinde olacaktır. Raporun 
hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge aslı olduğu 
kabul edilmiştir. 

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

ALTINKILIÇ GIDA VE SÜT SANAYİ TİCARET A.Ş. / MAKİNE PARKI PAZAR DEĞERİ 
Değer Tarihi 31.12.2023 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 1.465.000-TL Birmilyondörtyüzaltmışbeşbin-Türk Lirası 
Pazar Değeri (KDV Dahil) 1.758.000-TL Birmilyonyediyüzellisekizbin-Türk Lirası 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Erdem ÖZCAN 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 922164 

Gökhan EFE 

Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 920919 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 402293 

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

EKLER 
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Bölüm 6 

Ekler 

1 Değerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi 

2 Fotoğraflar 

3 Yıpranma Tabloları 

4 Özgeçmişler 

5 SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 
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Ek 1: Değerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi 
Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. / Bayrampaşa Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi 

Sıra 
No 

Makine, Hat ve 

Ekipman Adı 

Kapasite ve 

Teknik 

Özellikler 

Marka ve Tip Seri Numarası Model 

Yılı Adet 

Yuvarlatılmış 
Birim Pazar 

Değeri (TL) 

Yuvarlatılmış 
Toplam Pazar 

Değeri (TL) 

Değer 
Kaynağı 

Yıpranma 
Türü 

Varlığın 
Toplam 

Ekonomik 

Ömrü (Yıl) 

Varlığın 
Yaşı 

Varlığın 
Kalan 

Ekonomik 

Ömrü (Yıl) 

Emsal 

Değeri 
(KDV 

Hariç) 

Emsal 

Değeri 
Para 

Birimi 

İlk Yıl 
Yıpranma 

Oranı 

Toplam 

Yıpranma 
Düzeltmesi 

Varlık 
Türü 

1 
Manuel 

Transpalet 
2,5 Ton AREL   2013 5 4.300 21.500 İkinci El Emsal 10 10 1 4.300 TL İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

2 
Elektrikli 

Transpalet 
1.500 kg 

HELI - CBD15J-

LI-S 
08015JN2972 2022 1 60.000 60.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 10 

10 1 9 2.950 USD 0,30 0,70 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

3 

Forklift 

(Çalışma Saati: 
1170,4 saat) 

2.500 kg, 35,3 

kW 
HELI - CPCD25 010252S0899 2022 1 640.000 640.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 1 14 29.000 USD 0,25 0,75 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

4 Tartı   

BY COMAK 

TARTI - RP LED-

150 

42701 2014 1 400 400 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 9 1 4.958 TL 0,35 0,08 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

5 
Para Sayma 

Makinesi 
      2013 1 2.000 2.000 İkinci El Emsal 5 10 1 2.000 TL İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

6 Şarj İstasyonu   
ZORLU ENERGY 

SOLUTIONS 
  2020 1 15.000 15.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 3 2 45.000 TL 0,35 0,34 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

7 
Parmak Okuma 

Cihazı   COMPASS   2013 1 1.800 1.800 İkinci El Emsal 5 10 1 1.750 TL İkinci El Emsal 
Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

8 

Otomatik 

Kepenk 

(Seksiyonel 

Kapı) 

Yükseklik: 2,5 
m, Genişlik: 10 

m 

    2015 1 17.000 17.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 10 

10 8 2 2.200 EUR 0,30 0,23 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

9 

Otomatik 

Kepenk 

(Seksiyonel 

Kapı) 

Yükseklik: 2,5 
m, Genişlik: 10 

m 

    2020 1 40.000 40.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 10 

10 3 7 2.200 EUR 0,30 0,57 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

10 Termosifon 80 lt 
BAYMAK - 80 

MTK 
  2022 1 4.100 4.100 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 1 7 5.874 TL 0,10 0,70 Demirbaş 

11 
Soğuk Hava 
Deposu - 1 

                                  

11.1 Evaporatör 

Kapasite: 

10.600@SC3, 

Hatve: 8 mm, 

Rezistans 

Gücü: 2 x 2080 
W 

SARBUZ - SBE-

82-440-SS-HT 
1410047-01 2014 1 16.000 16.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 9 6 1.249 EUR 0,25 0,39 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

11.2 Evaporatör 

Kapasite: 

10.600@SC3, 

Hatve: 8 mm, 

Rezistans 

Gücü: 2 x 2080 
W 

SARBUZ - SBE-

82-440-SS-HT 
1410047-02 2014 1 16.000 16.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 9 6 1.249 EUR 0,25 0,39 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 



 

30 

 

11.3 Evaporatör 

Kapasite: 

10.600@SC3, 

Hatve: 8 mm, 

Rezistans 

Gücü: 2 x 2080 
W 

SARBUZ - SBE-

82-440-SS-HT 
1410047-03 2014 1 16.000 16.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 9 6 1.249 EUR 0,25 0,39 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

11.4 Evaporatör 

Kapasite: 

10.600@SC3, 

Hatve: 8 mm, 

Rezistans 

Gücü: 2 x 2080 
W 

SARBUZ - SBE-

82-440-SS-HT 
1410047-04 2014 1 16.000 16.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 9 6 1.249 EUR 0,25 0,39 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

11.5 
Soğutma 
Kompresörleri 10 HP COPELAND   2014 3 21.000 63.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 9 6 54.911 TL 0,25 0,39 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

12 
Soğuk Hava 
Deposu - 2 

                                  

12.1 Evaporatör 100,7 m² 
PLANER - PSE 

454.66  
22B 0213 2021 1 30.000 30.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 2 13 1.320 EUR 0,25 0,71 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

12.2 Evaporatör 100,7 m² 
PLANER - PSE 

454.66  
22B 0213 2021 1 30.000 30.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 2 13 1.320 EUR 0,25 0,71 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

12.3 Evaporatör 60 m² 
PLANER - PSE 

403.66  
22B 0214 2021 1 18.000 18.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 2 13 800 EUR 0,25 0,71 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

12.4 Evaporatör 60 m² 
PLANER - PSE 

403.66  
22B 0214 2021 1 18.000 18.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 2 13 800 EUR 0,25 0,71 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

13 Jeneratör       2013 1 4.500 4.500 İkinci El Emsal 15 10 5 4.500 TL İkinci El Emsal 
Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

14 Klima 18.000 BTU ARÇELİK - 18325   2021 2 14.000 28.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 2 6 23.329 TL 0,10 0,61 Demirbaş 

15 Klima   
MITSUBISHI - 

FDFW56KXE6F 
  2012 2 5.700 11.400 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 11 1 56.796 TL 0,10 0,10 Demirbaş 

16 Klima       2013 1 2.500 2.500 İkinci El Emsal 8 10 1 2.500 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

17 Televizyon 65 inch     2019 1 12.000 12.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 4 4 27.192 TL 0,10 0,44 Demirbaş 

18 Televizyon       2015 1 800 800 İkinci El Emsal 8 8 1 800 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

19 Laptop   
LENOVO - V130-

15IKB, 81HN 
R90X72FE 2017 1 4.300 4.300 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 6 2 15.995 TL 0,10 0,27 Demirbaş 

20 Laptop   ACER NXHUNEY001033041A72N00 2021 1 4.400 4.400 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 2 6 7.124 TL 0,10 0,61 Demirbaş 

21 Laptop     R91204MA 2020 1 6.200 6.200 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 3 5 11.666 TL 0,10 0,53 Demirbaş 

22 Laptop   HP - RTL8723BE   2012 1 2.200 2.200 İkinci El Emsal 8 11 1 2.231 TL İkinci El Emsal Demirbaş 
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23 Monitör   LG - 22M38A 510NTHM2XB25 2015 1 1.600 1.600 İkinci El Emsal 8 8 1 1.600 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

24 Bilgisayar       2018 2 4.900 9.800 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 13.671 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

25 Bilgisayar   
FRISBY - FC-

S6020B 
10603541347 2021 1 8.400 8.400 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 2 6 13.671 TL 0,10 0,61 Demirbaş 

26 Bilgisayar       2021 1 8.400 8.400 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 2 6 13.671 TL 0,10 0,61 Demirbaş 

27 Yazıcı       2016 1 2.000 2.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 7 1 10.833 TL 0,10 0,19 Demirbaş 

28 Yazıcı       2021 1 6.700 6.700 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 2 6 10.833 TL 0,10 0,61 Demirbaş 

29 Yazıcı   
HP - LASERJET 

P1102 
  2021 1 6.700 6.700 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 2 6 10.833 TL 0,10 0,61 Demirbaş 

30 Yazıcı   

XEROX - 

WorkCentre 

3025 

  2021 1 3.200 3.200 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 2 6 5.250 TL 0,10 0,61 Demirbaş 

31 
Çelik Kasa 
(Para Kasası)       2016 1 1.400 1.400 İkinci El Emsal 8 7 1 1.350 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

32 Sebil   BEKO   2015 1 1.000 1.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 8 1 9.317 TL 0,10 0,10 Demirbaş 

33 Buzdolabı       2013 1 1.200 1.200 İkinci El Emsal 8 10 1 1.200 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

34 Fırın       2013 1 2.500 2.500 İkinci El Emsal 8 10 1 2.500 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

35 Ofis-1                                   

35.1 Bilgisayar   APPLE   2018 1 18.000 18.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 49.958 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

35.2 Laptop   APPLE - A2179   2018 1 10.000 10.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 29.166 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

35.3 Monitör   PHILIPS -223V   2018 3 2.100 6.300 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 5.916 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

35.4 Klima   ARÇELİK   2018 1 7.600 7.600 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 21.248 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

35.5 Monitör       2018 3 2.100 6.300 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 5.916 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

35.6 Yazıcı   EPSON   2018 1 1.800 1.800 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 4.999 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

35.7 Bilgisayar       2018 7 5.000 35.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 13.671 TL 0,10 0,36 Demirbaş 
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35.8 Masa       2018 8 600 4.800 İkinci El Emsal 8 5 3 600 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

36 Ofis-2                                    

36.1 Monitör   BENQ   2018 1 1.900 1.900 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 5.249 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

36.2 Bilgisayar       2018 6 4.900 29.400 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 13.671 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

36.3 Yazıcı   PHASER - 3020   2018 1 1.300 1.300 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 3.739 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

36.4 Yazıcı   

OKI - 

MICROLINE 

5720 

  2018 2 5.000 10.000 İkinci El Emsal 8 5 3 5.000 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

36.5 Yazıcı   
HP - LASERJET 

P1102 
  2018 1 3.900 3.900 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 10.833 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

36.6 Monitör   ASUS   2018 2 1.600 3.200 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 4.499 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

36.7 Bilgisayar    LENOVO   2018 1 4.900 4.900 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 13.671 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

36.8 Isıtıcı   KUMTEL   2018 2 100 200 İkinci El Emsal 8 5 3 100 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

36.9 Klima 21.200 BTU ARÇELİK - 18030   2018 1 8.000 8.000 İkinci El Emsal 8 5 3 8.000 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

36.10 Laptop   HP   2018 1 2.200 2.200 İkinci El Emsal 8 5 3 2.231 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

36.11 Monitör   LENOVO   2018 1 1.500 1.500 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 4.166 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

36.12 Monitör   LG   2018 1 1.600 1.600 İkinci El Emsal 8 5 3 1.600 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

36.13 Yazıcı   
i-SENYS - 

MF6140dn 
  2018 1 6.600 6.600 İkinci El Emsal 8 5 3 6.550 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

36.14 Monitör   PHILIPS -223V   2018 2 2.100 4.200 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 5.916 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

36.15 Monitör   DELL   2018 1 1.200 1.200 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 3.416 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

36.16 Server       2018 1 1.500 1.500 İkinci El Emsal 8 5 3 1.500 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

36.17 Pano       2018 1 28.000 28.000 İkinci El Emsal 8 5 3 28.000 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

36.18 Klima   VESTEL   2018 1 5.200 5.200 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 14.619 TL 0,10 0,36 Demirbaş 
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36.19 UPS   SIEL ENERJİ   2018 1 11.000 11.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 5 3 31.685 TL 0,10 0,36 Demirbaş 

36.20 Masa       2018 7 600 4.200 İkinci El Emsal 8 5 3 600 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

36.21 Sandalye       2018 8 450 3.600 İkinci El Emsal 8 5 3 450 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

37 
Manuel 

Transpalet 
2,5 Ton YUKI   2021 1 4.300 4.300 İkinci El Emsal 10 2 8 4.300 TL İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

38 
Manuel 

Transpalet 
2,5 Ton AREL   2021 1 4.300 4.300 İkinci El Emsal 10 2 8 4.300 TL İkinci El Emsal 

Makine, 

Hat veya 

Ekipman 

39 
Hava 

Temizleyici 
  DYSON   2023 2 17.000 34.000 

Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 0 8 24.542 TL 0,10 0,70 Demirbaş 

  Yuvarlatılmış Toplam Pazar Değeri (TL) 1.420.000   

 

Saraç Pazarlama ve Gıda Ürünleri Tic. Ltd. Şti. / Demirbaş Ekspertiz Listesi 

Sıra 
No 

Makine, Hat ve 

Ekipman Adı 

Kapasite ve 

Teknik 

Özellikler 

Marka ve 

Tip 

Seri 

Numarası 
Model 

Yılı Adet 

Yuvarlatılmış 
Birim Pazar 

Değeri (TL) 

Yuvarlatılmış 
Toplam Pazar 

Değeri (TL) 

Değer 
Kaynağı 

Yıpranma 
Türü 

Varlığın 
Toplam 

Ekonomik 

Ömrü (Yıl) 

Varlığın 
Yaşı 

Varlığın 
Kalan 

Ekonomik 

Ömrü (Yıl) 

Emsal 

Değeri 
(KDV 

Hariç) 

Emsal 

Değeri 
Para 

Birimi 

İlk Yıl 
Yıpranma 

Oranı 

Toplam 

Yıpranma 
Düzeltmesi 

Varlık Türü 

1 
Kafalık 
Monitörü 

  NECVOX   2022 2 5.000 10.000 Fatura 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 1 7     0,10 0,68 Demirbaş 

2 Duş Sistemi   ARTEMA   2022 1 5.200 5.200 Fatura 
Yıpranma 
Demirbaş 

8 1 7     0,35 0,62 Demirbaş 

3 
Lavabo 

Ekipmanları       2022 1 set 8.900 8.900 Fatura 
Yıpranma 
Demirbaş 

8 1 7     0,35 0,62 Demirbaş 

4 
Çamaşır 
Makinesi 

  
ARÇELİK - 
9100 M 

  2022 1 8.000 8.000 Fatura 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 1 7     0,10 0,67 Demirbaş 

5 
Bulaşık 
Makinesi 

6 programlı ARÇELİK - 
6166 I 

  2022 1 9.900 9.900 Fatura 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 1 7     0,10 0,67 Demirbaş 

6 
Elektrikli 

Semaver 
  

ARÇELİK - 
SE 9036 I 

  2022 1 2.400 2.400 Fatura 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 1 7     0,10 0,67 Demirbaş 

7 
Smoothie 

Blender 
  

ARÇELİK - 
KB 6134 TS 

  2022 1 600 600 Fatura 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 

8 1 7     0,10 0,67 Demirbaş 

  Yuvarlatılmış Toplam Pazar Değeri (TL) 45.000   
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Ek 2: Fotoğraflar 
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Ek 3: Yıpranma Tabloları 
 

           
 

           

  

40%

8%

5

13,00%

0,04%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,400 0,400 0,600

2 0,130 0,53 0,470

3 0,130 0,66 0,340

4 0,130 0,79 0,210

5 0,130 0,92 0,080

6 0,000 0,92 0,080

7 0,000 0,92 0,080

8 0,000 0,92 0,080

9 0,000 0,92 0,080

10 0,000 0,92 0,080

11 0,000 0,92 0,080

12 0,000 0,92 0,080

13 0,000 0,92 0,080

14 0,000 0,92 0,080

15 0,000 0,92 0,080

Günlük Yıpranma Oranı (%)
Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 5

Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)

İlk Yıl Yıpranması (%) 30%

10%

10

6,67%

0,02%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,300 0,300 0,700

2 0,067 0,37 0,633

3 0,067 0,43 0,567

4 0,067 0,50 0,500

5 0,067 0,57 0,433

6 0,067 0,63 0,367

7 0,067 0,70 0,300

8 0,067 0,77 0,233

9 0,067 0,83 0,167

10 0,067 0,90 0,100

11 0,000 0,90 0,100

12 0,000 0,90 0,100

13 0,000 0,90 0,100

14 0,000 0,90 0,100

15 0,000 0,90 0,100

Günlük Yıpranma Oranı (%)
Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 10
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)

30%

10%

8

8,57%

0,02%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,300 0,300 0,700

2 0,086 0,39 0,614

3 0,086 0,47 0,529

4 0,086 0,56 0,443

5 0,086 0,64 0,357

6 0,086 0,73 0,271

7 0,086 0,81 0,186

8 0,086 0,90 0,100

9 0,000 0,90 0,100

10 0,000 0,90 0,100

11 0,000 0,90 0,100

12 0,000 0,90 0,100

13 0,000 0,90 0,100

14 0,000 0,90 0,100

15 0,000 0,90 0,100

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Elektronik Cihaz
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)

Günlük Yıpranma Oranı (%)

25%

12%

15

4,50%

0,01%

MAKİNE 
YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,250 0,250 0,750

2 0,045 0,30 0,705

3 0,045 0,34 0,660

4 0,045 0,39 0,615

5 0,045 0,43 0,570

6 0,045 0,48 0,525

7 0,045 0,52 0,480

8 0,045 0,57 0,435

9 0,045 0,61 0,390

10 0,045 0,66 0,345

11 0,045 0,70 0,300

12 0,045 0,75 0,255

13 0,045 0,79 0,210

14 0,045 0,84 0,165

15 0,045 0,88 0,120

Yıllık Yıpranma Oranı (%)
Günlük Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 15
İlk Yıl Yıpranması (%)
Dip Değer (%)
Faydalı Ömür (Yıl)
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Ek 4: Özgeçmişler 
  

Adı ve Soyadı Erdem ÖZCAN 

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 22.02.1992 

Mesleği Makine Mühendisi 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Yönetici Yardımcısı / Lisanslı Değerleme Uzmanı (922164) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

Trakya Üniversitesi / Mühendislik Fakültesi / Makine Mühendisliği / 2016 

İş Tecrübesi 

01.2024 - & TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici Yardımcısı 

01.2022 - 12.2023 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Kıdemli Makine Değerleme Uzmanı 

08.2019 - 12.2021 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Makine Değerleme Uzmanı 

07.2019 - 08.2019 Mecart İnş. Müh. San. ve Tic. Ltd. Şti. Makine Mühendisi 

09.2017 - 11.2018 
Ugemsan Müh. Med. Elekt. San. ve Tic. 

Ltd. Şti. Makine Mühendisi 

Sertifikalar SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 922164) 

Yabancı Diller İngilizce (İyi) 

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

şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Adı ve Soyadı Gökhan EFE 

Doğum Yeri, Tarihi Sivas, 22.02.1984 

Mesleği Makine Mühendisi 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Yönetici / Lisanslı Değerleme Uzmanı (920919) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

Kocaeli Üniversitesi / Mühendislik Fakültesi / Makine Mühendisliği / 2009 

Anadolu Üniversitesi / İşletme Fakültesi / İşletme Bölümü / 2013 

İş Tecrübesi 

01.2022 - & TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici 

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

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

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

03.2012 - 05.2013 İkinci El Fabrikalar Değerleme ve Proje Tasarlama 

06.2011 - 02.2012 Ekip Mühendislik Üretim, Proje Tasarlama ve Yönetme 

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

Yabancı Diller 
İngilizce (İleri) 

Almanca (Başlangıç) 

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

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 17.11.1981 

Mesleği Elektrik Mühendisi, Lisanslı Değerleme Uzmanı 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 

Genel Müdür Yardımcısı / Lisanslı Değerleme Uzmanı (402293) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

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

Yüksek Lisans 

İstanbul Üniversitesi / MBA / 2007 

Sertifika Programı 

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Sürdürülebilirlik / 2014 

İş Tecrübesi 

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

01.2014 - 06.2015 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Müdür 

01.2012 - 12.2013 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Yönetici 

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

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

06.2005 - 11.2006 KC Group Elektrik Mühendisi 

Sertifikalar 

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Üyesi 

SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402293) 

LEED Green Associate Sertifikası (USGBC) 

Yabancı Diller İngilizce (İleri) 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. Uzman 
şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 
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Ek 5: SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 

 
Lisans Dijital Rozeti linki 

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/EBFC5F65-D37E-492C-9F2E-73720117F186  

  

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/EBFC5F65-D37E-492C-9F2E-73720117F186


 

54 

 

 
  



 

55 

 

 
Lisans Dijital Rozeti linki 

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/62B7DEAC-BEB3-41C5-A55A-7EDE12B67AC0 

  

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/62B7DEAC-BEB3-41C5-A55A-7EDE12B67AC0
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Lisans Dijital Rozeti linki 

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

  

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

Değerleme 

Raporu 

 

Süt Ürünleri Üretim Tesisi 

Gömeç / Balıkesir 

 

 
2024MAKA53 / Değer Tarihi: 31.12.2023 

     Rapor Tarihi: 21.02.2024 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. 

ERDEM 
ÖZCAN

Bu belge 
*********** kimlik 
numarali ERDEM 
ÖZCAN tarafindan 
elektronik olarak 
imzalanmistir.

Tarih: 24/05/2024 
15:03

GÖKHAN 
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tarafindan 
elektronik olarak 
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Tarih: 24/05/2024 
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Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. 

Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 Bayrampaşa/İstanbul 

Sayın İlgili, 

Talebiniz doğrultusunda Balıkesir ili, Gömeç ilçesinde konumlu olan “Süt Ürünleri Üretim Tesisi” niteliğindeki 
gayrimenkul üzerindeki “Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş.” mülkiyetinde bulunan makine parkının 
pazar değerine yönelik 2024MAKA53 no.lu değerleme çalışması hazırlanmıştır. Makine parkının pazar değeri 
aşağıdaki gibi takdir edilmiştir. Takdir edilen değer, değerlemeyi olumsuz kılan etkenler, varsayımlar ve 
kısıtlamalarla birlikte değerlendirilmiştir. 

ALTINKILIÇ GIDA VE SÜT SANAYİ TİCARET A.Ş. / MAKİNE PARKI PAZAR DEĞERİ 

Değer Tarihi 31.12.2023 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 49.400.000-TL Kırkdokuzmilyondörtyüzbin-Türk Lirası 

Pazar Değeri (KDV Dahil) 59.280.000-TL Ellidokuzmilyonikiyüzseksenbin-Türk Lirası 

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

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

Değerlemenin amacı ve kullanıcı bilgileri raporda açık bir şekilde belirtilmiş olup rapor, tarafınızla yapılan 
08.02.2024 tarih, 396 no.lu sözleşmeye istinaden hazırlanmıştır. Raporun sözleşmede belirtilen değerleme 
amacı dışında ya da başka bir kullanıcı tarafından kullanılması mümkün değildir. 

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

Saygılarımızla, 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Erdem ÖZCAN 
Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 922164 

Gökhan EFE 
Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 920919 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 402293 

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

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

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

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

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

✓ Değerleme uzmanının ücretinin raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını, 

✓ Değerleme çalışmasının ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştiğini, 

✓ Değerleme uzmanının mesleki eğitim şartlarına haiz olduğunu, 

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

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

olduğunu, 

✓ Değerleme uzmanının varlıkları kişisel olarak denetlediğini, 

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

bulunmadığını, 

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

hazırlandığını, 

✓ Değerleme raporunun teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup Uluslararası 

Değerleme Standartları (IVS) kapsamında düzenlendiğini, 

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

nedenle çevresel olumsuz bir etki olmadığı varsayılarak değerleme çalışması yapıldığını, 

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

dahi bu sorunların çözüleceğinin varsayıldığını, 

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

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

bulunan personelin adlarının veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak olduğunu, 

✓ Bu değerleme raporunun 31.08.2019 tarih ve 30874 sayılı Resmi Gazete'de yayımlanan Sermaye 

Piyasasında Faaliyet Gösterecek Taşınmaz Değerleme Kuruluşları Hakkında Tebliğ'in 1. maddesinin 2. 

fıkrası kapsamında hazırlandığını bildiririz. 

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

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

Varlıkların Sermaye Piyasası Mevzuatı Kapsamındaki Değerlemelerinde Uyulacak Esaslar”da belirtilen 

niteliklere sahip olunduğu ve bağımsızlık ilkelerine uyulduğunu, 

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

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

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

VARLIKLARIN BULUNDUĞU 
YERİN AÇIK ADRESİ 

Ali Çetinkaya Mah. Ahmet Karakaş Cad. No: 11 Karaağaç Beldesi Gömeç/Balıkesir 

TESİS FAALİYET ALANI Süt Ürünleri Üretimi 

TAPU KAYIT BİLGİLERİ Balıkesir ili, Gömeç ilçesi, Karaağaç Mahallesi, 468 ada, 41 parsel 

ÖZEL VARSAYIMLAR 
Tesiste yer alan varlıkların değerlemesi, işletmenin faaliyette olduğu dikkate alınarak 
bir bütün halinde, yerinde ve makinelerin işletmenin bir parçası olduğu varsayımıyla 
tamamlanmıştır. 

KISITLAMALAR Müşteri tarafından getirilen herhangi bir kısıtlama bulunmamaktadır. 

DEĞERLEMENİN AMACI 

Bu değerleme çalışması, bağımsız denetim raporunda kullanılması maksadıyla 
hazırlanmıştır. 

Konu rapor teminat amaçlı işlemlerde kullanılmak üzere hazırlanmamış olup 
Uluslararası Değerleme Standartları'na göre tanzim edilmiştir. 

DEĞER TARİHİ 31.12.2023 

PAZAR DEĞERİ 
(KDV HARİÇ) 

49.400.000-TL 
Kırkdokuzmilyondörtyüzbin-Türk Lirası 

PAZAR DEĞERİ 
(KDV DAHİL) 

59.280.000-TL 
Ellidokuzmilyonikiyüzseksenbin-Türk Lirası 

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

2.820.000-TL 
İkimilyonsekizyüzyirmibin-Türk Lirası 

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

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

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

1.1 Rapor Tarihi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için şirketimiz tarafından 21.02.2024 tarihinde, 
2024MAKA53 rapor numarası ile tanzim edilmiştir. 

1.2 Rapor Türü ve Değerlemenin Amacı 

Bu rapor, Balıkesir ili, Gömeç ilçesi, Karaağaç Mahallesi, 468 ada, 41 parsel no.lu gayrimenkulün üzerinde 
bulunan “Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş.” mülkiyetindeki makine parkının 31.12.2023 tarihli pazar 
değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanan makine değerleme raporudur. 

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

Konu değerleme çalışması; bağımsız denetim raporunda kullanılması maksadıyla hazırlanmıştır. 

1.3 Raporu Hazırlayanlar 

Bu değerleme raporu, makine parkında yapılan inceleme sonucunda ilgili kişi - kurum - kuruluşlardan elde 
edilen bilgilerden faydalanılarak, Sorumlu Değerleme Uzmanı Ozan KOLCUOĞLU (Lisans No: 402293) 
kontrolünde, Değerleme Uzmanı Erdem ÖZCAN (Lisans No: 922164) ve Değerleme Uzmanı Gökhan EFE 
(Lisans No: 920919) tarafından hazırlanmıştır. Üçüncü taraflarca sağlanan bilgilerin güvenilirliği uzmanlar 
tarafından farklı kaynaklardan teyit edilerek, sektörel araştırmalar yapılarak kontrol edilmiştir.  

1.4 Değerleme Tarihi 

Bu değerleme raporu için, şirketimizin değerleme uzmanları 15.02.2024 değerleme tarihinde çalışmalara 
başlamış ve 21.02.2024 tarihine kadar raporu hazırlamışlardır. Bu sürede makine parkında gerekli saha 
incelemeleri ve ofis çalışması yapılmıştır. 

1.5 Dayanak Sözleşmesi ve Numarası 

Bu değerleme raporu, şirketimiz ile Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. arasında tarafların hak ve 
yükümlülüklerini belirleyen 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi hükümlerine bağlı kalınarak 
hazırlanmıştır. 

1.6 Değerleme Çalışmasını Olumsuz Yönde Etkileyen Faktörler 

Değerleme çalışmasını genel anlamda olumsuz yönde etkileyen bir faktör yoktur. 

1.7 Müşteri Taleplerinin Kapsamı ve Getirilen Sınırlamalar 

Bu değerleme raporu, 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sözleşmesi kapsamında; Balıkesir ili, Gömeç 
ilçesi, Karaağaç Mahallesi, 468 ada, 41 parsel no.lu gayrimenkulün üzerinde bulunan makine parkının 
31.12.2023 tarihli pazar değerinin, Türk Lirası cinsinden belirlenmesi amacıyla hazırlanmıştır. 

Müşteri tarafından getirilen herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır. 

Değerleme konusu makine parkının aitlik durumu ve benzeri anlaşmazlık durumunda söz konusu beyanın 
ispat yükümlülüğü “Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş.” firması yetkililerinde olacaktır. Raporun 
hazırlanması aşamasında firma yetkilileri tarafından sunulan bilgi ve belgelerin doğru ve belge aslı olduğu 
kabul edilmiştir. 
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1.8 Değerleme Konusu Makine Parkının Şirketimiz Tarafından Daha Önceki Tarihlerde Yapılan Son Üç 

Değerlemeye İlişkin Bilgiler 

1.9 Şirket Bilgileri 

TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş., Ömer Avni Mah. Karun Çıkmazı Sok. No: 2/1 Beyoğlu/İstanbul adresinde 
faaliyet göstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayılı Ticaret Sicil Gazetesinde yayınlanan Şirket Ana 
Sözleşmesine göre Ekspertiz ve Değerlendirme olarak tanımlanan iş ve hizmetleri vermek amacıyla 300.000 
Türk Lirası sermaye ile kurulmuştur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010) 

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

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

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

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

Belgesi’ne sahiptir. 

Şirket web adresi: www.tskbgd.com.tr 

1.10 Müşteri Bilgileri 

Bu değerleme raporu Kocatepe Mah. Gümrük İskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 İç Kapı No: 77 
Bayrampaşa/İstanbul adresinde bulunan Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. için hazırlanmıştır. 

  

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

Rapor 1 31.12.2022 2022MAKA220 
İbrahim İLHAN 

Gökhan EFE 
Ozan KOLCUOĞLU 

20.512.000 

http://www.tskbgd.com.tr/
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BÖLÜM 2 

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

2.1 Ekonomik Veriler1 

Üçüncü çeyrekte gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) 
takvim ve mevsim etkisinden arındırılmış verilere 
göre çeyreklik bazda %0,3 artarken yıllıklandırılmış 
büyüme %4,5 olmuştur. İkinci çeyrekte 1 trilyon 
22,3 milyar dolar olan yıllıklandırılmış GSYH 1 trilyon 
75,7 milyar dolara yükselmiştir. Harcamalar 
tarafında büyümeye en yüksek katkı özel sektör 
tüketiminden gelirken stoklar ve dış talep büyümeyi 
aşağı çekmeyi sürdürmüştür. İktisadi faaliyet 
kollarında hizmetler ağırlıklı faaliyetler yavaşlarken 
sanayide toparlanma kaydedilmiştir. 

Kasım ayında tüketici fiyat endeksi (TÜFE) piyasa 
ortalama beklentilerinin bir miktar altında gelirken 
yıllık enflasyon hafif yükselmiştir. TÜFE aylık bazda 
%3,3 artarken, yıllık enflasyon ekim ayındaki 
%61,4’ten %62,0’a çıkmıştır. Momentum 
göstergeleri gerileyerek yukarı yönlü risklerin 
hafiflediğini teyit etmiştir. Bazı alt kalemlerde hızlı 
artış olsa da mal ve hizmet fiyatlarının her ikisi de 
yavaşlamayı sürdürmüştür. Yurtiçi üretici fiyat 
endeksi (Yi-ÜFE) ise aylık bazda %2,8 artarken yıllık 
bazda ekim ayındaki %39,4 olan yakın dönemin dip 
seviyesinden %42,2’ye yükselmiştir.  

Ekim ayında ihracat yıllık bazda %7,4 artışla 22,9 
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yükselerek 29,4 
milyar dolar seviyesinde gerçekleşmiştir. Mevsim ve 
takvim etkilerinden arındırılmış verilerde ekim ayında 
ihracatta aylık bazda %0,2 düşüş yaşanırken ithalatta 
ise %6,6 artış kaydedilmiştir. 2022 Ekim’de %72,9 olan 
ihracatın ithalatı karşılama oranı 2023’ün aynı ayında 
%77,8’e yükselmiştir. Böylece, Ocak-Ekim döneminde 
yıllık bazda ihracat %0,2 yükselirken ithalatta %1,1 
artış olmuş ve dış ticaret açığı %3,2 artışla 93,9 milyar 
dolar olarak gerçekleşmiştir. 

 

  

                                                           
1 TSKB A.Ş. 
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2.2 Sektör Bilgileri2 

Süt, canlıların gelişmesi, yaşayabilmesi ve verimli olabilmesi için gerekli besin maddeleri içermektedir. Dünya 
üzerinde süt denildiğinde akla gelen süt inek sütü olmakla beraber, koyun, keçi, manda ve deve sütü olmak 
üzere süt çeşitleri vardır. Süt içerisinde insan yaşamı için gerekli olan protein, karbonhidrat, yağ, su, vitamin 
ve minarel maddeler bulunmaktadır. Sütün %87’sini su, %13’ünü katı maddeler olan yağ, protein, laktoz, 
mineral, vitamin ve enzimler oluşturmaktadır. Süt doğrudan tüketilebildiği gibi, sütten çeşitli yöntemlerle 
üretilen peynir, yoğurt, ayran, kaşar, peynir altı suyu tozu ve süttozu gibi ürünler şeklinde de tüketilmektedir. 
Ayrıca süt ve sütten elde edilen yukarıdaki ürünlerin birçoğu gıda sanayinde hammadde olarak da 
kullanılmaktadır.  

Süt ve süt ürünleri sektörü; süt ve süt ürünleri üretiminde kullanılan hayvanları yetiştiren çiftçiler, çiftçi 
kooperatifleri, üretici birlikleri, mandıralar ve süt işleme tesisleri ile ürünlerin dağıtım ve pazarlama 
süreçlerine dâhil olan tüm işletmeleri kapsamaktadır. Ürün bazında değerlendirildiğinde, sektörü işlenmemiş 
ve işlenmiş ürünler olmak üzere iki kategoriye ayırmak mümkündür. İşlenmemiş süt ürünü çiğ süt ile işlenmiş 
süt ürünü olarak ısıl işlem görmüş süt, süt tozu, tereyağı, peynir, kaşar, yoğurt ve ayran gibi birçok ürün süt 
ve süt ürünleri sektörü ürünlerini oluşturmaktadır.  

Süt ve süt ürünleri sektörü yapısı itibariyle içerisinde birbiri ile bağlantılı birçok sektörden şirket/kurum 
barındırmaktadır. Genel bir sınıflandırmada sektör ve sektörün ilişki içinde olduğu yapıların tedarikçilerden, 
üreticilerden, eğitim ve bilgilendirme kuruluşlarından, politika belirleyici ulusal ve uluslararası kuruluşlardan, 
müşterilerden ve sektörü destekleyen kamu kurumları ile özel sektör firmalarından (ulaşım, sulama, enerji, 
iletişim vb.) oluştuğu söylenebilir. Bu sınıflandırmayı açmak gerekirse, süt ve süt ürünleri sektörünün tedarikçi 
yapılarını süt üreten çiftçiler, çiftlikler, hayvan yemi üreticileri, yem bitkisi üreticileri, damızlık hayvan 
yetiştiricileri, süt birlikleri, süt kooperatifleri, süt lojistik firmaları, ambalaj firmaları, maya tedarikçileri ve 
enerji tedarikçileri olarak nitelendirebiliriz. Sektörün üretici yapısında içme sütü, peynir türleri, kaşar peynir 
türleri, yoğurt, ayran, kaymak, kefir, tereyağı gibi ürünleri üreten üreticiler yer almaktadır. Süt ve süt ürünleri 
sektörünün müşterilerini ise bireysel tüketiciler, toptancılar, zincir marketler, yerel marketler, imalatçı 
mağazaları, gıda sanayi, hizmet sektörü aktörleri (lokanta, otel, kamu kurumları vb.), ihracatçı şirketler ve atık 
müşterileri (peynir altı suyu işleyen firmalar) diye sınıflandırmak mümkündür. Sektörü düzenleyen hem ulusal 
kuruluşlar hem de uluslararası kuruluşlar bulunmaktadır. Bu kuruluşları kısaca şöyle sayabiliriz; Gıda, Tarım 
ve Hayvancılık Bakanlığı, Ulusal Süt Konseyi, Et ve Süt Kurumu, Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı, Türkiye 
Ziraat Odaları Birliği, Kalkınma Bakanlığı, Ekonomi Bakanlığı, Gıda ve Tarım Örgütü (FAO), AB, Dünya Bankası, 
Uluslararası Süt Federasyonu (IDF), Uluslararası Çiftlik Karşılaştırma Ağı (IFCN). Yukarıdaki kuruluşlara benzer 
şekilde sektöre eğitim ve bilgilendirme yönünden destek veren kuruluşları da üniversiteler, yüksekokullar ve 
meslek liseler olarak sıralayabiliriz. Ayrıca, süt ve süt ürünleri sektörünü destekleyen birçok yapı bulunmakta, 
bu yapıları iş geliştirme hizmet sağlayıcı yapılar, işbirliği kurumları, tesis sağlayıcılar, fon sağlayıcılar ve fiziki 
altyapı sağlayan yapılar olarak nitelendirebiliriz. Yukarıda yer alan kurum/kuruluşların tablosu aşağıda yer 
almaktadır.  

  

                                                           
https://www.kalkinmakutuphanesi.gov.tr/assets/upload/dosyalar/sut.pdf 
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Şekil 1: Süt ve Süt Ürünleri Sektörü 

 

Tablo 1: Türkiye’de Kapasitelerine Göre Süt Sığırcılığı ve Hayvan Sayıları 

 

Süt üretiminde küçük aile yapılarından büyük hayvan çiftliklerine kadar çeşitli kapasitelerde üretim yapısı 
bulunmakta, Ulusal Süt Konseyi’nin Mayıs 2014 de yayınladığı “Dünya ve Türkiye’de Süt Sektör İstatistikleri 
2013” raporunda yer alan karşılaştırmada Türkiye’de çiftlik başına düşen süt ineği sayısı 4,5 baş iken AB üyesi 
ülkelerde bu sayı 32,2 baş inek olduğu yer almaktadır. Aynı raporda kapasitelerine göre süt sığırcılığı ve 
hayvan sayıları yer almakta olup tabloya göre 2013 yılında süt sığırcılığı yapan işletmelerin %56,11’inde 1 ile 
5 hayvan bulunmaktadır. Rapora göre Türkiye’deki süt sığırı işletmelerinin %91’inde 25 baştan az hayvan 
bulunmaktadır. Bu durum ülkemizdeki işletmeciliğin küçük aile yapılarında gerçekleştiğini göstermektedir. 
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BÖLÜM 3 

VARLIKLARA İLİŞKİN BİLGİLER, 
VARLIKLARIN KONUMU, 

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

3.1 Varlıklara İlişkin Bilgiler 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. firma sitesinden alınan bilgiye göre şirket 1991 yılında kurulmuştur. 
Gömeç’te yer alan tesis 1996 yılında, 4.800 m2 alanda, Balıkesir Karaağaç bölgesinde kurulmuştur. 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş., Balıkesir Sanayi Odası’ndan alınan 26.09.2022 tarihli, 22/319 sayılı 
kapasite raporundan alınan bilgilere göre; kaşar peyniri, beyaz peynir, tulum peyniri, krema ve lor üretimi 
alanlarında toplam 42 çalışanıyla hizmet verebilecek durumdadır. Günde 8 saatten, 300 gün çalışarak; yıllık 
aşağıda belirtilen kapasitede üretim yapabilmektedir. 

Eskitilmiş Kaşar Peyniri 864.000 kg 

Beyaz Peynir 1.083.600 kg 

Tulum Peyniri 1.083.600 kg 

Lor 276.600 kg 

Krema 157.440 kg 

Değerleme çalışması resmi evrak (fatura temin edilen), müşteri tarafından sağlanan makine listesi ve saha 
ziyareti esnasında tespiti yapılan makine ve ekipmanlar göz önünde bulundurularak yapılmıştır. 

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

Varlıkların bulunduğu yerin açık adresi: Ali Çetinkaya Mah. Ahmet Karakaş Cad. No: 11 Karaağaç Beldesi 
Gömeç/Balıkesir 

 
3.3 Güçlü ve Zayıf Yanlar 

+ GÜÇLÜ YANLAR 

• Tesis bulunduğu konum itibariyle güçlü ve stratejik bir konumda yer almaktadır. 

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

• Makinelerin satış işlemlerinin gerçekleşmesi durumunda benzer üretim proseslerinde üretim yapan ve yakın 
lokasyonda bulunan üreticiler tarafından rağbet gösterilme ihtimali bulunmaktadır. 

 ZAYIF YANLAR 

• Değerleme konusu tesiste yer alan tank, borulama ve yardımcı ekipmanların herhangi bir yere taşınması fiziksel ve 
ekonomik açıdan zor olacaktır. Bu tip entegre tesislerde bulunan tank, borulama ve yardımcı ekipmanların tekil 
satış kabiliyetinin olmaması, kısıtlı bir alıcı topluluğuna hitap etmesine neden olmaktadır. 

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

  

Değerleme Konusu 

Varlıkların 

Bulunduğu Konum 

İzmir Çanakkale 

Yolu 

https://www.google.com/maps/place/Karaa%C4%9Fa%C3%A7,+Ahmet+Karaka%C5%9F+Cd.,+10720+G%C3%B6me%C3%A7%2FBal%C4%B1kesir/@39.4244151,26.858606,1435m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x14b0a3a4b2368f69:0x6861579a2c7bb67!8m2!3d39.4213972!4d26.8611216
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BÖLÜM 4 

DEĞERLEMEDE KULLANILAN 
YAKLAŞIMLARIN ANALİZİ 
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Bölüm 4 
Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi  

4.1 Değerleme Yaklaşımları 

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

Pazar Yaklaşımı 

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

Gelir Yaklaşımı 

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

Maliyet Yaklaşımı 

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

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

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

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

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

Yeniden üretim maliyetinin; 

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

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

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

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

4.2 Değer Tanımları 

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

Pazar Değeri 

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

Bu değerleme çalışmasında aşağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır; 

• Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedir. 

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

• Varlığın satışı için makul bir süre tanınmıştır. 

• Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peşin olarak yapılmaktadır. 

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

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

Varsayımlara İlişkin Bilgi ve Açıklamalar 

Değerleme çalışmasında herhangi bir önemli ve/veya anlamlı varsayım ve/veya özel varsayım 
kullanılmamıştır. 
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4.4. Değerleme Çalışmasında Kullanılan Oran Tanımları 

Yıpranma Oranı (Amortisman Oranı) Tayini; 

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

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

Yerinde görülen makine ve ekipmanlara ait teknolojik yıpranma ve fiziksel yıpranma oranları, uygulanan 
bakım yöntemleri ve ekonomik kriterler dikkate alınarak ilgili uzman tarafından belirlenmiştir. 

Kullanılan Yıpranma Düzeltmeleri (Amortisman Oranları) ve Tanımları; 

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

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

Yıllık Yıpranma Oranı: Ekonomik ömür atamasından sonra yıllara sari varlığın fiziksel ve ekonomik ömrü 
dikkate alınarak yıllık yıpranma oranı (amortisman oranı) belirlenmiştir. Bu yıllık yıpranma oranları sabit 
kıymetlerin aktife giriş tarihi baz alınarak geçen süre oranında günlük olarak yansıtılır. Belirlenen bu yıpranma 
oranı varlığın ekonomik ömrünü doldurması durumunda veya ekonomik ömrün sonuna yaklaşılması 
durumunda minimum seviyede bir kalıntı değere sahip olacaktır (%8-%35 arasında). 

 ** MAKİNE DEĞERLEME RAPORUNDA KULLANILAN YIPRANMA TÜRLERİ 

Sıra No Yıpranma Türleri 
Toplam Ekonomik 

Ömür 
İlk Yıl Yıpranma 

Oranı 
Yıllık Yıpranma 

(Amortisman) Oranı 

1 Yıpranma Makine 5 5 0,40 0,1300 

2 Yıpranma Makine 10 10 0,30 0,0667 

3 Yıpranma Makine 15 15 0,25 0,0450 

4 Yıpranma Makine 20 20 0,20 0,0342 

5 Yıpranma Makine 25 25 0,15 0,0271 

6 Yıpranma Boru 40 0,05 0,0154 

7 Yıpranma Tank 25 0,10 0,0250 

8 Yıpranma Elektrik 23 0,20 0,0295 

9 Yıpranma Elektronik Cihaz 8 0,30 0,0857 

** Değerleme çalışmasında kullanılan yıpranma türlerine ait detay tablo rapor ekinde (EK 4) bilginize 

sunulmuştur. 
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4.5 Değerlemede Kullanılan Yaklaşımların Analizi ve Bu Yaklaşımların Seçilme Nedenleri 

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

Bu değerleme çalışmasında; 

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

• İkinci el piyasada tekil olarak satılmış veya satılık emsalleri bulunmayan ya da az sayıda olan makine ve 
ekipmanların günümüz koşullarında sıfır fiyatları araştırılmıştır. Yerinde görülen makine ve ekipmanlara 
ait teknolojik yıpranma ve fiziksel yıpranma oranları; uygulanan bakım yöntemleri, tesis yetkilileri, piyasa 
araştırmaları ve ekonomik kriterler dikkate alınarak ilgili uzman tarafından belirlenmiştir. Tespit edilen sıfır 
değerler üzerinden uzman tarafından belirlenen yıpranma oranları düşülerek makine ve ekipmanların 
güncel pazar değerlerinin belirlenmesinde “Maliyet Yaklaşımı” kullanılmıştır. 

Ayrıca, defter giriş değerleri (veya faturaları) temin edilebilen makine ve ekipmanlar için defter giriş 
değerleri (veya fatura değerleri); döviz üzerinden satışı yapılan varlıklar için alındığı (veya aktifleştirildiği) 
tarihten bir gün önce saat 15:30’da açıklanan TCMB döviz satış kuru verileri kullanılarak makinenin 
bugünkü satış değerine ulaşılmıştır. Söz konusu değer içerisinde nakliye (navlun), montaj, devreye alma 
vb. direkt edinim maliyetlerini barındırmaktadır. Söz konusu bedellerin içerisinde kur farkı, enflasyon farkı, 
faiz gideri ve genel yönetim gideri olmadığı kontrolü yapılmıştır. Yerinde görülen makine ve ekipmanlara 
ait teknolojik yıpranma ve fiziksel yıpranma oranları; uygulanan bakım yöntemleri, tesis yetkilileri, piyasa 
araştırmaları ve ekonomik kriterler dikkate alınarak ilgili uzman tarafından belirlenmiştir. Tespit edilen sıfır 
değerler üzerinden uzman tarafından belirlenen yıpranma oranları düşülerek makine ve ekipmanların 
güncel pazar değerlerinin belirlenmesinde de “Maliyet Yaklaşımı” kullanılmıştır.  

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

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

No Makine, Hat veya Ekipman Adı Teknik Özellikleri Marka ve Tipi Yeni/İkinci El 
Satış Fiyatı (KDV Hariç) 

Görüşülen Firma/İletişim Bilgileri Emsal Değerlendirmesi 
(TL) (USD) (EUR) 

1 
Kuru Haşlama Makinesi ve 
Konveyörü 

 UZERMAK Yeni   62.000 Uzermak Gıda End Mak San ve Tic A.Ş. 
*Değerleme konusu kuru haşlama makinesi ve 
konveyörü ile aynı marka kuru haşlama 
makinesi ve konveyörünün fiyatı. 

2 Çiğ Süt Depolama Tankı 50 ton, Paslanmaz Çelik St. 304 ÜNAL Yeni   54.000 Ünal Paslanmaz - 0312 267 00 00 
*Değerleme konusu çiğ süt depolama tankı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki çiğ süt 
depolama tankının fiyatı. 

3 Kaşar Gramajlama Makinesi  UZERMAK Yeni   48.500 Uzermak Gıda End Mak San ve Tic A.Ş. 
*Değerleme konusu kaşar gramajlama ile aynı 
marka kaşar gramajlama makinesinin fiyatı. 

4 Plakalı Eşanjör  10 bar GEMAK - P6-MRGL Yeni   34.000 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 0312 

394 77 95 

*Değerleme konusu plakalı eşanjör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki plakalı 
eşanjörün fiyatı. 

5 Kaşar Proses Tankı  8 ton KROMEL Yeni   37.500 Kromel Machine - 0264 276 85 66 
*Değerleme konusu kaşar proses tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki kaşar proses 
tankının fiyatı. 

6 Sulu Haşlama Makinesi  KROMEL Yeni   39.000 Kromel Machine - 0264 276 85 66 
*Değerleme konusu sulu haşlama makinesi ile 
aynı marka sulu haşlama makinesinin fiyatı. 

7 Kaşar Proses Tankı 6 ton KROMEL Yeni   35.000 Kromel Machine - 0264 276 85 66 
*Değerleme konusu kaşar proses tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki kaşar proses 
tankının fiyatı. 

8 Süt Soğutma Tankı 6 ton GEMAK Yeni   27.400 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 0312 

394 77 95 

*Değerleme konusu süt soğutma tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki süt soğutma 
tankının fiyatı. 

9 Krema Seperatörü 1,5 ton GIDAMAKSAN Yeni   24.000 Gıdamaksan - 0544 270 10 00 
*Değerleme konusu krema seperatörü ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki krema 
seperatörünün fiyatı. 

10 Süt Soğutma Tankı 4 ton GEMAK Yeni   23.200 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 0312 

394 77 95 

*Değerleme konusu süt soğutma tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki süt soğutma 
tankının fiyatı. 

11 Teleme Süzme Tamburu  8 ton KROMEL Yeni   30.000 Kromel Machine - 0264 276 85 66 
*Değerleme konusu teleme süzme tamburu ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki teleme 
süzme tamburunun fiyatı. 

12 Lor Tankı 5.000 litre KROMEL Yeni   20.000 Kromel Machine - 0264 276 85 66 
*Değerleme konusu lor tankı ile aynı kapasite 
ve teknik özelliklerdeki lor tankının fiyatı. 

13 Dizel Jeneratör 80 kVA, 1.500 d/dk TEKSAN - TJ 80 PR Yeni  9.500  Teksan Jeneratör - 0850 281 90 00 
*Değerleme konusu dizel jeneratör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki dizel 
jeneratörün fiyatı. 

14 Süzdürme-Dinlendirme Teknesi   KROMEL Yeni   6.500 Kromel Machine - 0264 276 85 66 
*Değerleme konusu süzdürme-dinlendirme 
teknesi ile aynı marka süzdürme-dinlendirme 
teknesinin fiyatı. 

15 
Soğutma Üniteleri ve 
Evaporatörler 

12 kW SAVAŞLAR - SPS-56 Yeni   4.215 
Savaşlar Tesisat Taahhüt ve Tic.Ltd.Sti- 0312 394 77 

95 

*Değerleme konusu soğutma üniteleri ve 
evaporatörleri ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki soğutma üniteleri ve 
evaporatörlerinin fiyatı. 

16 Süt Pompası 15 ton/saat GEMAK Yeni   3.500 
Gemak Gıda Endüstri Makineleri ve Tic. A.Ş.- 312 394 

77 95 

* Değerleme konusu süt pompası ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki süt pompasının 
fiyatı. 

17 Su Yumuşatma Tankı  KROMEL Yeni   5.000 Kromel Machine - 0264 276 85 66 
* Değerleme konusu su yumuşatma tankı ile 
aynı marka su yumuşatma tankının fiyatı. 

18 Otoklav  NUVE - OT 112 Yeni   4.200 Nuve - 0312 399 28 30 
* Değerleme konusu otoklav ile aynı marka ve 
tipteki otoklavın fiyatı. 

19 Kaşar Dinlenme Teknesi  KROMEL Yeni   3.500 Kromel Machine - 0264 276 85 66 
* Değerleme konusu kaşar dinlenme teknesi ile 
aynı marka kaşar dinlenme teknesinin fiyatı 
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No Makine, Hat veya Ekipman Adı Teknik Özellikleri Marka ve Tipi Yeni/İkinci El 
Satış Fiyatı (KDV Hariç) 

Görüşülen Firma/İletişim Bilgileri Emsal Değerlendirmesi 
(TL) (USD) (EUR) 

20 Etüv  NUVE - EN400 Yeni   950 www.cihazmarketi.com 
*Değerleme konusu etüv ile aynı marka ve 
tipteki etüvün fiyatı. 

21 Etüv  NUVE - FN400 Yeni   700 Nuve - 0312 399 28 30 
*Değerleme konusu etüv ile aynı marka ve 
tipteki etüvün fiyatı. 

22 
Buhar Üretim ve Dağıtım 
Sistemi 

1,3 ton/saat,Isıtma Yüzey Alanı: 
125 m² 

ÇİFTEL KAZAN Yeni  525.000  Çiftel Kazan - 0232 479 1121 

*Değerleme konusu buhar üretim sistemi ve 
dağıtım sistemi ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki buhar üretim sistemi ve dağıtım 
sisteminin fiyatı. 

23 Çiğ Süt Depolama Tankı 75 ton, Paslanmaz Çelik St. 304 KARATAY SOĞUTMA     Karatay Soğutma – 0248 252 95 32 
*Değerleme konusu çiğ süt depolama tankı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki çiğ süt 
depolama tankının fiyatı. 

24 Hava Soğutmalı Chiller  KARATAY SOĞUTMA     Karatay Soğutma – 0248 252 95 32 
*Değerleme konusu hava soğutmalı chiller ile 
aynı marka hava soğutmalı chillerin fiyatı. 

25 Çiğ Süt Depolama Tankı 25 ton, Paslanmaz Çelik St. 304 KARATAY SOĞUTMA     Karatay Soğutma – 0248 252 95 32 
*Değerleme konusu çiğ süt depolama tankı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki çiğ süt 
depolama tankının fiyatı. 

26 Trafo 400 kVA VEKMAR Yeni  20.000  www.vekmar.com.tr 
*Değerleme konusu trafo ile benzer kapasite ve 
tenik özelliklerdeki trafonun fiyatı. 

27 Dizel Forklift  3 ton, 36,8 kW ASIMATO - FD30T Yeni  23.250  Yücelen Grup - 0312 439 78 00 
*Değerleme konusu dizel forklift ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki dizel forkliftin 
fiyatı. 

28 
Eski Kaşar Fırçalama ve Yıkama 
Makinesi 

 NOVAC Yeni  13.800  Novac 
*Değerleme konusu eski kaşar fırçalama ve 
yıkama makinesi ile aynı marka eski kaşar 
fırçalama ve yıkama makinesinin fiyatı. 

29 Kaşar Gramajlama Makinesi   Yeni  8.000  www.makinecim.com 
*Değerleme konusu kaşar gramajlama 
makinesi ile benzer özelliklerdeki kaşar 
gramajlama makinesinin fiyatı. 

30 
Çift Bölmeli ve Vakumlu 
Paketleme Makinesi 

 NOVAC – 650 Yeni  8.338  Novac 
*Değerleme çift bölmeli ve vakumlu paketleme 
makinesi ile aynı marka ve tipteki çift bölmeli ve 
vakumlu paketleme makinesinin fiyatı. 

31 Holder Tankı  İMGO MAKİNE Yeni  8.000  İmgo Makine – 0388 225 51 98 
*Değerleme konusu holder tankı ile benzer 
özelliklerdeki holder tankının fiyatı. 

32 Tarih Kodlama Makinesi  SOJET - ELFIN IH Yeni  2.300  Alfakod – 0212 438 72 57 
*Değerleme konusu tarih kodlama makinesi ile 
aynı marka ve  tipteki tarih kodlama 
makinesinin fiyatı. 

33 Peynir Bekletme Teknesi 2 ton İMGO MAKİNE Yeni  1.800  İmgo Makine – 0388 225 51 98 
*Değerleme konusu peynir bekletme teknesi ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki peynir 
bekletme teknesinin fiyatı. 

34 PVC Otomatik Kapı  135 X 210 cm GÖRKEM OTOMASYON Yeni  1.500  Görkem Otomatik Kapı 
*Değerleme konusu PVC otomatik kapı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki PVC otomatik 
kapının fiyatı. 

35 Peynir Bekletme Teknesi 1,5 ton İMGO MAKİNE Yeni  1.500  İmgo Makine – 0388 225 51 98 
*Değerleme konusu peynir bekletme teknesi ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki peynir 
bekletme teknesinin fiyatı. 

36 Hidrofor  CRUWA Yeni  199  www.teknikmarketiniz.com 
*Değerleme konusu hidrofor ile aynı marka 
hidroforun fiyatı. 

37 Yük Asansörü 2 ton, 2 duraklı BETA ASANSÖR Yeni 900.000   Beta Asansör – 444 2 704 
*Değerleme konusu yük asansörü ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki yük 
asansörünün fiyatı. 

38 CIP Sistemi ve Tüm Müştemilatı   ÖZTEK METAL Yeni 320.000   Öztek Metal 
*Değerleme konusu CIP sistemi ve tüm 
müştemilatı ile benzer özelliklerdeki CIP sistemi 
ve tüm müştemilatının fiyatı. 
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No Makine, Hat veya Ekipman Adı Teknik Özellikleri Marka ve Tipi Yeni/İkinci El 
Satış Fiyatı (KDV Hariç) 

Görüşülen Firma/İletişim Bilgileri Emsal Değerlendirmesi 
(TL) (USD) (EUR) 

39 Teneke Kapama Makinesi  SER MAKİNE Yeni 350.000   Ser Makine - 0224 482 31 28 
*Değerleme teneke kapama makinesi ile 
benzer özelliklerdeki teneke kapama 
makinesinin fiyatı. 

40 Manuel Sulu Haşlama Makinesi  ÖZKUT PASLANMAZ Yeni 600.000   Özkut Paslanmaz  
*Değerleme konusu manuel sulu haşlama 
makinesi ile aynı marka manuel sulu haşlama 
makinesinin fiyatı. 

41 CIP Sistemi ve Tüm Müştemilatı 15 ton/saat ÖZTEK METAL Yeni 270.000   Öztek Metal 

*Değerleme konusu CIP sistemi ve tüm 
müştemilatı ile benzer kapasite ve teknik 
özelliklerdeki CIP sistemi ve tüm müştemilatının 
fiyatı. 

42 CIP Sistemi ve Tüm Müştemilatı  7,5-10 ton/saat ÖZTEK METAL Yeni 260.000   Öztek Metal 

*Değerleme konusu CIP sistemi ve tüm 
müştemilatı ile benzer kapasite ve teknik 
özelliklerdeki CIP sistemi ve tüm müştemilatının 
fiyatı. 

43 Kuru Haşlama Makinesi  ÖZKUT PASLANMAZ Yeni 400.000   Özkut Paslanmaz 
*Değerleme konusu kuru haşlama makinesi ile 
aynı marka kuru haşlama makinesinin fiyatı. 

44 Süt Kaynatma Kazanı 1.500 litre EMEK MAKİNA Yeni 180.000   Emek Makina - 0232 237 16 48 
*Değerleme konusu süt kaynatma kazanı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki süt 
kaynatma kazanının fiyatı. 

45 Paslanmaz Kazan 1 ton EMEK MAKİNA Yeni 150.000   Emek Makina - 0232 237 16 48 
*Değerleme konusu paslanmaz kazan ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki 
paslanmaz kazanın fiyatı. 

46 Kefir Dolum Makinesi  KULP Yeni   9.800 Kulp – 0216 641 21 83 
*Değerleme konusu kefir dolum makinesi ile 
benzer özelliklerdeki kefir dolum makinesinin 
fiyatı. 

47 Pistonlu Kompresör 5,5 kW, 16 bar, 500 lt LUPAMAT - 62/553A Yeni   2.800 Mega Kompresör 
*Değerleme konusu pistonlu kompresör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki pistonlu 
kompresörün fiyatı. 

48 Süt Analiz Cihazı  MILKANA SUPERIOR + Yeni 59.983   www.labor.com.tr 
*Değerleme konusu süt analiz cihazı ile aynı 
marka ve tipteki süt analiz cihazının fiyatı. 

49 Split Klima  48.000 BTU BEKO - 9365 D Yeni 54.675   www.bekoanabayisi.com 
*Değerleme konusu split klima ile aynı kapasite 
ve teknik özelliklerdeki split klimanın fiyatı. 

50 Mayalanma Makinesi   Yeni 180.000   Skp İnox  
*Değerleme konusu mayalanma makinesi ile 
benzer özelliklerdeki mayalanma makinesinin 
fiyatı. 

51 Karıştırıcı Kazan 200 kg EMEK MAKİNA Yeni 120.000   Emek Makina - 0232 237 16 48 
*Değerleme konusu karıştırıcı kazan ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki karıştırıcı 
kazanın fiyatı. 

52 Süt Depolama Tankı 3 ton ULUKUŞLAR METAL Yeni 42.000   Ulukuşlar Metal – 0216 517 07 01 
*Değerleme konusu süt depolama tankı ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki süt 
depolama tankının fiyatı. 

53 Vidalı Hava Kompresörü 4 HP, 200 lt PROTER Yeni 41.332   www.genisreyon.com 
*Değerleme konusu vidalı hava kompresörü ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki vidalı hava 
kompresörünün fiyatı. 

54 Santrifüj  FUNKE GERBER Yeni 34.515   www.e-merlab.com 
*Değerleme konusu santrifüj ile aynı marka 
santrifüjün fiyatı. 

55 Su Tankı 2 ton ULUKUŞLAR METAL Yeni 30.000   Ulukuşlar Metal – 0216 517 07 01 
*Değerleme konusu su tankı ile benzer kapasite 
ve teknik özelliklerdeki su tankının fiyatı. 

56 Plakalı Eşanjör  ALFA LAVAL Yeni 22.177   www.fantilator.com 
*Değerleme konusu plakalı eşanjör ile benzer 
özelliklerdeki plakalı eşanjörün fiyatı. 

57 Süt Depolama Tankı 1,5 ton ULUKUŞLAR METAL Yeni 26.500   Ulukuşlar Metal – 0216 517 07 01 
*Değerleme konusu süt depolama tankı ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki süt 
depolama tankının fiyatı. 
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No Makine, Hat veya Ekipman Adı Teknik Özellikleri Marka ve Tipi Yeni/İkinci El 
Satış Fiyatı (KDV Hariç) 

Görüşülen Firma/İletişim Bilgileri Emsal Değerlendirmesi 
(TL) (USD) (EUR) 

58 Hassas Terazi  PRECISA - XB 220A Yeni   1.060 www.labtech.com.tr 
*Değerleme konusu hassas terazi ile aynı marka 
ve tipteki hassas terazinin fiyatı. 

59 Transfer Tankı 1.200 kg ULUKUŞLAR METAL Yeni 22.000   Ulukuşlar Metal – 0216 517 07 01 
*Değerleme konusu transfer tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki transfer 
tankının fiyatı. 

60 Süt Alım Tankı 1 ton ULUKUŞLAR METAL Yeni 20.000   Ulukuşlar Metal – 0216 517 07 01 
*Değerleme konusu süt alım tankı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki süt alım 
tankının fiyatı. 

61 Plakalı Eşanjör  10 ton/saat ALFA LAVAL Yeni 22.177   www.fantilator.com 
*Değerleme konusu plakalı eşanjör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki plakalı 
eşanjörün fiyatı. 

62 Masaüstü Bilgisayar  LENOVO Yeni 20.374   www.ebrarbilgisayar.com 
*Değerleme konusu bilgisayar ile farklı marka 
bilgisayarın fiyatı. 

63 Hijyen Bariyeri    Yeni 34.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu hijyen bariyeri ile benzer 
özelliklerdeki hijyen bariyerinin fiyatı. 

64 Terazi  DESIS - T28 Yeni 27.110   www.hepsiburada.com 
*Değerleme konusu terazi ile aynı marka ve 
tipteki terazinin fiyatı. 

65 Su Tankı 500 kg ULUKUŞLAR METAL Yeni 16.500   Ulukuşlar Metal – 0216 517 07 01 
*Değerleme konusu su tankı ile benzer kapasite 
ve teknik özelliklerdeki su tankının fiyatı. 

66 Peynir Sepeti (Paslanmaz)   Yeni 15.000   Mtek Mühendislik 
*Değerleme konusu peynir sepeti ile benzer 
özelliklerdeki peynir sepetinin fiyatı. 

67 
Su Arıtma ve Yumuşatma 
Üniteleri 

 WCY Yeni 15.595   www.aritmacihazim.com 
*Değerleme konusu su arıtma ve yumuşatma 
üniteleri ile aynı marka su arıtma ve 
yumuşatma ünitelerinin fiyatı. 

68 Antibiyotik Kit Isıtıcısı  MIC-CO Yeni 5.859   www.sinanson.com 
*Değerleme konusu antibiyotik kit ısıtıcısı ile 
farklı marka ve tipteki antibiyotik kit ısıtıcısının 
fiyatı. 

69 Peynir Baskısı 20 kg ÜSTÜNTAŞ MAKİNE Yeni 3.600   Üstüntaş Makine 
*Değerleme konusu peynir baskısı ile benzer 
kapasite ve teknik özelliklerdeki peynir 
baskısının fiyatı. 

70 Endüstriyel Çamaşır Makinesi 40 kg TOLKAR İkinci El 160.000   www.sahibinden.com 

*Değerleme konusu endüstriyel çamaşır 
makinesi ile aynı kapasite ve teknik 
özelliklerdeki endüstriyel çamaşır makinesinin 
fiyatı. 

71 Hava Kurutucusu  TROTEC - TTK 350 S İkinci El 42.451   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu hava kurutucusu ile aynı 
marka ve tipteki hava kurutucusunun fiyatı. 

72 
Kaşar Doğrama ve Rendeleme 
Makinesi 

  İkinci El 12.000   Garanti Soğutma 

*Değerleme konusu kaşar doğrama ve 
rendeleme makinesi ile benzer özelliklerdeki 
kaşar doğrama ve rendeleme makinesinin 
fiyatı. 

73 Yazıcı  CANON İkinci El 15.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu yazıcı ile aynı marka 
yazıcının fiyatı. 

74 Manuel Transpalet   İkinci El 3.650   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu manuel transpalet ile 
benzer özelliklerdeki manuel transpaletin fiyatı. 

75 Yazıcı  HP - LASERJET M1132 İkinci El 3.999   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu yazıcı ile aynı marka ve 
tipteki yazıcının fiyatı. 

76 Pistonlu Kompresörü 50 litre, 2 HP  İkinci El 3.250   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu pistonlu kompresör ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki pistonlu 
kompresörün fiyatı. 

77 Kamera   İkinci El 1.500   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu kamera ile benzer 
özelliklerdeki kameranın fiyatı. 

78 Dalgıç Pompa   İkinci El 1.050   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu dalgıç pompa ile benzer 
özelliklerdeki dalgıç pompanın fiyatı. 
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No Makine, Hat veya Ekipman Adı Teknik Özellikleri Marka ve Tipi Yeni/İkinci El 
Satış Fiyatı (KDV Hariç) 

Görüşülen Firma/İletişim Bilgileri Emsal Değerlendirmesi 
(TL) (USD) (EUR) 

79 Kayıt Cihazı   İkinci El 1.500   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu kayıt cihazı ile benzer 
özelliklerdeki kayıt cihazının fiyatı. 

80 Kaşar Kalıbı   İkinci El 300   Tekno Paslanmaz 
*Değerleme konusu kaşar kalıbı ile benzer 
özelliklerdeki kaşar kalıbının fiyatı. 

81 Süt Analiz Cihazı  FOSS - MILKOSCAN MARS Yeni   34.591 Tekafos Teknolojik Sistemler – 0216 345 0634 
*Değerleme konusu süt analiz cihazı ile aynı 
marka ve tipteki süt analiz cihazının fiyatı. 

82 Çiğ Süt Soğutma Tankı 6 ton KROMEL Yeni   32.000 Kromel Machine - 0264 276 85 66 
*Değerleme konusu çiğ süt soğutma tankı ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki çiğ süt 
soğutma tankının fiyatı. 

83 Çiğ Süt Temizleme Seperatörü  POLAT - PMS 505 T Yeni   20.403 Polat Makine 
*Değerleme konusu çiğ süt temizleme 
seperatörü ile aynı marka ve tipteki çiğ süt 
temizleme seperatörünün fiyatı. 

84 Lor Krema Seperatörü  POLAT - 505 C Yeni   20.403 Polat Makine 
*Değerleme konusu lor krema seperatörü ile 
aynı marka ve tipteki lor krema seperatörünün 
fiyatı. 

85 Vidalı Hava Kompresörü 45 kW, 7,5 bar DALGAKIRAN - INV+45P Yeni   13.000 Dalgakıran 
*Değerleme konusu vidalı hava kompresörü ile 
aynı marka ve tipteki vidalı hava 
kompresörünün fiyatı. 

86 Pistonlu Kompresör 5,5 kW, 8 bar, 500 lt LUPAMAT - 62/553A Yeni   2.400 Mega Kompresör 
*Değerleme konusu pistonlu kompresör ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerde fakat farklı 
markadaki pistonlu kompresörün fiyatı. 

87 Hava Kurutucu  
DALGAKIRAN - DRYAIR DK 

100 
Yeni   2.200 Dalgakıran 

*Değerleme konusu hava kuturucu ile aynı 
marka ve tipteki hava kuturucunun fiyatı. 

88 PH Metre  CRISON - PH25 + Yeni   520 www.jjimeno.com 
*Değerleme konusu ph metre ile aynı marka ve 
tipteki ph metrenin fiyatı. 

89 PH Metre  XS PH7 Yeni   425 www.cihazmarketi.com 
*Değerleme konusu ph metre ile aynı marka ve 
tipteki ph metrenin fiyatı. 

90 Taşıma Arabaları   Yeni  850  Asif Farm 
*Değerleme konusu taşıma arabaları ile benzer 
özelliklerdeki taşıma arabalarının fiyatı. 

91 Peynir Tavası   Yeni  550  Asif Farm 
*Değerleme konusu peynir tavası ile benzer 
özelliklerdeki peynir tavasının fiyatı. 

92 Depolama Tankı 45 ton KARMOD Yen 615.000   Karmod 
*Değerleme konusu depolama tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki depolama 
tankının fiyatı. 

93 Depolama Tankı 25 ton KARMOD Yen 350.000   Karmod 
*Değerleme konusu depolama tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki depolama 
tankının fiyatı. 

94 Depolama Tankı 15 ton KARMOD Yen 170.000   Karmod 
*Değerleme konusu depolama tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki depolama 
tankının fiyatı. 

95 Paslanmaz Su Tankı 10 ton  Yeni 134.480   www.sudeposu.com 
*Değerleme konusu paslanmaz su tankı ile aynı 
kapasite ve teknik özelliklerdeki paslanmaz su 
tankının fiyatı. 

96 Hijyen Bariyeri   Yeni 107.770   www.n11.com 
*Değerleme konusu hijyen bariyeri ile benzer 
özelliklerdeki hijyen bariyerinin fiyatı. 

97 Çiğ Süt Depolama Tankı 5 ton  Yeni 80.545   www.sudeposu.com 
*Değerleme konusu çiğ süt depolama tankı ile 
benzer kapasite ve teknik özelliklerdeki çiğ süt 
depolama tankının fiyatı. 

98 Hava Tankı 2.000 lt  Yeni 57.456   www.lastiksanayi.com 
*Değerleme konusu hava tankı ile aynı kapasite 
ve teknik özelliklerdeki hava tankının fiyatı. 

99 Split Klima Duvar Tipi 48.000 BTU  Yeni 52.000   www.sahibinden.com 
*Değerleme konusu duvar tipi split klima ile 
aynı kapasite ve teknik özelliklerdeki duvar tipi 
split klimanın fiyatı. 
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100 Hava Tankı 1.000 lt  Yeni 32.359   www.lastiksanayi.com 
*Değerleme konusu hava tankı ile benzer 
özelliklerdeki hava tankının fiyatı. 

101  Peynir ve Kaşar Rafı   Yeni 5.000    
*Değerleme konusu peynir ve kaşar rafı ile 
benzer özelliklerdeki peynir ve kaşar rafının 
fiyatı. 

Not: 29.12.2023 günü saat 15:30’da belirlenen TCMB kur verilerine göre 1 USD=29,4382 TL, 1 EUR=32,5739 TL olarak kabul edilmiştir. 

Değerlendirme: 

• Değerleme konusu makine-ekipmanların geneli için Türkiye ve dünya piyasalarında ikinci el satış pazarının oluştuğu gözlemlenmiştir. 

• Değerleme konusu tesiste yer alan tank, borulama ve yardımcı ekipmanların herhangi bir yere taşınması fiziksel ve ekonomik açıdan zor olacaktır. Bu tip entegre tesislerde bulunan tank, borulama ve yardımcı ekipmanların tekil satış 
kabiliyetinin olmaması, kısıtlı bir alıcı topluluğuna hitap etmesine neden olmaktadır. 
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✓ Değerleme Uzmanının Profesyonel Takdiri:  

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

ÖZET TABLO* 

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. TL EUR 

Makine, Hat ve Ekipman Pazar Değeri 49.400.000 1.517.000 

Toplam Pazar Değeri (KDV Hariç) 49.400.000 1.517.000 

Finansal Kiralama Yoluyla Alınan Makine, Hat ve Ekipman Pazar Değeri (KDV Hariç) 2.820.000 87.000 

Not: Özet tabloda belirtilen Euro değeri bilgi amaçlı verilmiştir. 29.12.2023 günü saat 15:30’da belirlenen 
TCMB kur verilerine göre 1 USD=29,4382 TL, 1 EUR=32,5739 TL olarak kabul edilmiştir. 

*Detay liste ekte yer almaktadır. 

4.6 KDV Konusu 

07.07.2023 tarihli, 7346 sayılı Cumhurbaşkanı Kararı ile Resmi Gazete’de yayımlanan “Mal ve Hizmetlere 
Uygulanacak KDV Oranlarının Tespitine İlişkin Karar” doğrultusunda KDV oranı %20 olarak kabul edilmiştir.  
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BÖLÜM 5 

ANALİZ SONUÇLARININ 
DEĞERLENDİRİLMESİ VE SONUÇ 



 

29 
 

Bölüm 5 
Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi ve Sonuç 

5.1 Sorumlu Değerleme Uzmanının Sonuç Cümlesi  

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

5.2 Nihai Değer Takdiri 

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

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

Aşağıda pazar değeri belirtilmiş makine parkı için takdir edilen değerler, ilgili makinelerin bulunduğu 
gayrimenkul üzerinde kullanılması durumu için belirtilmiş olup başka bir yere taşınmaları veya tekil satış 
durumlarında geçerli değildir. Bazı makinelerin herhangi bir yere taşınması fiziksel ve ekonomik açıdan zor 
olacaktır.  

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

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

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

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

ALTINKILIÇ GIDA VE SÜT SANAYİ TİCARET A.Ş. / MAKİNE PARKI PAZAR DEĞERİ 

Değer Tarihi 31.12.2023 

Pazar Değeri (KDV Hariç) 49.400.000-TL Kırkdokuzmilyondörtyüzbin-Türk Lirası 

Pazar Değeri (KDV Dahil) 59.280.000-TL Ellidokuzmilyonikiyüzseksenbin-Türk Lirası 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Erdem ÖZCAN 
Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 922164 

Gökhan EFE 
Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 920919 

Ozan KOLCUOĞLU, MRICS  
Sorumlu Değerleme Uzmanı 
Lisans No: 402293 

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

EKLER 
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Bölüm 6 
Ekler 

1 Değerleme Konusu Makine, Hat ve Ekipman Listesi 

2 Fotoğraflar 

3 Kapasite Raporu 

4 Yıpranma Tabloları 

5 Özgeçmişler 

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

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. / Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi 

Sıra No 
Makine, Hat ve 

Ekipman Adı 

Kapasite ve 
Teknik 

Özellikler 
Marka ve Tip Seri Numarası 

Model 
Yılı/Aktifleştirme 

Tarihi 
Adet 

Yuvarlatılmış 
Birim Pazar 
Değeri (TL) 

Yuvarlatılmış 
Toplam Pazar 

Değeri (TL) 

Değer 
Kaynağı 

Yıpranma 
Türü 

Varlığın 
Toplam 

Ekonomik 
Ömrü (Yıl) 

Varlığın 
Yaşı 

Varlığın 
Kalan 

Ekonomik 
Ömrü (Yıl) 

Emsal 
Değeri 
(KDV 
Hariç) 

Emsal 
Değeri 
Birimi 

İlk Yıl 
Yıpranma 

Oranı 

Toplam 
Yıpranma 

Düzeltmesi 

Varlık 
Türü 

1 

ÇİĞ SÜT ALIM 
BÖLÜMÜ VE TÜM 
MÜŞTEMİLATI İLE 
BİRLİKTE KOMPLE 

                                  

1.1 
Çiğ Süt Depolama 
Tankı 

75 ton, 
Paslanmaz 

Çelik St. 
304 

KARATAY 
SOĞUTMA 

  2013 1 1.090.000 1.090.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 55.000 USD 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

1.2 
Çiğ Süt Depolama 
Tankı 

50 ton, 
Paslanmaz 

Çelik St. 
304 

ÜNAL 21OT009 2021 1 1.540.000 1.540.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 2 23 54.000 EUR 0,10 0,875    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

1.3 
Çiğ Süt Depolama 
Tankı 

25 ton, 
Paslanmaz 

Çelik St. 
304 

KARATAY 
SOĞUTMA 

01-18, 02-18 2018 2 659.000 1.318.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 5 20 28.000 USD 0,10 0,800    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

1.4 
Çiğ Süt Depolama 
Tankı 

5 ton     2013 2 54.000 108.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 80.545 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

1.5 
Çiğ Süt Soğutma 
Tankı 

6 ton KROMEL   2008 1 518.000 518.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 15 10 32.000 EUR 0,10 0,550    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

1.6 Süt Pompası 15 ton/saat     2013 3 11.000 33.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 3.500 EUR 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

1.7 
Su Yumuşatma 
Tankı 

  KROMEL   2013 2 99.000 198.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 5.000 EUR 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

1.8 
Paslanmaz Su 
Tankı 

10 ton     2013 1 91.000 91.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 134.480 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

1.9 
Çiğ Süt Temizleme 
Seperatörü 

  
POLAT - PMS 

505 T 
T1011/003 2013  1 Set 327.000 327.000 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 20 

20 10 10 20.403 EUR 0,20 0,492    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

1.10 
Plakalı Eşanjör 
(Süt Soğutma) 

10 bar EMEK MAKİNA   2013 1 2.200 2.200 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 22.177 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

1.11 

CIP Sistemi Tank, 
Pompaları, 
Tesisatı ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 
(Taze ve Eski 
Kaşar) 

      2013  1 Set 216.000 216.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 320.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

1.12 Krema Seperatörü 1,5 ton     2013  1 Set 385.000 385.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 20 

20 10 10 24.000 EUR 0,20 0,492    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 
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2 

PEYNİR ALTI SUYU 
DEPOLAMA 
BÖLÜMÜ VE TÜM 
MÜŞTEMİLATI İLE 
BİRLİKTE KOMPLE 

                                  

2.1 
Peynir Altı Suyu 
Depolama Tankı 

45 ton 
ENDÜLÜS 

KROM - SPT 
20165 2020 1 530.000 530.000 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Tank 

25 3 22 615.000 TL 0,10 0,850    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

2.2 
Peynir Altı Suyu 
Depolama Tankı 

25 ton     2013 3 236.000 708.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 350.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

2.3 
Peynir Altı Suyu 
Depolama Tankı 

15 ton     2013 1 115.000 115.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 170.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

2.4 Süt Pompası 
15 

ton/saat, 
2,2 kW 

    2013 4 11.000 44.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 3.500 EUR 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

3 

LOR ÜRETİM 
BÖLÜMÜ VE TÜM 
MÜŞTEMİLATI İLE 
BİRLİKTE KOMPLE 

                                  

3.1 
Plakalı Eşanjör 
(Isıtma) 

10 bar 
GEMAK - P6-

MRGL 
  2013 1 111.000 111.000 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 34.000 EUR 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

3.2 
Lor Krema 
Seperatörü 

7,5-10 
ton/saat, 
15 kW, 

5.200 d/dk 

POLAT - 505 C 01012/020 2012  1 Set 304.000 304.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 20 

20 11 9 20.403 EUR 0,20 0,458    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

3.3 Lor Tankı 5.000 litre KROMEL   2019 3 486.000 1.458.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 4 21 20.000 EUR 0,10 0,825    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

3.4 

Süzdürme-
Dinlendirme 
Teknesi 
(Paslanmaz) 

  KROMEL   2013 5 66.000 330.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 6.500 EUR 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

3.5 
Lor Peynir Baskı 
Teknesi ve Baskı 
Takımları 

1,5 ton     2013  5 Set 15.000 75.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 1.500 USD 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

3.6 

CIP Sistemi Tank, 
Pompaları, 
Tesisatı ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

15 ton/saat     2013  1 Set 182.000 182.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 270.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

3.7 Transfer Tankı 1.200 kg     2013 1 15.000 15.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 22.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

3.8 Süt Pompası 
15 

ton/saat, 
2,2 kW 

    2013 2 11.000 22.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 3.500 EUR 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

3.9 

Çift Bölmeli, 
Vakumlu 
Paketleme 
Makinesi 

  NOVAC - 650   2012 1 74.000 74.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 11 4 8.338 USD 0,25 0,300    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4 

BEYAZ PEYNİR 
ÜRETİM VE 
PAKETLEME 
BÖLÜMÜ VE TÜM 
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MÜŞTEMİLATI İLE 
BİRLİKTE KOMPLE 

4.1 
Süt Kaynatma 
Kazanı 

1.500 litre EMEK MAKİNA   2013 4 62.000 248.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 180.000 TL 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.2 
Plakalı Eşanjör 
(Isıtma-Soğutma) 

      2013  2 Set 2.200 4.400 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 22.177 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.3 
Salamura Tankı ve 
Ünitesi 

10 ton     2013 2 91.000 182.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 134.480 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.4 

CIP Sistemi (3 x 
1,5 Ton) Cr-Ni 
Tank, Pompaları, 
Tesisatı ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

7,5-10  
ton/saat 

    2013  1 Set 176.000 176.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 260.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.5 
Peynir Bekletme 
Tekneleri 
(Paslanmaz) 

2 ton PRO-TEK   2013 19 5.300 100.700 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 1.800 USD 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.6 
Peynir Bekletme 
Tekneleri 
(Paslanmaz) 

1,5 ton PRO-TEK   2013 3 4.400 13.200 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 1.500 USD 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.7 
Peynir Baskısı 
(Paslanmaz) 

20 kg PRO-TEK   2013 152 360 54.720 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 3.600 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.8 
Peynir Taşıma 
Arabaları 
(Paslanmaz) 

      2013 12 2.500 30.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 850 USD 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.9 
Peynir Tavası 
(Paslanmaz) 

      2013 13 1.600 20.800 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 550 USD 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.10 
Peynir Sepeti 
(Paslanmaz) 

      2013 30 1.500 45.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 15.000 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.11 
Ağırlık Taşıma 
Arabaları 
(Paslanmaz) 

      2013 9 2.500 22.500 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 850 USD 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.12 Süt Pompası 
15 

ton/saat, 
2,2 kW 

    2013 6 11.000 66.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 3.500 EUR 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.13 
Mayalanma 
Makinesi 

  İDAKRON   2013 1 18.000 18.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 180.000 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

4.14 
Hijyen Bariyeri (El 
ve Ayak Yıkama 
Ünitesi) 

  PRO-TEK   2013 1 11.000 11.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 107.770 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5 

ESKİ KAŞAR 
ÜRETİM BÖLÜMÜ 
VE TÜM 
MÜŞTEMİLATI İLE 
BİRLİKTE KOMPLE 

                                  

5.1 
Kaşar Proses 
Tankı - 1 

6 ton KROMEL   2009 1 592.000 592.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 14 11 35.000 EUR 0,10 0,575    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 
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5.2 
Kaşar Proses 
Tankı - 2 

6 ton KROMEL   2010 1 618.000 618.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 13 12 35.000 EUR 0,10 0,600    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.5 
Kaşar Doğrama ve 
Rendeleme 
Makinesi 

  YERLİ İMALAT   2013 6 12.000 72.000 İkinci El Emsal 15 10 5 12.000 TL İkinci El Emsal 
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.6 Plakalı Eşanjör 10 ton ALFA LAVAL   2013  1 Set 2.200 2.200 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 22.177 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.7 
Teleme Süzme 
Tamburu - 1 

8 ton KROMEL   2020 1 583.000 583.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 3 12 30.000 EUR 0,25 0,660    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.8 
Sulu Haşlama 
Makinesi 

  KROMEL   2008  1 Set 138.000 138.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 15 1 39.000 EUR 0,25 0,120    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.9 
Kaşar 
Gramajlama 

  UZERMAK   2013 1 545.000 545.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 48.500 EUR 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.10 Kaşar Kalıpları       2013 500 300 150.000 İkinci El Emsal 10 10 1 300 TL İkinci El Emsal 
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.11 

Süzdürme-
Dinlendirme 
Teknesi 
(Paslanmaz) 

  KROMEL   2013 5 66.000 330.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 6.500 EUR 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.12 
Manuel Sulu 
Haşlama Makinesi 

  
ÖZKUT 

PASLANMAZ 
  2013 1 207.000 207.000 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 600.000 TL 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.13 
Kuru Haşlama 
Makinesi ve 
Konveyörü 

  UZERMAK   2013 1 697.000 697.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 62.000 EUR 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.14 
Kaşar İşlem 
Tezgahları 

      1.12.2019  1 Set 163.000 163.000 
Sabit 

Kıymet 
Yıpranma 
Makine 10 

10 4 6     0,30 0,494    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.15 
Kaşar Dinlenme 
Tekneleri 
(Paslanmaz) 

  KROMEL   2013  1 Set 36.000 36.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 3.500 EUR 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.16 Taşıma Arabası       2013 6 2.500 15.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 850 USD 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

5.17 
Hijyen Bariyeri (El 
ve Ayak Yıkama 
Ünitesi) 

  
TANRIVER - 
EDT-TY-100 

35509 2012 1 11.000 11.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 11 1 107.770 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

6 

ESKİ KAŞAR-2 
ÜRETİM BÖLÜMÜ 
VE TÜM 
MÜŞTEMİLATI İLE 
BİRLİKTE KOMPLE 

                                  

6.1 
Teleme Süzme 
Tamburu - 2 

8 ton KROMEL   2020 1 583.000 583.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 3 12 30.000 EUR 0,25 0,660    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

6.2 
Kuru Haşlama 
Makinesi 

  
ÖZKUT 

PASLANMAZ 
  2013 6 138.000 828.000 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 400.000 TL 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

6.3 
Kaşar Proses 
Tankı - 5 ve 6 

8 ton KROMEL   2013 2 745.000 1.490.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 37.500 EUR 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 
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6.4 
Plakalı Eşanjör 
(Süt Soğutma) 

10 bar EMEK MAKİNA   2013 1 2.200 2.200 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 22.177 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

6.5 Süt Pompası 
15 

ton/saat, 
2,2 kW 

    2013 1 11.000 11.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 3.500 EUR 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

6.6 
Kaşar Dinlenme 
Tekneleri 
(Paslanmaz) 

  KROMEL   2013  1 Set 36.000 36.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 3.500 EUR 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

6.7 
Peynir Baskısı 
(Paslanmaz) 

20 kg     2013 9 360 3.240 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 3.600 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

6.8 
Hijyen Bariyeri (El 
Yıkama Ünitesi) 

  PRO-TEK   2013 1 3.400 3.400 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 34.000 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

7 
TAZE KAŞAR 
ÜRETİM BÖLÜMÜ 

                                  

7.1 
Kaşar Proses 
Tankı - 3 

6 ton KROMEL   2012 1 670.000 670.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 11 14 35.000 EUR 0,10 0,650    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

7.2 
Kaşar Proses 
Tankı - 4 

6 ton KROMEL   2012 1 670.000 670.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 11 14 35.000 EUR 0,10 0,650    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

7.3 
Kuru Haşlama 
Makinesi 
Konveyörü 

  
ARMINOKS - 

DKT 300 
2061-A 2023 1 296.000 296.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 15 

15 0 15     0,25 0,750    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

7.4 
Gramajlama 
Makinesi 

  ARMINOKS 2060-A 3.04.2023 1 562.000 562.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 15 

15 0 15     0,25 0,750    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

7.5 
Teleme Aktarma 
Konveyörü 

  ARMINOKS   18.05.2023 1 239.000 239.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 15 

15 0 15     0,25 0,750    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

7.6 Shrink Makinesi   ARMINOKS   17.03.2023 1 330.000 330.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 15 

15 0 15     0,25 0,750    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

7.7 
Küp Kaşar Kesim 
Makinesi 

  NOVAC - 256 266 31.08.2023 1 242.000 242.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 15 

15 0 15     0,25 0,750    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

7.8 
Dilimleme 
Makinesi 

  NOVAC - 250 104 31.08.2023 1 85.000 85.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 15 

15 0 15     0,25 0,750    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

7.9 
Taze Kaşar 
Arabası 

      2023 25 18.000 450.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 0 10 850 USD 0,30 0,700    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8 
DİĞER ÜRETİM 
MAKİNE VE 
EKİPMANLARI 

                                  

8.1 
Teneke Kapama 
Makinesi 

  
MAKARACI 

MAKİNA 
  2017 3 184.000 552.000 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 6 9 350.000 TL 0,25 0,525    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.2 
Eski Kaşar 
Fırçalama ve 
Yıkama Makinesi 

  NOVAC   2019 2 250.000 500.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 4 11 13.800 USD 0,25 0,615    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.3 

Eski Kaşar 
Fırçalama ve 
Yıkama Makinesi 
(Yeni Binada) 

  NOVAC   2021 2 286.000 572.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 2 13 13.800 USD 0,25 0,705    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 
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8.4 Paslanmaz Kazan 1 ton     2013 1 52.000 52.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 150.000 TL 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.5 
Kefir Dolum 
Makinesi 

      2013 1 110.000 110.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 9.800 EUR 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.6 
Kaşar 
Gramajlama 

12 kg     2013 1 81.000 81.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 8.000 USD 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.7 Karıştırıcı Kazan 200 kg     2013 2 41.000 82.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 120.000 TL 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.8 Su Tankı 2 ton     2013 1 20.000 20.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 30.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.9 Su Tankı 500 kg     2013 1 11.000 11.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 16.500 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.10 
Süt Soğutma 
Tankı 

4 ton     2013 1 510.000 510.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 23.200 EUR 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.11 
Süt Soğutma 
Tankı 

6 ton     2013 1 602.000 602.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 27.400 EUR 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.12 
Tereyağ 
Gramajlama 

      2013 1 10.000 10.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 30.000 TL 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.13 Süt Alım Tankı 1 ton     2013 1 14.000 14.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 20.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.14 
Doğrama 
Makinesi 

      2013 1 12.000 12.000 İkinci El Emsal 10 10 1 12.000 TL İkinci El Emsal 
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.15 Plakalı Eşanjör 15 ton     2013 1 2.200 2.200 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 22.177 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.16 
Süt Depolama 
Tankı 

1,5 ton     2013 1 18.000 18.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 26.500 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.17 
Süt Depolama 
Tankı 

2 ton     2013 2 20.000 40.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 30.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.18 
Süt Depolama 
Tankı 

3 ton     2013 4 28.000 112.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 42.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.19 Süt Alım Tankı 1 ton     2013 1 14.000 14.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 20.000 TL 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

8.20 Süt Holder Tankı       2013 1 159.000 159.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Tank 
25 10 15 8.000 USD 0,10 0,675    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

9 
TESİS DİĞER 
MAKİNE VE 
EKİPMANLARI 

                                  

9.1 
Tarih Kodlama 
Makinesi 

  
SOJET - ELFIN 

IH 
242912 2013 1 6.800 6.800 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 2.300 USD 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 
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9.2 
Endüstriyel 
Çamaşır Makinesi 

40 kg, 770 
d/dk, 22 

kW 
TOLKAR - T-X 1204436 2013 1 160.000 160.000 İkinci El Emsal 15 10 5 160.000 TL İkinci El Emsal 

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

9.3 
Hijyen Bariyeri (El 
Yıkama Ünitesi) 

  PRO-TEK   2013 1 3.400 3.400 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 34.000 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

9.4 
PVC Otomatik 
Kapı (İmalat İçi) 

135 X 210 
cm 

    2013 1 4.400 4.400 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 1.500 USD 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

9.5 Yük Asansörü 
2 ton, 2 
duraklı 

    2013 1 443.000 443.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 20 

20 10 10 900.000 TL 0,20 0,492    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

9.6 
Manuel 
Transpalet 

      2013 6 3.700 22.200 İkinci El Emsal 10 10 1 3.650 TL İkinci El Emsal 
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

9.7 

Listede 
Belirtilmeyen, 
Muhtelif 
Paslanmaz 
Tezgahlar ve 
Yürüme Yolları, 
Ürün Aktarımında 
Kullanılan Tüm 
Paslanmaz Çelik 
ve Siyah 
Malzemeden 
Oluşan Mekanik 
Tesisatlar, 
Bunlara ait 
İzolasyonlar ve 
Tesisat Elemanları 
ile Elektrik ve 
Otomasyon 
Sistemine ait 
Kablolamalar ve 
Otomasyon 
Elemanları 

      2013  1 Set 454.000 454.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 

Boru 
40 10 30 19.014 USD 0,05 0,812    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

9.8 
Peynir ve Kaşar 
Rafları 

      2021 86 3.200 275.200 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 2 8 5.000 TL 0,30 0,633    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

9.9 
Kaşar 
Dinlendirme 
Tezgahları 

      2018 320 11.000 3.520.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 5 5 850 USD 0,30 0,433    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

9.10 Süt Tankı 10 ton KARATAY   19.10.2023 2 216.000 432.000 Fatura 
Yıpranma 

Tank 
25 0 25     0,10 0,900    

Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

9.11 
Dizel Forklift 
(Çalışma Saati: 
847 saat) 

3 ton, 36,8 
kW 

ASIMATO - 
FD30T 

320030525025 2021 2 483.000 966.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 2 13 23.250 USD 0,25 0,705    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10 
TESİS YARDIMCI 
MAKİNE VE 
EKİPMANLARI 

                                  

10.1 

Transformatör, 
Enerji Sistemi 
Ekipmanları, 
Elektrik Tesisatı, 
AG-OG Panoları, 
Ana 

400 kVA     2013  1 Set 629.000 629.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Elektrik 

23 10 13 20.000 USD 0,20 0,534    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 
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Kompanzasyon ve 
Tali Panolar ve 
Tüm Müştemilatı 
ile Birlikte 
Komple - Direk 
Tipi 

10.2 

Dizel Jeneratör 
Transfer Panosu, 
Yakıt Tankı ve 
Tüm Müştemilatı 
ile Birlikte 
Komple 

80 kVA, 
1.500 d/dk 

TEKSAN - TJ 80 
PR 

08041249 2007 1 80.000 80.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 20 

20 16 4 9.500 USD 0,20 0,287    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.3 

Buhar Üretim ve 
Dağıtım Sistemi, 
Çelik Yanma 
Odalı-Kömürlü 
Buhar Kazanı, 
Kömür Besleme 
Sistemi, Fanları, 
Bacası, RO Su 
Yumuşatma 
Ünitesi (10 
ton/saat), 
Degazör ve 
Kondens Tankları, 
Sirkülasyon 
Pompaları, 
Kontrol ve Güç 
Panoları, Buhar 
Dağıtım Tesisatı 
ile Diğer Tesisat 
Elemanları ve 
Tüm Müştemilatı 
ile Birlikte 
Komple 

1,3 
ton/saat, 

Isıtma 
Yüzey 

Alanı: 125 
m² 

ÇİFTEL KAZAN 5102026 2017  1 Set 11.040.000 11.040.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 25 

25 6 19 525.000 USD 0,15 0,715    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.4 
Şok Soğutma 
Sistemi 

  KARATAY   19.10.2023 1 1.900.000 1.900.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 20 

20 0 20     0,20 0,800    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.5 
Basınçlı Hava 
Sistemi 

                                  

10.5.1 
Pistonlu 
Kompresör 

5,5 kW, 16 
bar, 500 lt 

LUPAMAT - 
62/553A 

P12004 2004 1 11.000 11.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 19 1 2.800 EUR 0,25 0,120    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.5.2 
Pistonlu 
Kompresör 

5,5 kW, 8 
bar, 500 lt 

DALGAKIRAN 25311 2004 1 9.500 9.500 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 19 1 2.400 EUR 0,25 0,120    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.5.3 
Pistonlu 
Kompresörü 

  DELTA   2013 1 3.300 3.300 İkinci El Emsal 15 10 5 3.250 TL İkinci El Emsal 
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.5.4 
Vidalı Hava 
Kompresörü 

4 HP, 200 lt PROTER   2015 1 18.000 18.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 8 7 41.332 TL 0,25 0,435    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.5.5 Hava Kurutucusu   
TROTEC - TTK 

350 S 
  2013 1 15.000 15.000 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 42.451 TL 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.5.6 Hava Tankı       2013 1 11.000 11.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 32.359 TL 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 
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10.5.7 
Hava Soğutmalı 
Chiller 

  
KARATAY 

SOĞUTMA 
  2013 1 457.000 457.000 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 45.000 USD 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.5.8 
Vidalı Hava 
Kompresör 

45 kW, 7,5 
bar 

DALGAKIRAN - 
INV+45P 

VD033341 2023 1 318.000 318.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 0 15 13.000 EUR 0,25 0,750    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.5.9 Hava Kurutucu   
DALGAKIRAN - 
DRYAIR DK 100 

  2023 1 54.000 54.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 0 15 2.200 EUR 0,25 0,750    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.5.10 Hava Tankı 2.000 lt DALGAKIRAN 208972 2023 1 43.000 43.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 0 15 57.456 TL 0,25 0,750    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.6 Hidrofor Sistemi                                   

10.6.1 
Su Arıtma ve 
Yumuşatma 
Üniteleri 

10 bar, 
145,6 litre 

WCY 1200119081 2020 1 11.000 11.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 20 

20 3 17 15.595 TL 0,20 0,732    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.6.2 
Kullanım Suyu 
Hidroforu 

14,8 bar 
CRUWA - CRW 

200 VM 
200 VM 0065 2018 1 470 470 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 5 1 199 USD 0,40 0,080    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.6.3 Kuyu Pompaları   USTA BOBİNAJ   2010 1 1.100 1.100 İkinci El Emsal 5 13 1 1.050 TL İkinci El Emsal 
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.6.4 

Paket Tipi Evsel 
Atık Biyolojik 
Arıtma Tesisi, (2 x 
60 Ton) Tanklar, 
(20 ton/saat) 
Pompalar, 
Hidrofor Sistemi 
ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

  
CLEANTEC 
ERKASAP 

  2012  1 Set 560.000 560.000 İkinci El Emsal 20 11 9 560.000 TL İkinci El Emsal 
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

10.6.5 

Paket Tipi Evsel 
Atık Biyolojik 
Arıtma Tesisi, (3 x 
40 Ton) Tanklar, 
(7 X 20 ton/saat) 
Pompalar, 
Hidrofor Sistemi 
ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

  KARALAR   1.07.2021  1 Set 754.000 754.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 20 

20 2 18     0,20 0,749    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

11 
İKLİMLENDİRME 
ÜNİTELERİ 

                                  

11.1 

Hijyenik Klima 
Santrali (İşletme 
Binası) Klima 
Santralleri, 
Hücreli-Hücresiz 
Aspiratör ve 
Vantilatörler, 
Fanlar ve Bunlara 
Ait Havalandırma 
Kanalları, 
Menfezler, 
Damperler, 

  İNCİRCİOĞLU   12.08.2020  4 Set 209.000 836.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 20 

20 3 17     0,20 0,718    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 
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Kontrol ve Güç 
Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte Komple 

11.2 

Soğuk Oda-
Buzhane-Soğuk 
Alanlar Soğutma 
Üniteleri, 
Evaporatörler, 
Mekanik ve 
Elektrik Tesisatı 
ile Diğer Tesisat 
Elemanları, 
Kontrol ve Güç 
Panoları ve Tüm 
Müştemilatı ile 
Birlikte 

12 kW 
Soğutma 

Kapasitesi 

SAVAŞLAR - 
SPS 56 

3110173710321, 
3110173720321, 
3110173730321, 
3110173740321, 
3110173750321, 
3110173760321, 
3110173770321 

2013  7 Set 47.000 329.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 15 

15 10 5 4.215 EUR 0,25 0,345    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12 
LABORATUVAR 
CİHAZLARI 

                                  

12.1 Süt Analiz Cihazı   
MILCANA - 
SUPERIOR 

PLUS 
  2013 1 6.000 6.000 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 59.983 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12.2 
Antibiyotik Kit 
Isıtıcısı 

  
MAYASAN - 

TWINSENSOR 
  2013 1 570 570 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 5.859 TL 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12.3 Hassas Terazi   
PRECISA - XB 

220A 
  2013 1 2.800 2.800 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 10 1 1.060 EUR 0,40 0,080    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12.4 Etüv   NUVE - FN 400   2013 1 2.300 2.300 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 700 EUR 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12.5 Otoklav   NUVE - OT 112   2013 1 14.000 14.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 4.200 EUR 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12.6 Santrifüj   FUNKE GERBER   2013 1 2.800 2.800 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 5 

5 10 1 34.515 TL 0,40 0,080    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12.7 Terazi 
20 gr. - 15 

ky 
DESIS - T28   2013 1 2.200 2.200 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 10 1 27.110 TL 0,40 0,080    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12.8 Etüv   NUVE - EN 400   2013 1 3.100 3.100 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 10 1 950 EUR 0,30 0,100    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12.9 PH Metre   
CRISON - PH25 

+ 
  2013 1 1.400 1.400 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Makine 5 

5 10 1 520 EUR 0,40 0,080    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12.10 PH Metre   
EUTECH - 

CYBERSCAN 
PH300 

  2013 1 1.400 1.400 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 5 

5 10 1 520 EUR 0,40 0,080    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12.11 PH Metre   XS PH7   2013 1 1.100 1.100 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 5 

5 10 1 425 EUR 0,40 0,080    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

12.12 Süt Analiz Cihazı   
FOSS - 

MILKOSCAN 
MARS 

91890883 2022 1 789.000 789.000 
Yeni 

Teklif 
Yıpranma 
Makine 10 

10 1 9 34.591 EUR 0,30 0,700    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 



 

42 
 

12.13 Nem Tayin Cihazı   
RADWAG - MA 

50.R 
  6.02.2023 1 18.000 18.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 5 

5 0 5     0,40 0,600    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

13 
TESİS GENELİ 
DEMİRBAŞLAR 

                                  

13.1 
Masaüstü 
Bilgisayar 

  NOC   2013 2 2.000 4.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 10 1 20.374 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

13.2 
Masaüstü 
Bilgisayar 

  EXPER   2013 1 2.000 2.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 10 1 20.374 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

13.3 Yazıcı   
HP - LASERJET 

M1132 
  2013 1 4.000 4.000 İkinci El Emsal 8 10 1 3.999 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

13.4 Yazıcı   
CANON - 

MF6140DN 
  2013 1 4.000 4.000 İkinci El Emsal 8 10 1 3.999 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

13.5 
Split Klima 1 - 
Salon Tipi 

48.000 BTU BEKO - 9365 D   2016 1 10.000 10.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 7 1 54.675 TL 0,30 0,186    Demirbaş 

13.6 
Split Klima 2 - 
Salon Tipi 

48.000 BTU BEKO - 9365 D   2016 1 10.000 10.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 7 1 54.675 TL 0,30 0,186    Demirbaş 

13.7 
Split Klima 3 - 
Salon Tipi 

48.000 BTU BEKO - 9365 D   2016 1 10.000 10.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 7 1 54.675 TL 0,30 0,186    Demirbaş 

13.8 
Split Klima 4 - 
Salon Tipi 

48.000 BTU BEKO - 9365 D   2016 1 10.000 10.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 7 1 54.675 TL 0,30 0,186    Demirbaş 

13.9 
Split Klima 5 - 
Salon Tipi 

48.000 BTU BEKO - 9365 D   2016 1 10.000 10.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 7 1 54.675 TL 0,30 0,186    Demirbaş 

13.10 
Split Klima 6 - 
Salon Tipi 

47.000 BTU 
ARÇELİK - 7410 

A 
  2012 1 5.500 5.500 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 11 1 54.675 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

13.11 
Split Klima 7 - 
Salon Tipi 

47.000 BTU 
ARÇELİK - 7410 

A 
  2012 1 5.500 5.500 

Yeni 
Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 11 1 54.675 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

13.12 
Split Klima 8 - 
Salon Tipi 

48.000 BTU BEKO - 9365 D   2016 1 10.000 10.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 7 1 54.675 TL 0,30 0,186    Demirbaş 

13.13 
Split Klima 9 - 
Salon Tipi 

48.000 BTU BEKO - 9365 A   2010 1 5.500 5.500 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 13 1 54.675 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

13.14 
Split Klima 10 - 
Salon Tipi 

48.000 BTU BEKO - 9365 A   2010 1 5.500 5.500 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 13 1 54.675 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

13.15 
Split Klima 11 - 
Salon Tipi 

48.000 BTU BEKO - 9365 A   2018 1 20.000 20.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 5 3 54.675 TL 0,30 0,357    Demirbaş 

13.16 
Split Klima 12 - 
Salon Tipi 

48.000 BTU BEKO - 9365 A   2018 1 20.000 20.000 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 5 3 54.675 TL 0,30 0,357    Demirbaş 

13.17 
Split Klima - 
Duvar Tipi 

48.000 BTU BEKO    2013 11 5.200 57.200 
Yeni 

Teklif 

Yıpranma 
Elektronik 

Cihaz 
8 10 1 52.000 TL 0,30 0,100    Demirbaş 

13.18 
IP CCVT Sistemi, 
Monitörleri ve 
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Tüm Müştemilatı 
ile Birlikte 
Komple 

13.18.1 Kamera       2013 16 1.500 24.000 İkinci El Emsal 8 10 1 1.500 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

13.18.2 Kayıt Cihazı   
NVR - 

SANETRON 
  2013 1 1.500 1.500 İkinci El Emsal 8 10 1 1.500 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

14.19 

Analog CCVT 
Sistemi, 
Monitörleri ve 
Tüm Müştemilatı 
ile Birlikte 
Komple 

                                  

14.19.1 Kamera       2013 32 1.500 48.000 İkinci El Emsal 8 10 1 1.500 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

14.19.2 Kayıt Cihazı   
NVR - 

SANETRON 
  2013 1 1.500 1.500 İkinci El Emsal 8 10 1 1.500 TL İkinci El Emsal Demirbaş 

  Yuvarlatılmış Toplam Pazar Değeri (TL) 49.400.000     

Altınkılıç Gıda ve Süt Sanayi Ticaret A.Ş. / Finansal Kiralama Yoluyla Alınan Makine, Hat ve Ekipman Ekspertiz Listesi 

Sıra No 
Makine, Hat ve 

Ekipman Adı 

Kapasite ve 
Teknik 

Özellikler 
Marka ve Tip Seri Numarası 

Model 
Yılı/Aktifleştirme 

Tarihi 
Adet 

Yuvarlatılmış 
Birim Pazar 
Değeri (TL) 

Yuvarlatılmış 
Toplam Pazar 

Değeri (TL) 

Değer 
Kaynağı 

Yıpranma 
Türü 

Varlığın 
Toplam 

Ekonomik 
Ömrü (Yıl) 

Varlığın 
Yaşı 

Varlığın 
Kalan 

Ekonomik 
Ömrü (Yıl) 

Emsal 
Değeri 
(KDV 
Hariç) 

Emsal 
Değeri 
Birimi 

İlk Yıl 
Yıpranma 

Oranı 

Toplam 
Yıpranma 

Düzeltmesi 

Varlık 
Türü 

1 Krema Seperatörü 30 kW 
HAUS - 

MAXCREAM 
20T 

SEP 01298 2023 1 1.880.000 1.880.000 Fatura 
Yıpranma 
Makine 20 

20 0 20     0,20 0,800    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

2 
Paketleme 
Makinesi 

15 kW 
BETAPAK - Z-

105 
Z-2049-2023 2023 1 940.000 940.000 Fatura 

Yıpranma 
Makine 20 

20 0 20     0,20 0,798    
Makine, 
Hat veya 
Ekipman 

  Yuvarlatılmış Toplam Pazar Değeri (TL) 2.820.000   
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Ek 2: Fotoğraflar 
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Ek 3: Kapasite Raporu 
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Ek 4: Yıpranma Tabloları 
 

           

  

40%

8%

5

13,00%

0,04%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,400 0,400 0,600

2 0,130 0,53 0,470

3 0,130 0,66 0,340

4 0,130 0,79 0,210

5 0,130 0,92 0,080

6 0,000 0,92 0,080

7 0,000 0,92 0,080

8 0,000 0,92 0,080

9 0,000 0,92 0,080

10 0,000 0,92 0,080

11 0,000 0,92 0,080

12 0,000 0,92 0,080

13 0,000 0,92 0,080

14 0,000 0,92 0,080

15 0,000 0,92 0,080

16 0,000 0,92 0,080

17 0,000 0,92 0,080

18 0,000 0,92 0,080

19 0,000 0,92 0,080

20 0,000 0,92 0,080

21 0,000 0,92 0,080

22 0,000 0,92 0,080

23 0,000 0,92 0,080

24 0,000 0,92 0,080

25 0,000 0,92 0,080

26 0,000 0,92 0,080

27 0,000 0,92 0,080

28 0,000 0,92 0,080

29 0,000 0,92 0,080

30 0,000 0,92 0,080

31 0,000 0,92 0,080

32 0,000 0,92 0,080

33 0,000 0,92 0,080

34 0,000 0,92 0,080

35 0,000 0,92 0,080

36 0,000 0,92 0,080

37 0,000 0,92 0,080

38 0,000 0,92 0,080

39 0,000 0,92 0,080

40 0,000 0,92 0,080

Günlük Yıpranma Oranı (%)

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 5

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)

İlk Yıl Yıpranması (%) 30%

10%

10

6,67%

0,02%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,300 0,300 0,700

2 0,067 0,37 0,633

3 0,067 0,43 0,567

4 0,067 0,50 0,500

5 0,067 0,57 0,433

6 0,067 0,63 0,367

7 0,067 0,70 0,300

8 0,067 0,77 0,233

9 0,067 0,83 0,167

10 0,067 0,90 0,100

11 0,000 0,90 0,100

12 0,000 0,90 0,100

13 0,000 0,90 0,100

14 0,000 0,90 0,100

15 0,000 0,90 0,100

16 0,000 0,90 0,100

17 0,000 0,90 0,100

18 0,000 0,90 0,100

19 0,000 0,90 0,100

20 0,000 0,90 0,100

21 0,000 0,90 0,100

22 0,000 0,90 0,100

23 0,000 0,90 0,100

24 0,000 0,90 0,100

25 0,000 0,90 0,100

26 0,000 0,90 0,100

27 0,000 0,90 0,100

28 0,000 0,90 0,100

29 0,000 0,90 0,100

30 0,000 0,90 0,100

31 0,000 0,90 0,100

32 0,000 0,90 0,100

33 0,000 0,90 0,100

34 0,000 0,90 0,100

35 0,000 0,90 0,100

36 0,000 0,90 0,100

37 0,000 0,90 0,100

38 0,000 0,90 0,100

39 0,000 0,90 0,100

40 0,000 0,90 0,100

Günlük Yıpranma Oranı (%)

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 10

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)
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25%

12%

15

4,50%

0,01%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,250 0,250 0,750

2 0,045 0,30 0,705

3 0,045 0,34 0,660

4 0,045 0,39 0,615

5 0,045 0,43 0,570

6 0,045 0,48 0,525

7 0,045 0,52 0,480

8 0,045 0,57 0,435

9 0,045 0,61 0,390

10 0,045 0,66 0,345

11 0,045 0,70 0,300

12 0,045 0,75 0,255

13 0,045 0,79 0,210

14 0,045 0,84 0,165

15 0,045 0,88 0,120

16 0,000 0,88 0,120

17 0,000 0,88 0,120

18 0,000 0,88 0,120

19 0,000 0,88 0,120

20 0,000 0,88 0,120

21 0,000 0,88 0,120

22 0,000 0,88 0,120

23 0,000 0,88 0,120

24 0,000 0,88 0,120

25 0,000 0,88 0,120

26 0,000 0,88 0,120

27 0,000 0,88 0,120

28 0,000 0,88 0,120

29 0,000 0,88 0,120

30 0,000 0,88 0,120

31 0,000 0,88 0,120

32 0,000 0,88 0,120

33 0,000 0,88 0,120

34 0,000 0,88 0,120

35 0,000 0,88 0,120

36 0,000 0,88 0,120

37 0,000 0,88 0,120

38 0,000 0,88 0,120

39 0,000 0,88 0,120

40 0,000 0,88 0,120

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Günlük Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 15

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)

20%

15%

20

3,42%

0,01%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,200 0,200 0,800

2 0,034 0,23 0,766

3 0,034 0,27 0,732

4 0,034 0,30 0,697

5 0,034 0,34 0,663

6 0,034 0,37 0,629

7 0,034 0,41 0,595

8 0,034 0,44 0,561

9 0,034 0,47 0,526

10 0,034 0,51 0,492

11 0,034 0,54 0,458

12 0,034 0,58 0,424

13 0,034 0,61 0,389

14 0,034 0,64 0,355

15 0,034 0,68 0,321

16 0,034 0,71 0,287

17 0,034 0,75 0,253

18 0,034 0,78 0,218

19 0,034 0,82 0,184

20 0,034 0,85 0,150

21 0,000 0,85 0,150

22 0,000 0,85 0,150

23 0,000 0,85 0,150

24 0,000 0,85 0,150

25 0,000 0,85 0,150

26 0,000 0,85 0,150

27 0,000 0,85 0,150

28 0,000 0,85 0,150

29 0,000 0,85 0,150

30 0,000 0,85 0,150

31 0,000 0,85 0,150

32 0,000 0,85 0,150

33 0,000 0,85 0,150

34 0,000 0,85 0,150

35 0,000 0,85 0,150

36 0,000 0,85 0,150

37 0,000 0,85 0,150

38 0,000 0,85 0,150

39 0,000 0,85 0,150

40 0,000 0,85 0,150

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 20

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)

Günlük Yıpranma Oranı (%)
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15%

20%

25

2,71%

0,01%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,150 0,150 0,850

2 0,027 0,18 0,823

3 0,027 0,20 0,796

4 0,027 0,23 0,769

5 0,027 0,26 0,742

6 0,027 0,29 0,715

7 0,027 0,31 0,688

8 0,027 0,34 0,660

9 0,027 0,37 0,633

10 0,027 0,39 0,606

11 0,027 0,42 0,579

12 0,027 0,45 0,552

13 0,027 0,48 0,525

14 0,027 0,50 0,498

15 0,027 0,53 0,471

16 0,027 0,56 0,444

17 0,027 0,58 0,417

18 0,027 0,61 0,390

19 0,027 0,64 0,363

20 0,027 0,66 0,335

21 0,027 0,69 0,308

22 0,027 0,72 0,281

23 0,027 0,75 0,254

24 0,027 0,77 0,227

25 0,027 0,80 0,200

26 0,000 0,80 0,200

27 0,000 0,80 0,200

28 0,000 0,80 0,200

29 0,000 0,80 0,200

30 0,000 0,80 0,200

31 0,000 0,80 0,200

32 0,000 0,80 0,200

33 0,000 0,80 0,200

34 0,000 0,80 0,200

35 0,000 0,80 0,200

36 0,000 0,80 0,200

37 0,000 0,80 0,200

38 0,000 0,80 0,200

39 0,000 0,80 0,200

40 0,000 0,80 0,200

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Makine 25

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)

Günlük Yıpranma Oranı (%)

5%

35%

40

1,54%

0,00%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,050 0,050 0,950

2 0,015 0,07 0,935

3 0,015 0,08 0,919

4 0,015 0,10 0,904

5 0,015 0,11 0,888

6 0,015 0,13 0,873

7 0,015 0,14 0,858

8 0,015 0,16 0,842

9 0,015 0,17 0,827

10 0,015 0,19 0,812

11 0,015 0,20 0,796

12 0,015 0,22 0,781

13 0,015 0,23 0,765

14 0,015 0,25 0,750

15 0,015 0,27 0,735

16 0,015 0,28 0,719

17 0,015 0,30 0,704

18 0,015 0,31 0,688

19 0,015 0,33 0,673

20 0,015 0,34 0,658

21 0,015 0,36 0,642

22 0,015 0,37 0,627

23 0,015 0,39 0,612

24 0,015 0,40 0,596

25 0,015 0,42 0,581

26 0,015 0,43 0,565

27 0,015 0,45 0,550

28 0,015 0,47 0,535

29 0,015 0,48 0,519

30 0,015 0,50 0,504

31 0,015 0,51 0,488

32 0,015 0,53 0,473

33 0,015 0,54 0,458

34 0,015 0,56 0,442

35 0,015 0,57 0,427

36 0,015 0,59 0,412

37 0,015 0,60 0,396

38 0,015 0,62 0,381

39 0,015 0,63 0,365

40 0,015 0,65 0,350

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Günlük Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Boru

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)
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10%

30%

25

2,50%

0,01%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,100 0,100 0,900

2 0,025 0,13 0,875

3 0,025 0,15 0,850

4 0,025 0,18 0,825

5 0,025 0,20 0,800

6 0,025 0,23 0,775

7 0,025 0,25 0,750

8 0,025 0,28 0,725

9 0,025 0,30 0,700

10 0,025 0,33 0,675

11 0,025 0,35 0,650

12 0,025 0,38 0,625

13 0,025 0,40 0,600

14 0,025 0,43 0,575

15 0,025 0,45 0,550

16 0,025 0,48 0,525

17 0,025 0,50 0,500

18 0,025 0,53 0,475

19 0,025 0,55 0,450

20 0,025 0,58 0,425

21 0,025 0,60 0,400

22 0,025 0,63 0,375

23 0,025 0,65 0,350

24 0,025 0,68 0,325

25 0,025 0,70 0,300

26 0,000 0,70 0,300

27 0,000 0,70 0,300

28 0,000 0,70 0,300

29 0,000 0,70 0,300

30 0,000 0,70 0,300

31 0,000 0,70 0,300

32 0,000 0,70 0,300

33 0,000 0,70 0,300

34 0,000 0,70 0,300

35 0,000 0,70 0,300

36 0,000 0,70 0,300

37 0,000 0,70 0,300

38 0,000 0,70 0,300

39 0,000 0,70 0,300

40 0,000 0,70 0,300

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Günlük Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Tank

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)

20%

15%

23

2,95%

0,01%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,200 0,200 0,800

2 0,030 0,23 0,770

3 0,030 0,26 0,741

4 0,030 0,29 0,711

5 0,030 0,32 0,682

6 0,030 0,35 0,652

7 0,030 0,38 0,623

8 0,030 0,41 0,593

9 0,030 0,44 0,564

10 0,030 0,47 0,534

11 0,030 0,50 0,505

12 0,030 0,53 0,475

13 0,030 0,55 0,445

14 0,030 0,58 0,416

15 0,030 0,61 0,386

16 0,030 0,64 0,357

17 0,030 0,67 0,327

18 0,030 0,70 0,298

19 0,030 0,73 0,268

20 0,030 0,76 0,239

21 0,030 0,79 0,209

22 0,030 0,82 0,180

23 0,030 0,85 0,150

24 0,000 0,85 0,150

25 0,000 0,85 0,150

26 0,000 0,85 0,150

27 0,000 0,85 0,150

28 0,000 0,85 0,150

29 0,000 0,85 0,150

30 0,000 0,85 0,150

31 0,000 0,85 0,150

32 0,000 0,85 0,150

33 0,000 0,85 0,150

34 0,000 0,85 0,150

35 0,000 0,85 0,150

36 0,000 0,85 0,150

37 0,000 0,85 0,150

38 0,000 0,85 0,150

39 0,000 0,85 0,150

40 0,000 0,85 0,150

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Elektrik

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)

Günlük Yıpranma Oranı (%)
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30%

10%

8

8,57%

0,02%

MAKİNE 

YAŞI

YILLIK 

YIPRANMA

TOPLAM 

YIPRANMA
KALAN %

0-1 0,300 0,300 0,700

2 0,086 0,39 0,614

3 0,086 0,47 0,529

4 0,086 0,56 0,443

5 0,086 0,64 0,357

6 0,086 0,73 0,271

7 0,086 0,81 0,186

8 0,086 0,90 0,100

9 0,000 0,90 0,100

10 0,000 0,90 0,100

11 0,000 0,90 0,100

12 0,000 0,90 0,100

13 0,000 0,90 0,100

14 0,000 0,90 0,100

15 0,000 0,90 0,100

16 0,000 0,90 0,100

17 0,000 0,90 0,100

18 0,000 0,90 0,100

19 0,000 0,90 0,100

20 0,000 0,90 0,100

21 0,000 0,90 0,100

22 0,000 0,90 0,100

23 0,000 0,90 0,100

24 0,000 0,90 0,100

25 0,000 0,90 0,100

26 0,000 0,90 0,100

27 0,000 0,90 0,100

28 0,000 0,90 0,100

29 0,000 0,90 0,100

30 0,000 0,90 0,100

31 0,000 0,90 0,100

32 0,000 0,90 0,100

33 0,000 0,90 0,100

34 0,000 0,90 0,100

35 0,000 0,90 0,100

36 0,000 0,90 0,100

37 0,000 0,90 0,100

38 0,000 0,90 0,100

39 0,000 0,90 0,100

40 0,000 0,90 0,100

Yıllık Yıpranma Oranı (%)

Yıpranma Elektronik Cihaz

İlk Yıl Yıpranması (%)

Dip Değer (%)

Faydalı Ömür (Yıl)

Günlük Yıpranma Oranı (%)
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Ek 5: Özgeçmişler 
 

  

Adı ve Soyadı Erdem ÖZCAN 

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 22.02.1992 

Mesleği Makine Mühendisi 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Yönetici Yardımcısı / Lisanslı Değerleme Uzmanı (922164) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

Trakya Üniversitesi / Mühendislik Fakültesi / Makine Mühendisliği / 2016 

İş Tecrübesi 

01.2024 - … TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici Yardımcısı 

01.2022 - 12.2023 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Kıdemli Makine Değerleme Uzmanı 

08.2019 - 12.2021 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Makine Değerleme Uzmanı 

07.2019 - 08.2019 Mecart İnş. Müh. San. ve Tic. Ltd. Şti. Makine Mühendisi 

09.2017 - 11.2018 
Ugemsan Müh. Med. Elekt. San. ve Tic. 
Ltd. Şti. 

Makine Mühendisi 

Sertifikalar SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 922164) 

Yabancı Diller İngilizce (İyi) 

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

Doğum Yeri, Tarihi Sivas, 22.02.1984 

Mesleği Makine Mühendisi 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

Müdür / Lisanslı Değerleme Uzmanı (920919) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

Kocaeli Üniversitesi / Mühendislik Fakültesi / Makine Mühendisliği / 2009 

Anadolu Üniversitesi / İşletme Fakültesi / İşletme Bölümü / 2013 

İş Tecrübesi 

01.2024 - … TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Müdür 

01.2022 - 12.2023 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş. Yönetici 

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

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

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

03.2012 - 05.2013 İkinci El Fabrikalar Değerleme ve Proje Tasarlama 

06.2011 - 02.2012 Ekip Mühendislik Üretim, Proje Tasarlama ve Yönetme 

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

Yabancı Diller 
İngilizce (İleri) 

Almanca (Başlangıç) 

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

Doğum Yeri, Tarihi İstanbul, 17.11.1981 

Mesleği Elektrik Mühendisi, Lisanslı Değerleme Uzmanı 

Pozisyon 
TSKB Gayrimenkul Değerleme 

Genel Müdür Yardımcısı / Lisanslı Değerleme Uzmanı (402293) SPK 

 

Eğitim Durumu 

 

Lisans  

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

Yüksek Lisans 

İstanbul Üniversitesi / MBA / 2007 

Sertifika Programı 

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Sürdürülebilirlik / 2014 

İş Tecrübesi 

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

01.2014 - 06.2015 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Müdür 

01.2012 - 12.2013 TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş.  Yönetici 

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

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

06.2005 - 11.2006 KC Group Elektrik Mühendisi 

Sertifikalar 

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Üyesi 

SPK Onaylı Gayrimenkul Değerleme Uzmanı (Lisans No: 402293) 

LEED Green Associate Sertifikası (USGBC) 

Yabancı Diller İngilizce (İleri) 

Şirketimizin gizlilik politikası çerçevesinde uzmanın hazırladığı değerleme raporu hakkında bilgi verilememektedir. Uzman 
şirketimizde değerleme raporu hazırlanmasında faal olarak görev almaktadır. 



 

71 

Ek 6: SPK Lisansları ve Mesleki Tecrübe Belgeleri 

 
Lisans Dijital Rozeti linki 
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/EBFC5F65-D37E-492C-9F2E-73720117F186  
  

https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/EBFC5F65-D37E-492C-9F2E-73720117F186
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Lisans Dijital Rozeti linki 
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/62B7DEAC-BEB3-41C5-A55A-7EDE12B67AC0 
  

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

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