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1.  DEĞERLEME RAPORU HAKKINDA BĠLGĠLER  
 

1.1. SözleĢme Tarihi ve Numarası  
 

24.01.2011/ VANET/ 004 
 

1.2. Değerleme Tarihi  
 

Bu değerleme raporuna konu olan gayrimenkuller hakkında, 31.01.2011 tarihinde ilgili makamlar 
(tapu ve belediye) nezdinde çalıĢmalara baĢlanılmıĢ ve değerleme çalıĢmalarına esas teĢkil edecek olan 

dökümanlar, 07.02.2011 tarihine kadar hazır hale getirilmiĢtir. 
 

1.3. Rapor Tarihi ve Numarası  
 

07.02.2011/ SvP_11_VANET_01 
 

1.4. Rapor Türü  
 

ĠĢ bu Rapor, Vanet Gıda Sanayi Ġç ve DıĢ Ticaret A.ġ. (MüĢteri)‟nin yazılı talebi üzerine; Standart 

Gayrimenkul Değerleme Uygulamaları A.ġ. tarafından hazırlanan, tapuda,  
 

Van Ġli, Edremit Ġlçesi, Köprüler Köyü;  

- VANL50B17D17A Pafta, 339 parsel numaralı ve 4.000,-m2 yüzölçümlü,  
- VANL50B17D17A Pafta, 342 parsel numaralı ve 4.450,-m2 yüzölçümlü,  

- VANL50B17D Pafta, 344 parsel numaralı ve 8.450,-m2 yüzölçümlü,  
- VANL50B17A Pafta, 347 parsel numaralı ve 1.850,-m2 yüzölçümlü,  

- VANL50B17D Pafta, 350 parsel numaralı ve 4.094,-m2 yüzölçümlü,  

- VANL50E17A Pafta, 544 parsel numaralı ve 9.400,-m2 yüzölçümlü, 
tarla vasıflı,  

- VANL50B17A Pafta, 357 parsel numaralı ve 20.000,-m2 yüzölçümlü,   
kargir bina ve tarla vasıflı,  

- VANL50B17A17A Pafta, 587 parsel numaralı ve 117.300,-m2 yüzölçümlü,   
1 su deposu, 1 bekçi kulübesi, 4 kargir bina, kargir fabrika ve kıraç arazi vasıflı,  

- VANL50B17A17A Pafta, 588 parsel numaralı ve 394.125,-m2 yüzölçümlü,  

kargir bina ve kıraç arazi vasıflı, 
 

toplam 563.669,-m2„lik parseller üzerinde konumlandırılan 21.833,-m2 kapalı ve 34.227,-m2 açık 
alana sahip et iĢleme tesisi ve müĢtemilatları ile tesiste yer alan makine ve teçhizatın adil piyasa 

değerinin tespitine yönelik olarak hazırlanmıĢ olan gayrimenkul ve makine/teçhizat değerleme 
raporudur. 

 

1.5. Raporu Hazırlayanlar  
 

Değerleme Uzmanı  :  
 
 

S.Değerleme Uzmanı  : 

 
 

Makine Mühendisi  :  Yurdakul Altan ORKUN 

      MMO Sicil No : 38700 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Yusuf YaĢar TURAN 
S.P.K. Lisans No.: 400471 

Uğur Celal YILDIRIM  

S.P.K. Lisans No.: 401506 
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2.  ġĠRKET ve MÜġTERĠYĠ TANITICI BĠLGĠLER  
 

2.1. Değerlemeyi Yapan ġirket Unvanı ve ĠletiĢim Bilgileri  
 

STANDART GAYRĠMENKUL DEĞERLEME UYGULAMALARI A.  ġ. 
Eski Büyükdere Caddesi Ġz Plaza Giz Kat: 6/18 Maslak - Ġstanbul   

T: 0-212-290 64 93;  F: 0-212-290 64 91; W: www.standartgd.com  
 

2.2. Değerleme  Talebinde Bulunan MüĢteri Unvanı ve ĠletiĢim Bilgileri  
 
VANET GIDA SANAYĠ ĠÇ VE DIġ TĠCARET A.ġ.  
 

Büyükdere Caddesi Metrocity ĠĢ Merkezi A Blok No:171 Kat: 17  

1.Levent - Ġstanbul  
T: 0-212-319 28 31;  F: 0-212-319 28 53 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

3.1. Değerleme Raporunun Amacı   
 

ĠĢ bu Rapor, Vanet Gıda Sanayi Ġç ve DıĢ Ticaret A.ġ. (MüĢteri)‟nin yazılı talebi üzerine, Rapor‟da 
detaylı bilgileri verilen gayrimenkulün adil piyasa değerinin tespiti amacıyla hazırlanmıĢtır. 
 

3.2. Sınırlayıcı KoĢullar  
 

Bu Rapor, Standart tarafından, MüĢteri‟nin yazılı talebi üzerine söz konusu gayrimenkulün fiili 
değerleme tarihindeki adil (rayiç) piyasa değerinin tespiti amacıyla hazırlanmıĢtır.  
 

MüĢteri tarafından Standart‟a sunulan belgeler esas alınarak ilgili makamlar nezdinde yapılan inceleme 

ve araĢtırmalar ile ekonomi ve piyasa koĢulları dikkate alınarak yapılan analizler,  tüm verilerin doğru 
olduğu kabulüne dayanarak gerçekleĢtirilmiĢtir. Rapor‟da nihai değeri ve analiz sonuçlarını 

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

Rapor‟da gayrimenkulün adil (rayiç) piyasa değeri, fiili değerleme tarihi esas alınarak belirlenmiĢ olup 
bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa koĢullarının değiĢmesi halinde olabilecek maddi değiĢikliklerden 

ve ilgili kuruluĢlar nezdinde yapılan inceleme tarihinden sonra doğmuĢ hukuki iĢlemlerden dolayı 
Standart sorumlu tutulamaz. 
 

Rapor, MüĢteri‟nin münhasır kullanımı için hazırlanmıĢ olup, MüĢteri Rapor‟u kamu kurum ve 

kuruluĢları ile mahkemeye sunabilir. Rapor‟un teslimi ile MüĢteri, Rapor‟da yer verilen bilgilerin kamu 

kurum ve kuruluĢları ile mahkemeye sunulması haricinde gizli tutulacağını Standart‟a taahhüt eder. 
Rapor hiçbir zaman Standart‟ın yazılı ön izni olmadan üçüncü Ģahıslara dağıtım amacıyla kısmen veya 

tamamen çoğaltılamaz veya kopya edilemez.  
 

3.3. Beyanlar  
 

Tarafımızdan yapılan değerleme çalıĢmaları ile ilgili olarak; 
- Raporda sunulan bulguların Değerleme Uzmanının bildiği kadarıyla doğru olduğunu, 

- Analizler ve sonuçların sadece belirtilen varsayımlar ve koĢullarla sınırlı olduğunu, 

- Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluĢturan mülkle herhangi bir ilgisi olmadığını, 
- Değerleme Uzmanı ücretinin, raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmadığını, 

- Değerlemenin ahlaki kural ve standartlara göre gerçekleĢtiğini, 
- Değerleme Uzmanının, mesleki eğitim Ģartlarına haiz olduğunu, 

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

deneyimi olduğunu, 
- Değerleme Uzmanının, mülkü kiĢisel olarak denetlediğini, 

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

beyan ederiz. 
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3.4. Rapor‟da Kullanılan Kısaltmalar  
 

RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR  

SPK  Sermaye Piyasası Kurulu  
Kurul  Sermaye Piyasası Kurulu  
GYO  Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı  
MüĢteri Vanet Gıda Sanayi Ġç ve DıĢ Ticaret A.ġ. 
STANDART Standart Gayrimenkul Değerleme Uygulamaları A.ġ. 
TAKS Taban Alanı Kat Sayısı  
KAKS Kat Alanı Kat Sayısı  
E  ĠnĢaat Emsali  
Hmax Maksimum Yapı Yüksekliği 
m2  Metrekare  
ĠNA  ĠndirgenmiĢ Nakit Akımı  
DED Devam Eden Değer  
Rf Risksiz Getiri Oranı  
Rp Risk Primi  
β Beta Katsayısı  
%  Yüzde  
000 Bin  
€  Euro  
ABD $ ABD Doları  
ABD $ / TL  04.02.2011 tarihli TCMB efektif satıĢ kuru 1,6028 TL esas alınmıĢtır.  

 

3.5. Değerleme ÇalıĢmalarında Kullanılan Yöntemler  
 

Gayrimenkul değerleme çalıĢmalarında yaygın olarak genel kabul görmüĢ 3 farklı yöntem 

kullanılmaktadır. 

- “Piyasa Değeri YaklaĢımı” 
- “Maliyet OluĢumları YaklaĢımı” ve 

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu –ĠndirgenmiĢ Nakit Akımı YaklaĢımı” dır. 
 

Bu yaklaĢımlara iliĢkin özet bilgiler aĢağıda sunulmuĢtur;  
 

3.5.1. Piyasa Değeri YaklaĢımı 
 

Piyasa Değeri YaklaĢımı, satıĢa konu olması beklenen gayrimenkullerin değerlemesinde en güvenilir ve 

gerçekçi yaklaĢımı sunmaktadır. Bu değerleme yönteminde, değerlemeye konu olan gayrimenkulün 
bulunduğu bölgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli düzeltmeler 

yapılarak gayrimenkulün tahmini değerine ulaĢılır.  
 

Piyasa Değeri YaklaĢımı‟nın uygulanabilmesi için aĢağıdaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalıdır:  
- Analiz edilen gayrimenkulün türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlığı (yani yeterli sayıda 

alıcı ve satıcı) gereklidir.  

- Bu piyasadaki alıcı ve satıcıların, gayrimenkul hakkında oldukça iyi düzeyde bilgi sahibi olduğu, 
kabul edilebilir düzeyde olmalıdır. 

- Gayrimenkulün piyasada makul bir satıĢ fiyatı ile makul bir süre için satıĢta kaldığı, talep 
edenlerin, belirli bir fiyat ve satıĢ özelliği konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.  

- Piyasada, değerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel özelliklere sahip yeter sayıda, 
makul bir zaman aralığında,  satıĢı bekleyen veya gerçekleĢtirilmiĢ emsal mevcut olmalıdır. 

 

3.5.2. Maliyet YaklaĢımı   
 

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

maliyet tahmininde, konu mülkle yaĢ, durum ve yarar farkları için düzeltmeler yapılır. Maliyetle değer 
arasında bir iliĢki olduğundan, maliyet yaklaĢımının piyasanın düĢünce tarzını yansıttığı kabul 

edilmektedir. 
 

Maliyet YaklaĢımında, genellikle, maliyetin tahmini için iki farklı metod kullanılmaktadır.  

- Yeniden ĠnĢaa Maliyeti 
- Ġkame Maliyeti 
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Bu yaklaĢımla, değerleme tarihi itibari ile mülk yapılandırılmaları için belirlenen maliyetlerden aĢağıda 

belirtilen yöntemlerden uygun olanı kullanılmak ve hesaplanan amortisman miktarı düĢülmek suretiyle, 

mevcut yapı değerine ulaĢılır.   
- Piyasadan Çıkarma Yöntemi 

- YaĢ – Ömür Yöntemi 
- AyrıĢtırma Metodu  

 

Yapılandırma maliyetinden türetilen mevcut yapı değerinden, amortisman değeri düĢüldükten sonra 

bulunan değere arazi değeri ilave edildiği zaman ulaĢılan sonuç, tam mülkiyet hakkının bir değer 

göstergesidir.  
 

3.5.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu – ĠndirgenmiĢ Nakit Akımı Analizi  
 

Yöntem, genellikle geliĢtirilen bir gayrimenkulün kiralama ve/veya iĢletilmesi ile elde edilmesi 
planlanan gelirlerin esas alınması suretiyle kullanılmakla beraber, geliĢtirilecek projede satıĢın 

planlanması halinde de kullanılabilmektedir.  
 

GeliĢtirilen gayrimenkulün, belli bir süreçte (inĢa halinde ve/veya sonrasında) tamamen /kısmen satıĢı 

mümkün olup, planlanan duruma göre nakit akıĢlarının belirlenmesi çalıĢmaları da farklılıklar 
gösterebilmektedir.  

 
Bu yöntemde, değerlemesi yapılan gayrimenkule ait ve kiralanması düĢünülen bölümlerin, iĢletme 

giderleri için alınan katkı payları dahil olmak üzere, aylık toplam kira bedelleri, yıllık artıĢlar da dikkate 

alınarak, nakit giriĢleri hesaplanır.  
 

Yöntemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve boĢ kalma yüzdeleri gibi hususlar da bu gelirin 
hesaplanmasında dikkate alınır.  

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

yönetim planında gösterildiği üzere hesaplanır ve diğer nakit giriĢleri olarak bağımsız bölümlere 

dağıtımı yapılır. 
 

ĠĢletme hizmetleri kapsamında söz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanması düĢülen bağımsız 
bölümler ile ortak alanlar için katlanılan iĢletme gider payları, vergiler, fiziki yatırımlar ve iĢletme 

sermayesi ihtiyacı ise nakit çıkıĢı olarak dikkate alınır.  

 
Özetle, analiz, yıllar itibariyle gayrimenkulün veya projenin kiralama ve/veya satıĢ yoluyla 

elde edilmesi planlanan amortisman öncesi serbest net nakit akımlarının, (Nakit giriĢ ve 
çıkıĢ farkları) ıskontolanarak bugünkü değerine indirgenmesidir. 
 

3.6. Fabrika Makine-Ekipman Değerleme Metot ları ;  
 

Fabrika, makine ve ekipman tanımı, Uluslararası Değerleme Standartlarında; “kuruluĢun hizmet ya da 

mal üretiminde veya arzında kullanmak, diğer Ģahıslara kiralamak amacıyla yahut idari amaçlarla 

elinde bulundurduğu ve belirli bir süre kullanılması beklenen, gayrimenkul dıĢındaki maddi 
varlıklar“olarak tanımlanmakla beraber;   
 

- Fabrika,  diğerleriyle ayrılmaz bir biçimde bağlantılı olan, özel nitelikli binaları, makineleri ve 

   ekipmanları da kapsayabilen varlıklar, 
- Makine, bir kuruluĢun iĢleyiĢiyle ilgili belirli bir süreçte kullanılan araçtır, 

- Ekipman, iĢletme veya kuruluĢun iĢleyiĢine yardım etmesi için kullanılan diğer varlıklar olarak 
ayrım yapılmıĢtır.  
 

Fabrika, makine ve ekipman değerlemeleri, gayrimenkul değerlemesinde kullanılan yöntemlere paralel 
bir Ģekilde aĢağıdaki yaklaĢımlardan herhangi biri kullanarak yapılabilmektedir. 

- “Emsal KarĢılaĢtırma YaklaĢımı” 
- “Maliyet yaklaĢımı” (amortismana tabi tutulmuĢ yerine koyma maliyeti) ve  

- “Gelir Ġndirgeme YaklaĢımı”dır. 
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Fabrika, makine ve ekipman değerlemesi gerçekleĢtirilirken, varlığın yapısına ve değerleme amacına 

uygun varsayımlar oluĢturulur. Çoğu fabrika ve ekipmanın farklı yapıları ve taĢınabilir oluĢları göz 

önüne alındığında, Pazar Değerinin bulunmasında, varlığın piyasaya sunulduğu durum ve koĢulları 
tanımlayacak uygun nitelikli varsayımlara ihtiyaç olacaktır. Bu varsayımlar; 

- Fabrika makine ve ekipmanın halihazırda kullanıldığı iĢletmenin durumu ya da ayrı ayrı 
kalemler itibariyle varlıkların diğer varlıklarla entegre derecesi, 

-   Fabrika makine ve ekipmanın yerinde fakat iĢletmenin kapalı olması durumu ve  

-  Fabrika makine ve ekipmanın mevcut yerlerinden kaldırılacağı düĢünülerek bağımsız kalemler 
olarak ele alınması, 

farklı durumları göz önünde bulundurmak amacıyla oluĢturulmaktadır. 
Fabrika makine veya ekipmanın Pazar Değerini etkileyebilecek diğer faktörler arasında Ģunlar da 

bulunmaktadır: 
-  Fabrika makine ve ekipmanın yerinde değerlemeye tabi tutulduğu hallerde, montaj ve hizmete 

sokma maliyetleri, 

-  TaĢınacağı durumlarda yapılan değerlemelerde, hizmetten çıkarma, taĢıma ve taĢıma 
sonrasında muhtemel yeniden hizmete sokma giderleri, 

-  Kısıtlı hammadde kaynakları, binaların sınırlı ömürleri, fabrikanın içinde bulunduğu arsa ve 
binalara iliĢkin sınırlı süreli kullanım hakları, yasal kısıtlamalar ve çevre düzenlemeleri gibi 

faktörler, 

-  Maddi olmayan varlıklar, fabrika ve ekipman tanımının dıĢında yer alırlar. Ancak, maddi 
olmayan varlıkların fabrika ve ekipmanların değeri üzerinde bazı etkileri olabilir; örneğin, 

model ve kalıpların değeri genelde fikri mülkiyet haklarıyla ayrılmaz bir Ģekilde bağlantılıdır. 
ĠĢletim yazılımı, teknik veriler, üretim kayıtları ve patentler, alım satıma dahil edilip 

edilmediklerine bağlı olarak, fabrika ve ekipmanların değeri üzerinde etkileri olabilecek maddi 
olmayan varlıklara örnektir. 

-  Eğer, fabrika ve ekipmanlar, finansal kiralama gibi bir finansal sözleĢmeye tabi konu oldukları 

durumlarda, bu tür sözleĢmelere tabi fabrika ve ekipman kalemleri, üzerinde ipotek 
bulunmayan varlık kalemlerinden ayrı olarak tanımlanmalı ve değerleri de ayrı raporlanmalıdır. 

 

Bu yaklaĢımlara iliĢkin özet bilgiler aĢağıda sunulmuĢtur.  
 

3.6.1. Adil Piyasa Değeri  (Pazar Değeri) 
 

Bir varlığın,  alıcı ve satıcı arasında, belirli bir tarihte el değiĢtirmesi durumunda; satıĢ için gerekli 
piyasa koĢulları sağlanması, tarafların istekli olması ve her iki tarafın da varlıkla ilgili bütün 

durumlardan haberdar olması koĢullarıyla belirlenen, varlığın en olası, nakit el değiĢtirme değeridir. Bu 
değerlendirme çalıĢmasında aĢağıdaki hususların geçerliliği varsayılmaktadır. 
 

 Alıcı ve satıcı makul mantıklı hareket etmelidir. 

 Taraflar varlık ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine                                       

azami faydayı sağlayacak Ģekilde hareket etmektedirler. 

 Varlığın satıĢı için makul bir süre tanınmıĢtır. 

 Ödeme nakit veya benzeri araçlarla peĢin olarak yapılmaktadır. 

 Varlığın alım-satım iĢlemi sırasında gerekebilecek finansman piyasa faiz oranları üzerinden 

gerçekleĢtirilmektedir. 
 

3.6.2. Düzenli Likiditasyon Değeri 
 

Taraflar arasında görüĢmeler ve pazarlıklar sonucunda, varlıklar için belirlenen, takribi 3-6 ay aralığı 

içindeki en olası nakit satıĢ değeridir. Düzenli likiditasyonda, varlıkların her biri için en iyi değerin 
alınmasına çalıĢılmaktadır. Eğer belirtilen zaman aralığı içinde, taraflar arasındaki görüĢmeler 

sonucunda fiyat konusunda anlaĢmaya varılamazsa, varlıkların açık arttırmayla satılması önerilir. 
 

3.6.3. Zorunlu Likiditasyon Değeri/Tasfiye Değeri 
 

Halka açık düzenlenen bir açık arttırmada ekonomik trendler ve zorunlu satıĢ koĢulları göz önünde 

bulundurularak, varlık için belirlenen en olası nakit değerdir. Zorunlu likiditasyonda, varlıklar 
olabildiğince çabuk satılırlar. SatıĢ için kabul edilen zaman aralığı genellikle 3 aydan azdır. 
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3.6.4. Maliyet OluĢumları YaklaĢımı 
 

Bu yöntemde var olan bir makinenin günümüz ekonomik koĢulları altında aynısının veya bir benzerinin 

yenisinin maliyeti uzman incelemesi için temel kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklaĢımının ana ilkesi 

kullanım değeri ile açıklanabilir. Kullanım değeri ise,”Hiçbir Ģahıs ona karĢı istek duymasa veya onun 
değerini bilmese bile malın gerçek bir değeri vardır” Ģeklinde tanımlanmaktadır. Bu yaklaĢım piyasada 

sık sık alım satımı yapılmayan özel amaçlı mülkler ve makineler için uygun olmaktadır. Çünkü 
karĢılaĢtırılabilir satıĢ bilgisi ya çok az olmakta ya da hiç olmamaktadır. Maliyet yaklaĢımına konu olan 

makine-ekipmanın güncel uzman incelemesi değeri, imal tarihi, menĢei, iktisap tarihi ve iktisap 

tarihindeki satın alma bedeli (döviz cinsinden veya dövize çevrilmiĢ) ve alt paragraftaki kriterler dikkate 
alınarak hesaplanmaktadır. 
 

Bu yöntemde önemli olan kriter makinenin kalan ekonomik ve faal ömrünün varlığı ve bunun süresidir. 

Bu nedenle makine değerinin kullanımdan kaynaklanan fiziki ve fonksiyonel yıpranma ile teknolojik 
geliĢmeden kaynaklanan demode olma sonucunda zaman içerisinde azalacağı varsayılır. Buna ek 

olarak ilgili makinenin hitap ettiği sektördeki teknolojik geliĢme hızı ve makinenin farklı sektörlerde 

kullanım alanının olması ayrıca göz önüne alınmaktadır. Genel kaide olarak, mevcut bir makinenin 
değerinin, hiçbir zaman yenisinin maliyetinden fazla olamayacağı kabul edilmektedir. 
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4.  EKONOMĠ, SEKTÖR VE BÖLGEYE  ĠLĠġKĠN ANALĠZLER  
 

4.1. Global Görünüm  
 

Küresel ekonomide kriz sonrasında, geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan ülkelerin ekonomik görünümlerinde 

önemli bir ayrıĢma yaĢanmakla birlikte, kademeli bir toparlanma gözlenmektedir. 
 

Ancak, esas olarak geliĢmiĢ ekonomilerden kaynaklanan riskler hala devam etmekte olup özellikle 
Avrupa‟daki bazı ülkelerin bankacılık ve kamu kesimlerinde artarak süren sorunlar piyasaları olumsuz 

yönde etkilemektedir. Özellikle, bütçe dengesinde ciddi bozulmaların yaĢandığı ve kamu borcunun aĢırı 
arttığı geliĢmiĢ ülkelerde kırılganlıklar devam etmektedir.  
 

Kamu maliyeleri, finansal yapıları ve büyüme potansiyelleri göreli olarak daha iyi durumda olan 

geliĢmekte olan ekonomiler, krizin etkilerini hızla atlatarak nispeten daha hızlı bir toparlanma sürecine 

girmiĢlerdir. Ancak, küresel ekonominin bütünleĢik yapısı dikkate alındığında, geliĢmiĢ ülkelerdeki 
sorunlar tam anlamıyla çözülmediği sürece, geliĢmekte olan ülkelerde daha ziyade iç talebe dayalı olan 

mevcut hızlı toparlanma eğiliminin ne kadar sürdürülebileceği konusu belirsizliğini korumaktadır. 
 

GeliĢmiĢ ülkelerde kısa vadeli faiz oranlarının uzun süre düĢük kalacağına yönelik beklentiler, 
yatırımcıları yüksek getiri arayıĢına sevk etmiĢ ve geliĢmekte olan ülkelerin yatırım araçlarına talep 

artmıĢtır. Ancak özellikle EURO bölgesinde kamu borçlarını ödemekte zorlanan ülkelere iliĢkin risk 

algılamaları uluslararası piyasalarda kaygıların sürmesine neden olmaktadır. 
 

4.2. Ulusal Ekonomik Görünüm  
 

Ġktisadi faaliyetteki toparlanmanın beklenenden hızlı olması, orta vadeli programın mali disiplinin 

süreceğine iĢaret etmesi, finansal sistemin istikrarı, kredi derecelendirme kuruluĢlarının olumlu 
değerlendirmeleri, risk primi göstergelerinin kriz öncesi seviyelerinin de altında seyretmesi ülkemiz 

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

açığının artması finansal istikrar açısından önem taĢımaktadır. Bu çerçevede, makro riskleri azaltıcı 
önlemler, diğer ülkelerde olduğu gibi ülkemizin de gündeminde olacaktır. 
 

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

bankaların yurt dıĢı yükümlülükleri ve portföy yatırımlarından oluĢan sermaye giriĢi 
yaĢanmaktadır. Küresel krizden çıkıĢla birlikte sermaye giriĢleri hızlanmıĢ ve 2010 yılının ikinci 

çeyreğinde milli gelirin yüzde 3,4‟üne ulaĢmıĢtır. Küresel kriz sonrasında sermaye giriĢinin 
hızlanmasında özellikle bankaların yurt dıĢı borçlarındaki artıĢla bağlı olarak diğer yükümlülüklerdeki 

artıĢ etkili olmuĢ ve doğrudan yatırımların sermaye giriĢlerindeki ağırlığı ise giderek azalmıĢtır.  2010 

yılı Eylül ayı itibarıyla yıllık 32,6 milyar ABD dolarına ulaĢan sermaye giriĢlerinin 14,6 milyar ABD doları 
diğer yükümlülüklerden (bankaların net yükümlülüklerinde artıĢ, diğer sektörlerin net borçlarında 

azalıĢ), 12,9 milyar ABD doları portföy yatırımlarından oluĢurken, sadece 5,1 milyar ABD doları 
doğrudan yatırım kaynaklıdır. Finansal olmayan kuruluĢların net dıĢ borç ödeyicisi olmalarında özellikle 

yurt içinden de yabancı para cinsinden borçlanma imkânı tanınması etkili olmuĢtur. Buna bağlı olarak, 

firmaların yurt dıĢ kredi kullanımını önemli ölçüde yurt içine kaydırdıkları gözlenmiĢtir.  
 

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

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

görülmektedir. ArtıĢ hızı azalmakla birlikte, sanayi üretimi 2010 yılının üçüncü çeyreğinde yüzde 10 

artarken, kapasite kullanım oranı geçen yılın aynı dönemine göre 5,4 puan artarak yüzde 74 
seviyesinde gerçekleĢmiĢtir.  
 
Ekonomideki büyümeyle birlikte iĢsizlik oranları gerilerken, temel enflasyon göstergeleri 

orta vadeli hedeflerle uyumlu seyrini sürdürmektedir. 2008 yılı Nisan döneminde yüzde 10 
seviyesinde olan mevsimsellikten arındırılmıĢ iĢsizlik oranı, küresel kriz ve ekonomideki daralmayla 
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birlikte 2009 yılı Nisan döneminde yüzde 14,8‟e yükselmiĢtir. Bu tarihten itibaren iĢsizlik oranı düĢmüĢ 

ve 2010 yılı Ağustos döneminde yüzde 12‟ye gerilemiĢtir. Ġstihdam koĢullarındaki iyileĢmeye rağmen 

iĢsizlik oranları halen yüksek seviyelerdedir. Bu ortamda, temel enflasyon göstergeleri de tarihsel 
olarak en düĢük seviyelerine gerilemiĢtir. DıĢ talebin zayıf seyri nedeniyle kapasite kullanım oranlarının 

kriz öncesi seviyelere ulaĢmasının zaman alması, istihdam koĢullarındaki iyileĢmeye rağmen halen 
yüksek seviyesini koruyan iĢsizlik oranı ve Türk Lirasının güçlü konumu temel enflasyon 

göstergelerindeki düĢük düzeylerin korunmasına destek vermektedir.  
 

Ġç talebe dayalı büyüme, Türk Lirasının değerlenmesi ve üretimdeki toparlanmayla birlikte 

ithal ara malı ve enerji ihtiyacı cari iĢlemler açığnın artmasına neden olmaktadır. Küresel 
kriz sonucunda iktisadi faaliyetteki durgunlaĢma ve emtia fiyatlarındaki düĢüĢ nedeniyle 2008 yılının 

üçüncü çeyreğinde yıllık 75,8 milyar ABD doları olan dıĢ ticaret açığı hızla kapanmıĢ ve 2009 yılı 
sonunda 38,8 milyar ABD dolarına gerilemiĢtir. Ekonomideki canlanmayla birlikte dıĢ ticaret açığı tekrar 

artmaya baĢlamıĢ ve 2010 yılı Eylül ayı itibarıyla yıllık 60 milyar ABD dolarına ulaĢmıĢtır. Bu geliĢmeler 

sonucunda 2009 yılı sonunda yüzde 72,5 olan ihracatın ithalatı karĢılama oranı 2010 yılı Eylül ayında 
yıllık bazda yüzde 64,9‟a gerilemiĢtir. Ekonomik büyümenin talep kompozisyonundaki ayrıĢmanın 

belirginleĢmesi, dıĢ ticaret açığın artırmak suretiyle cari iĢlemler dengesini olumsuz etkilemektedir. 
2008 yılı Haziran ayında milli gelirin yüzde 6,3‟üne ulaĢan cari iĢlemler açığı küresel kriz ve 

ekonomideki küçülmeyle birlikte 2009 yılı sonunda milli gelirin yüzde 2,3‟üne kadar gerilemiĢtir. Ġktisadi 
faaliyetteki canlanmayla birlikte cari iĢlemler açığı tekrar artmaya baĢlamıĢ ve 2010 yılının Haziran 

ayında milli gelirin yüzde 4,1‟ine ulaĢmıĢtır. 2010 yılının üçüncü çeyreğinde de cari iĢlemler açığındaki 

artıĢ devam etmiĢtir. 2009 yılı sonunda 14,4 milyar ABD doları tutarındaki yıllık cari iĢlemler açığı 2010 
yılı Eylül ayında 37,1 milyar ABD dolarına yükselmiĢtir. 
 

Ġktisadi faaliyetteki canlanmaya bağlı olarak artan vergi gelirleri ve harcamaların kontrol 

altında tutulması kamu maliyesini olumlu etkilemektedir. Dolaylı vergi gelirine dayalı olan 
bütçe gelirleri iç talepteki artıĢa bağlı olarak yükselmiĢ, faiz oranlarındaki düĢüĢle faiz giderleri azalmıĢ 

ve faiz dıĢı harcamalar görece sınırlı düzeyde artmıĢtır. Bu geliĢmeler sonucunda bütçe performansı 

olumlu bir seyir izlemektedir. 2009 yıl sonunda yıllık 440 milyon TL olan faiz dıĢı bütçe fazlası, 2010 yılı 
Eylül ayında yıllık bazda 13,7 milyar TL‟ye yükselmiĢtir. Bütçe açığı ise 2009 yılında 52,8 milyar TL 

tutarındayken, 2010 yılı Eylül ayında yıllık bazda 33,2 milyar TL‟ye gerilemiĢtir. Böylece, ekonominin 
daraldığı 2009 yılında milli gelirin yüzde 5,5‟ine ulaĢan bütçe açığı, 2010 yılı ilk yarısında milli gelirin 

yüzde 4,4‟üne düĢmüĢtür. Cari iĢlemler açığının arttığı bir ortamda, kamu harcamalarının kontrol 

altında tutularak, kamu maliyesinde gevĢemeye gidilmemesinin finansal istikrar açısından gerekli 
olduğu düĢünülmektedir.  
 

Ekonomide görülen hızlı toparlanma, belirsizliklerin azalması, faiz oranlarında yaĢanan 

düĢüĢ ve kredi kullandırma koĢullarında görülen iyileĢme sonucunda firmaların borçluluğu 
artmakla birlikte yurt dıĢı kaynaklı borçların payı azalmaktadır. Firmaların toplam finansal 

borçları 2009 yılında önemli bir değiĢim göstermezken, 2010 yılı Eylül ayı itibarıyla 2009 yılı sonuna 

göre yüzde 13,9 artarak 395 milyar TL seviyesinde gerçekleĢmiĢtir. Bu geliĢme sonucunda, firmaların 
finansal borçlarının milli gelire oranı 2010 yılı ikinci çeyreğinde geçen yıl sonuna göre 1,7 puan artarak 

yüzde 38‟e yükselmiĢtir. Firmaların finansal borçlarının yüzde 57,4‟ü yabancı para cinsinden olmakla 
birlikte, yabancı para borçlar ağırlıklı olarak uzun vadelidir. 2010 yılı Eylül ayı itibarıyla yurt dıĢı kaynaklı 

kredilerin toplam krediler içindeki payı yüzde 21,6 olup, Türk bankalarının yurt içi ve yurt dıĢı Ģubeleri 
ile yurt dıĢı iĢtiraklerince reel sektöre kullandırdıkları Türkiye kaynaklı kredilerin toplam krediler içindeki 

payı geçen yıl sonuna göre 4,1 puan artarak yüzde 78,4‟e ulaĢmıĢtır. 
 

Firmaların artan borçlarına karĢın, satıĢ gelirlerinin arttığı ve kârlılık performanslarının 

güçlü seyrettiği görülmektedir. ĠMKB‟de iĢlem gören imalat sanayi firmalarının satıĢ gelirleri 
toplamı 2010 yılının dokuz aylık döneminde geçen yılın aynı dönemine göre yüzde 20,4, dönem kârları 

toplamı ise yüzde 64,6 artmıĢtır. Firmaların olumlu kârlılık performansında satıĢ gelirlerindeki artıĢa 
bağlı olarak yükselen faaliyet kârları ile finansal giderlerdeki azalıĢ etkili olmuĢtur. Bu geliĢmeler 

sonucunda 2009 yılının dokuz aylık döneminde yüzde 7,4 olan öz kaynak kârlılığı, 2010 yılının aynı 

döneminde yüzde 11‟e yükselmiĢtir. Firmaların öz kaynak kârlılığında özellikle kâr marjındaki yükseliĢ 
etkili olmuĢtur. Faaliyet kârı dıĢında tutulan finansal giderlerdeki azalıĢ firmaların kâr marjlarını olumlu 

etkilemiĢtir. Öz kaynakların yüzde 20,1‟ine ulaĢan yabancı para net açık pozisyonun etkisiyle Türk 
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Lirasının değer kazanması, firmaların kur kaynaklı finansal giderlerini azaltmakta ve kâr marjlarının 

artmasına katkıda bulunmaktadır. 
 

Firmaların yabancı para varlık ve yükümlülükleri incelendiğinde, yabancı para net açık 

pozisyonun arttığı ve kur riskinin firmalar için önemini koruduğu görülmektedir. Küresel 
krizden sonra azalmaya baĢlayan reel sektörün net açık pozisyonu, ekonomideki toparlanmayla birlikte 

artmaya baĢlamıĢtır. 2009 yılında bir önceki yıla göre yüzde 2,5 azalan yabancı para açık pozisyonu 
2010 yılı Eylül ayında geçen yıl sonuna göre yüzde 18,9 artarak 92,6 milyar ABD dolarına ulaĢmıĢtır. 

2010 yılı Eylül ayı itibarıyla yabancı para varlıkların yükümlülükleri karĢılama oranı ise geçen yıl sonuna 

göre 3,7 puan azalarak yüzde 46,6‟ya gerilemiĢtir. 
 

Hanehalkı yükümlülükleri içinde ihtiyaç kredileri ile konut kredilerinin payı artarken, taĢıt 
kredileri ile kredi kartlarının payı düĢüĢ göstermiĢtir. Hanehalkı yükümlülüklerinin geliĢimi 

türlerine göre incelendiğinde, 2010 yılı Eylül ayı itibarıyla 2009 yılı sonuna göre ihtiyaç kredileri yüzde 
28,1, konut kredileri yüzde 21,7, taĢıt kredileri yüzde 13,6, kredi kartları ise yüzde 11,7 artıĢ 

göstermektedir. Bu geliĢmeler sonucunda hanehalkı yükümlülükleri içinde ihtiyaç kredileri ile konut 

kredilerinin payı artarken, taĢıt kredileri ile kredi kartının payı gerilemiĢtir. 2010 yılında kredi kartı 
bakiyeleri artıĢının sürdürmekle birlikte, faize tabi bakiyelerin toplam kredi kartı bakiyelerine oranı 2009 

yılı sonuna kıyasla gerilemiĢtir. 
 

4.3.  Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi Ve Kullanılan Veriler 1 
 

VAN; Türkiye'nin Doğu Anadolu Bölgesi'nin Yukarı Murat-

Van bölümündeki Van gölü kapalı havzasında yer 
almaktadır. Kuzeyden Ağrı'nın Doğubayazıt, Diyadin ve 

Hamur ilçeleri; Güneyden Siirt'in Pervari; ġırnak'ın 
BeytüĢĢebap, Hakkâri'nin Merkez ve Yüksekova ilçeleri ile 

çevrilidir. Ġlçeleri; Bahçesaray, BaĢkale, Çaldıran, Çatak, 

Edremit, ErciĢ, GevaĢ, Gürpınar, Muradiye, Özalp ve 
Saray'dır. 
 

Doğusunda ise, Ġran devlet sınırı yer almakta olup, 

yüzölçümü 19.069 km²‟ dir. Van merkez ilçesinin 
yüzölçümü 2.289 km²‟ dir. Van, Doğu Anadolu Bölgesi'nin 

volkanik dağlarla kaplı çukur kesiminde bulunan Van 

Gölü'nün doğu kıyısına 5,-km uzaklıkta, hafif eğimli bir alan 
üzerine kuruludur. Ortalama yüksekliği 1.725,-metredir. Türkiye'nin en büyük gölü olan ve bir bölümü 

Van il sınırları içinde kalan Van Gölü, bu dağlık bölümün ortasında yüksek dağlarla çevrelenmiĢ bir 
çöküntü durumundadır.  
 

Van'ın ekonomik yaĢamında tarım faaliyetlerinden sonra en önemli payı ticaret teĢkil eder. Ġpek Yolu 

üzerinde bulunan Van, ticari açıdan köklü geçmiĢe sahiptir. Ticarete konu malların büyük bir kısmı 
tarım ve hayvancılığa dayalı ürünlerdir.  
 

EDREMĠT; Van il merkezine bağlı bucak iken 1990 yılında ilçe olmuĢtur. Doğusunda Van merkez 
köyleri ve Gürpınar ilçesi; batısında Van Gölü; güneyinde Gürpınar ve GevaĢ ilçesi; kuzeyinde ise Van 

Gölü bulunmaktadır. Yüzölçümü 600,-km², deniz seviyesinden yüksekliği 1.846 metredir. Ġl merkezine 
18,-km mesafededir.  
 

Edremit Ġlçesi, Van Ġli deprem haritasına göre 2‟nci derece deprem bölgesinde kalmaktadır. 

2010 Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemine göre Van Ġli, Edremit Ġlçesi‟nin nüfus bilgileri aĢağıda ki 

tabloda verilmiĢtir. 
 

  Ġl/ilçe merkezleri   Belde/köyler   Toplam   
  Toplam  Erkek  Kadın  Toplam  Erkek  Kadın  Toplam  Erkek  Kadın  

Edremit 12.918  6.394 6.524 12.136 6.098 6.038 25.054 12.492 139562 

Van 539.619 275.420 264.199 495.799 250.368 245.431 1.035.418 525.788 509.630 

                                        
1 Bölge analizinde yer alan bilgiler için, Ġlgili Belediye BaĢkanlığı  ve Valilik WEB sayfalarından faydanılmıĢtır. 
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5.  DEĞERLEME KONUSU GAYRĠMENKUL HAKKINDA BĠLGĠLER ve 

ANALĠZLER  
 

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

 

5.1.1. Gayrimenkullerin Yeri / Konumu ve Tanımı  
 

Değerleme konusu taĢınmazlar (Tesis olarak anılacak),  Van Ġli, Edremit Ġlçesi, Köprüler Köyü‟nde yer 

almakta olup, tapuda; 
 

- VANL50B17D17A Pafta, 339 parsel numaralı ve 4.000,-m2 yüzölçümlü,  
- VANL50B17D17A Pafta, 342 parsel numaralı ve 4.450,-m2 yüzölçümlü,  

- VANL50B17D Pafta, 344 parsel numaralı ve 8.450,-m2 yüzölçümlü,  

- VANL50B17A Pafta, 347 parsel numaralı ve 1.850,-m2 yüzölçümlü,  
- VANL50B17D Pafta, 350 parsel numaralı ve 4.094,-m2 yüzölçümlü,  

- VANL50E17A Pafta, 544 parsel numaralı ve 9.400,-m2 yüzölçümlü, 
tarla vasıflı,  

- VANL50B17A Pafta, 357 parsel numaralı ve 20.000,-m2 yüzölçümlü,  kargir bina ve tarla 

vasıflı,  
- VANL50B17A17A Pafta, 587 parsel numaralı ve 117.300,-m2 yüzölçümlü,  1 su deposu, 1 

bekçi kulübesi, 4 kargir bina, kargir fabrika ve kıraç arazi vasıflı,  
- VANL50B17A17A Pafta, 588 parsel numaralı ve 394.125,-m2 yüzölçümlü, kargir bina ve kıraç 

arazi vasıflı,  
toplam 563.669,-m2 yüzölçümlü parsel ve üzerinde konumlandırılan, 24.922,34m2 kapalı tesis alanı 

ve müĢtemilatları ile 31.137,37m2 tesisi tamamlayıcı açık alanlar ve ıslah edilmiĢ alanlardan oluĢan 

taĢınmazlardır.   
 

Değerleme konusu gayrimenkul; ana tesis, müĢtemilatları ve tamamlayıcı açık alan ile ıslah edilmiĢ açık 
alandan oluĢmaktadır. AĢağıda bu bölümlere ait toplam alan ve bölümleri oluĢturan mahal bilgileri 

sunulmuĢtur.  
- Ana Tesis Bölümleri, toplam 14.114,-m2 kapalı alana sahip olup Kesimhane – Derihane, Et 

ĠĢleme, Soğuk Hava Deposu, Hindi Çiftliği, Hindi Kesimhanesi, Teknik Alan ve Arıtma Tesisi – 

Havuzları mahallerinden oluĢmaktadır.   
- Tesis MüĢtemilatları, toplam 10.808,-m2 kapalı alanlı olup sığır ve koyun ağılları, Ġdari 

Bina, Sosyal Bina, ĠĢçi Yatakhanesi, Lojman, Konuk Evi, Nizamiye ve Kantar Binası ile Çoban 
Evi binalarından oluĢmaktadır.  

- Tamamlayıcı Alan ve Islah EdilmiĢ Açık Alanlar; toplam 31,137,-m2 olup, basit 

padoklar ile diğer tamamlayıcı ve açık alanlardan (küspe çukuru, tır otoparkı, otopark ve 
yollar) ve çevre düzenlemelerinden meydana gelmektedir.   

 

Değerleme konusu tesisin üzerinde konumlandırıldığı parseller, GevaĢ, Van- Gürpınar, Hakkari 

Karayoluna cepheli olup GevaĢ – Gürpınar Yolunun 12‟inci km‟ sinde yolun sol tarafında bulunmaktadır. 
Yol üzerinde herhangi bir sanayi tesisi bulunmamakla birlikte, yola cepheli arsalarda doluluk oranı çok 

düĢüktür.  

 
Söz konusu tesisin bazı önemli noktalara uzaklıkları aĢağıda ki tabloda sunulmuĢtur; 
 

Van Ġl Merkezi : ~    43,-km 

Ferit Melen Hava Alanı : ~    35,-km 

Edremit Ġlçe Merkezi : ~    25,-km 

       
(EK: 1: TaĢınmaza Ait Fotoğraflar ve Konum + Vaziyet Planı) 
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5.1.2. Gayrimenkullerin Tanımı ve Yapısal Özellikleri 
 

Değerleme konusu tesise iliĢkin yapısal özellikler, 

i. Mahaller bazında kapalı alan ayrımı ve 

ii. Değerleme çalıĢmasında baz alınacak veriler dikkate alınarak aĢağıda sunulmuĢtur;  
 

i. Tesisin Mahaller Bazında Kapalı ve Açık Alan Ayrımı; 
 

Değerleme konusu tesisi oluĢturan yapıların kullanım fonksiyonlarına göre kapalı alan2 ve yapı 
özelliklerini gösteren tablo aĢağıda sunulmuĢtur.  
 

. ANA (ENTEGRE) TESĠS KAPALI ALANI, M2   Yapım Yılı  Kapalı Alan , m2  

Kesimhane + Derihane 2000 2.505,77 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢeme kaplaması dökme mozaik, doğramaları p.v.c+alüminyum+demir, dıĢ cephe boyası akrilik 
boya olup çatı kaplaması saçtır. 

Soğuk Hava Deposu  2000 2.205,00 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi epoksi+ seramik, doğramaları alüminyum+ demir, dıĢ cephe boyası akrilik boya olup 
çatı kaplaması saçtır. 

Et ĠĢleme Bölümü  2000 1.617,00 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi dökme mozaik, doğramaları p.v.c+alüminyum+ demir, dıĢ cephe boyası akrilik boya 
olup çatı kaplaması saçtır. 

Hindi Kesimhanesi  2005 1.350,00 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi epoksi+seramik, doğramaları p.v.c+ alüminyum+ demir, dıĢ cephe boyası akrilik boya 

olup çatı kaplaması saçtır. 

Hindi Çiftliği  2005 1.816,00 

Prefabrik inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi Ģap, doğramaları p.v.c, dıĢ duvarları ve çatısı poliretanlı, trapez kesitli çinkodur.  

Teknik Alanlar  1987 1.230,68 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi Ģap, doğramaları demir, dıĢ cephe boyası akrilik boya olup çatı kaplaması saçtır. 

Arıtma Tesisi ve Havuzlar  1987 3.389,56 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi beton, doğramaları demir, dıĢ cephe boyası akrilik boya olup çatı kaplaması saçtır.  

    14.114,01 

   
II. TESĠS MÜġTEMĠLATLARININ KAPALI ALANI , m2 Yapım Yılı  Kapalı Alan , m2  

Ġdari Bina  1987 977,85 

Betonarme karka s inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi seramik+laminant parke, doğramaları p.v.c+ alüminyum, dıĢ cephe boyası akrilik boya 
olup çatı kaplaması kiremittir. Bina kaloriferlidir. 

ĠĢci Yatakhanesi  1987 462,5 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢeme kaplaması karo mozaik, doğramaları ahĢap, dıĢ cephe kaplaması akrilik boya olup çatı 
kaplaması saçtır. 

Depo  1987 599,45 

Betonarme prefabrik inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢeme kaplaması beton, çelik çatılı olup çatı örtüsü eternittir. Doğramaları demir, dıĢ cephe 

kaplaması akrilik boyadır. 

Sığır Ahırı  1987 3.012,65 

Betonarme prefabrik inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢeme kaplaması beton, doğramaları demir, dıĢ cephe kaplaması akrilik boya olup çatı 
kaplaması saçtır. 

Koyun Ahırı  1987 3.012,65 

Betonarme prefabrik inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢeme kaplaması beton, doğramaları demir, dıĢ cephe kaplaması akrilik boya olup çatı 
kaplaması saçtır. 

Sosyal Bina  1987 829,1 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi karo mozaik+ seramik, doğramaları p.v.c, dıĢ cephe kaplaması akrilik boya olup çatı 

kaplaması saçtır. 

Tünel Geçit  1987 276,36 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi Ģap, doğramaları demir, dıĢ cephe boyası akrilik boya olup çatı kaplaması saçtır. 

Konuk Evi  1987 279,92 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi seramik + karo mozaik, doğramaları alüminyum+ p.v.c, dıĢ cephe boyası akrilik boya 
olup çatı kaplaması saçtır. Bina kaloriferlidir. 

Lojman  1987 1.154,60 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi dökme mozaik+ seramik, doğramaları alüminyum, dıĢ cephe boyası akrilik boya olup 

çatı kaplaması saçtır. 

Çoban Evi  1987 96,00 

Prefabrik inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi Ģap, doğramaları p.v.c, dıĢ duvarları ve çatısı poliretanlı, trapez kesitli çinkodur. 

Yakıt Tankı  1987 10,00 

                                        
2 Söz konusu tesisi oluĢturan alan bilgileri MüĢteri ġirket yetkililerinden temin edilmiĢtir.  
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Demir saçtan imal edilmiĢtir. Tesisin ısıtma sistemiyle ilgili yakıt deposu olarak kullanılmaktadır.  

Su Kaynağı  1987 25,00 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢemesi beton, doğramaları demir, dıĢ cephe boyası akrilik boya olup çatı kaplaması betondur. 

Kantar Binası  1987 72,25 

Betonarme karkas inĢaat sisteminde yapılmıĢtır. DöĢeme kaplaması karo mozaik, doğramaları alüminyum+ahĢap, dıĢ cephe kaplaması akrilik boya 
olup çatı kaplaması kiremittir.  

    10.808,33 

    
 

III. TAMAMLAYICI UNSURLAR ALANI, M2   Yapım Yılı   Alan , m2  

Açık Padoklar  1987 13.500,00 

    13.500,00 

Ayrıca, söz konusu tesisin çevresi tel çitler ile çevridir. Parsel alanının çevre tanzimi yapılmıĢ olup, 

kısmen beton yol ve sahalar ile çevrilidir. AĢağıdaki tabloda kullanılan yarı açık ve açık alanları gösteren 

bilgiler yer almaktadır.  
 

IV. ISLAH EDĠLMĠġ ALANLAR ve ÇEVRE DÜZENLEMESĠ, M2   Yapım Yılı   Alan , m2  

Küspe Çukuru  1987 127,50 

Tır Otoparkı  1987 4.173,87 

Otopark  1987 1.245,00 

Yollar  1987 12.000,00 

K. Yıkama Alanı  1987 91,00 

  
17.637,37 

   

V. DĠĞER ÇEVRE DÜZENLEMELERĠ  ADET 

Meyve Ağacı  1.738 Adet  

Kavak Ağacı  6.289 Adet  

Çam Ağacı  2.099 Adet  

 

ii. Değerleme ÇalıĢmalarında Esas Alınacak Veriler  
 

Değerleme konusu olan tesis, toplam 563.669,-m2 yüzölçümüne sahip 9 adet parseli içermektedir. 

Ancak, söz konusu tesisin, 24.922,-m2‟ den oluĢan ana tesis ve müĢtemilatları ile 31.137,-m2‟den 
oluĢan tamamlayıcı alan ve açık alanlar/çevre düzenlemesi sadece 587 ve 357 numaralı parseller 

üzerinde yer almakta olup, diğer parsellerde yapılaĢma yoktur. Toplam alanın 531.425,-m2‟ lik kısmı 

588, 587 ve 357 numaralı parsellerden oluĢmaktadır. 
 

AĢağıdaki tabloda tesisin söz konusu parseller üzerinde dağılımları sunulmuĢtur.   
 
  KAPALI ALAN, m2 AÇIK ALAN,m2 

9.400,-m2 Alanlı 544 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Yapılar   ---  --- 

4.000,-m2 Alanlı 339 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Yapılar  --- --- 

8.450,-m2 Alanlı 344 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Yapılar  --- --- 

4.450,-m2 Alanlı 342 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Yapılar   --- --- 

1.850,-m2 Alanlı 347 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Yapılar   --- --- 

4.094,-m2 Alanlı 350 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Yapılar  --- --- 

394.125,-m2 Alanlı 588 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Yapılar  --- --- 

 
20.000,-m2 Alanlı 357 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Yapılar  KAPALI ALAN, m2  AÇIK ALAN , m2  

Lojman Binası  1.155,00 --- 

Hindi Çiftliği Binası  1.816,00   

Çoban Evi Binası  96,00   

  3.067,00   

 

117.300,-m2 Alanlı 587 Numaralı Parsel Üzerinde Yer Alan Yapılar  KAPALI ALAN, m2  AÇIK ALAN , m2  

Kantar Binası  72  --- 

ĠĢci Yatakhanesi  463  --- 
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Sosyal Bina  829  --- 

Kesimhane + Derihane 2.506  --- 

Soğuk Hava Deposu  2.205  --- 

Et ĠĢleme Bölümü  1.617  --- 

Hindi Kesimhanesi  1.350  --- 

Teknik Alanlar  1.231  --- 

Tünel Geçit  276  --- 

Konuk Evi  280  --- 

Arıtma Tesisi 3.390  --- 

Ġdari Bina  978  --- 

Su Kaynağı  25  --- 

Yakıt Tankı Binası  10  --- 

Depo  599  --- 

Sığır Ağılı   3.013  --- 

Koyun Ağılı  3.013  --- 

Küspe Çukuru   --- 128 

Tır Otoparkı   --- 4.174 

Otopark   --- 1.245 

Açık Padoklar   --- 13.500 

Yollar   --- 12.000 

K. Yıkama Alanı   --- 91 

 21.857,00 31.138,00 

GENEL TOPLAM , m2 24.924,00 31.138,00 

 

Değerleme konusu tesis inĢaatı 1985 yılında baĢlanmıĢ, 1987 yılında tamamlanmıĢtır. Tesis bu tarihten 
itibaren faaliyette bulunmakta olup, farklı yıllarda eklenen bölümler ile faaliyet kapsamı geniĢletilmiĢtir. 

Tesise eklenen diğer bölümler; 
- Hindi kesimhanesi ve hindi çiftliği 2005 yılında, 

- Kanatlı hayvan kesimhanesi, soğuk hava deposu ve parçalama ünitesi 2000 yılında, 

- Sucuk olgunlaĢtırma binası (et iĢleme tesisi bünyesinde yer almaktadır) 1995 yılında  
faaliyete geçmiĢtir.  
 

Ayrıca, periyodik olarak yapılan bakım ve onarımlar ile zamanla binalarda oluĢması muhtemel fiziksel 

ve fonksiyonel yıpranma en düĢük düzeyde tutulmuĢtur. TaĢınmazın kendi arıtma tesisi bulunmaktadır. 
Atıkları, Engil Çayına oradan ise Van Gölüne dökülmektedir.  
 

Değerleme konusu tesiste ve tesisin bulunduğu bölgede yapılan incelemeler sonucunda, tesisin 

değerine etki edebilecek olumlu – olumsuz özellikler aĢağıda sunulmuĢtur; 
 

Olumlu Etkenler: 

 GevaĢ, Van- Gürpınar, Hakkari Karayolu üzerinde konumlanmıĢtır. 

 Tesisin faal durumda olması sebebiyle, fiziksel ve fonksiyonel yıpranma en düĢük seviyede 

tutulmuĢtur.  
 Tesisin su ihtiyacı, kurulu bulunduğu alan içerisindeki kaynaktan sağlanmıĢtır. 

 Arıtma tesisi bulunmaktadır.  

 Tesis yeterli sayıda ağaçlandırılmıĢtır. 

 

Olumsuz Etkenler: 
 Çevresinde, sanayi ve ticari yerleĢimleri bulunmamaktadır. 

 Arazinin belirli bölümündeki eğimi yüksektir.  

 Tesisin kurulu bulunduğu arazinin çok büyük ve özel amaçlı kullanımının olması sebebiyle sınırlı 

sayıda alıcıya hitap etmekte ve sınırlı piyasası bulunmaktadır. 
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5.1.3. Değerleme Konusu Gayrimenkulün Tapu Bilgileri 
 

Değerlemeye konu olan taĢınmazın tapu kayıtları aĢağıdaki tabloda sunulmuĢtur;  

 
ĠLĠ  :  VAN  

ĠLÇESĠ  :  EDREMĠT  

MAHALLESĠ / KÖYÜ / SOKAĞI  :   --- / KÖPRÜLER / --- 

MEVKĠĠ :  DÜZ KEMERE KEMERE KEMERE KEMERE KEMERE DÜZ DÜZ KEMERE 

PAFTA  :  VANL50B17A VANL50B17A VANL50B17A VANL50B17A VANL50B17D VANL50B17D VANL50B17A VANL50B17D17A VANL50B17D17A 

ADA  :   ---  ---  ---  ---  ---  ---  ---  ---  --- 

PARSEL  :  544 588 587 357 350 344 347 342 339 

YÜZÖLÇÜMÜ  :  9.400 394.125 117.300 20.000 4.094 8.450 1.850 4.450 4.000 

MALĠK  :  VANET GIDA SANAYĠ ĠÇ VE DIġ TĠCARET A.ġ. 

CĠLT  :  6 8 8 4 4 4 4 4 4 

SAHĠFE  : 527 712 711 350 345 341 343 339 337 

TARĠH  : 30.12.2009 30.12.2009 30.12.2009 30.12.2009 30.12.2009 30.12.2009 30.12.2009 30.12.2009 30.12.2009 

(Ek: 2: Gayrimenkullere Ait Tapu Belgeleri) 
 

5.2.  Değerleme Konusu Gayrimenkullerin Yasal Süreç Analizi  
 

31.01.2011 ve 01.02.2011 tarihlerinde ilgili Belediye, Kadastro ve Tapu Sicil Müdürlükleri‟nde yapılan incelemeler sonucunda tespit edilen hususlar aĢağıda 
sunulmuĢtur.  
 

5.2.1. Gayrimenkullerin Son Üç Yıl Ġçerisinde Konu Olduğu Alım-Satım ĠĢlemleri  
 

-  339, 342, 344, 347, 350, 357, 544, 587 ve 588 numaralı parseller, son üç yıl içerisinde herhangi bir alım satım iĢlemine konu olmamıĢtır. 

11.01.2008 tarihinde, ġirket‟in Ticaret Ünvanı değiĢikliği sebebiyle, tapu kayıtları ve belgesi, Van Et Ticari Yatırımlar Gıda Sanayi Turizm Ġç ve DıĢ 
Ticaret A.ġ. adına; 30.12.2009 tarihinde, ġirket‟in Ticaret Unvanı değiĢikliği sebebiyle, tapu kayıtları ve belgesi,  Metro Ticari ve Mali Yatırımlar A.ġ. 

adına kayıtlı iken; 19.10.2010 tarihinde, ġirket‟in baĢka bir ġirket‟in bölünmesi yoluyla ayni sermaye olarak tahsisi sebebiyle, tapu kayıtları ve belgesi, 

Vanet Gıda Sanayi Ġç ve DıĢ Ticaret A.ġ. adına düzenlenmiĢtir. 
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5.2.2. Gayrimenkullere Ait Takyidat Ġncelemeleri 
 

AĢağıda sunulan tapu kayıt inceleme bilgileri, değerleme konusu 339, 342, 344, 347, 350, 357, 

544, 587 ve 588 numaralı parsellerin tümünü kapsamaktadır. 
 

ġerhler Bölümü : 
 
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. 
 

Beyanlar Bölümü  : 587 ve 588 numaralı parsellere iĢlenen teferruat listesine rastlanmıĢtır.  

Rehinler Bölümü  : 
 
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadır. 
 

 (EK : 3 : 587 ve 588 Numaralı Parsellere ĠĢlenen Teferruat Listesi)  

 

5.2.3. Gayrimenkullere Ait Ġmar Planı/KamulaĢtırma ĠĢleri v.s. Bilgileri 
 

Ġmar Durumu : 

16.12.2008 tarihinde Edremit Belediye BaĢkanlığında yapılan incelemede ve alınan 
aĢağıdaki yazıda da görüleceği üzere; 350, 347, 342, 357, 344,339, 588, 587 ve 544 
numaralı parsellerin belediye imar planı ve mücavir alanı dıĢında kaldığı öğrenilmiĢtir. 
(EK : 4 : Ġlgili Belediyeden Alınan Ġmar Durumu Yazısı) 
 

Yapı Ruhsatı : 

-Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı (Teknik AraĢtırma ve Uygulama Genel Müdürlüğü‟nce 
01.08.1984 tarihinde onanan vaziyet planına göre) notu ile 1 cilt, 14 sahife, 14 dosya 
no‟lu, 350, 347, 342, 357, 344, 339, 588, 587 ve 544 numaralı parseller üzerinde “Et 
Entegre Sanayi Tesisi” kurulması amacıyla verilen yapı ruhsatı, (EK : 5 :) 
 
-09.04.2001 tarihinde Edremit Belediyesi tarafından verilmiĢ 02 numaralı 80,-m2 inĢaat 
alanı için düzenlenmiĢ yapı ruhsatı, (EK : 6 :) 
 
-Bayındırlık ve Ġskan Müdürlüğü tarafından verilmiĢ 08.08.2005 tarihli ve 2005/ 000013 
no‟lu 1.440,-m2 inĢaat alanı için hazırlanmıĢ yapı ruhsatı, (EK : 7 :) 
 
-04.12.2000 tarihinde Edremit Belediyesi tarafından 24 no.lu 1.300,-m2 inĢaat alanı 
için düzenlenmiĢ yapı ruhsatı, (EK : 8 :) 
 
-19.04.1995 tarihinde Edremit Belediyesi tarafından 464,-m2 inĢaat alanı için 
düzenlenmiĢ yapı ruhsatı, 
bulunmaktadır. (EK : 9 :) 
 

Yapı Kullanma Ġzin Belgesi : 

Bayındırlık ve Ġskan Müdürlüğü tarafından 31.03.2006 tarihli 2006/00003 no.lu 1.440,-
m2 inĢaat alanı için hazırlanmıĢ yapı kullanma izin belgesi , (EK : 10 :) 
 
Edremit Belediyesi tarafından 11.05.2001 tarihinde 03 no.lu 1.300,-m2 inĢaat alanı için 
düzenlenmiĢ yapı kullanma izin belgesi (EK : 11 :) 
bulunmaktadır. 
  

 

- Ayrıca Kadastro Müdürlüğü‟nde yapılan incelemeler doğrultusunda söz konusu parsellerin 
03.11.2010 tarih ve 3754 sayılı Kadastro Müdürlüğü‟nün talepleri doğrultusunda, tevhid iĢlemine konu 

oldukları tespit edilmiĢtir. Buna göre toplam 9 adet parselin tevhid iĢlemi neticesinde 2 parsele 
düĢürülmesi; söz konusu 339, 342, 344, 347, 350, 357, 544, ve 587 numaralı parsellerin BeĢ Kargir 

Bina ve Bir Su Deposu ve Bir Bekçi Kulübesi, Bir Kargir Fabrika ve Kıraç Tarla vasıflı, 169.544,-m2 
yüzölçümlü, tek bir parsele dönüĢtürülmesi için, 12.01.2011 tarihli Ġl Encümen kararı alınmıĢ, Edremit 

Ġlçe Kadastro Müdürlüğü‟ndeki paftalara iĢaretlenmiĢ olup, Edremit Tapu Sicil Müdürlüğü‟nde yeni iki 

adet parsele ait tapu senetleri tanzim aĢamasına getirilmiĢtir. 
 

(Ek :12 : Ġl Encümen Kararı) 
(EK :13 : DeğiĢiklik Tasarımı) 
(EK :14 : Parsellere Ait Kadastro Paftaları) 
 

5.2.4. Yapı Denetim KuruluĢu ve Denetimleri 
 

Değerleme konusu gayrimenkuller, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkındaki Yasanın 
yürürlüğe girmesinden önce inĢa edildiğinden yapı denetimi yapılmamıĢtır. 
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6.  DEĞERLEME ÇALIġMALARI  
 

6.1. Değerleme ĠĢlemini Olumsuz Yönde Etkileyen Veya Sınırlayan 
Faktörler  

 

Değerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili değerleme iĢlemini olumsuz yönde etkileyen veya sınırlayan 

her hangi bir faktör bulunmamaktadır. 
 

6.2. Gayrimenkullerin Teknik Özellikleri ve Değerlemede Baz Alınan 
Veriler 

 

Değerleme konusu gayrimenkule ait teknik özellikler ve değerleme çalıĢmasında baz alınan verilere 
Rapor‟un 5.1.2„ nci bölümünde detaylı olarak yer verilmiĢtir. 

 

6.3. Fabrika, Makine ve Ekipman Değerlemesi  
 

Bu çalıĢmada, Maliyet OluĢumları YaklaĢımı esas alınmıĢ olup, değerleme, tesisin faal durumu 
için yapılmıĢtır. Tesiste yer alan makine ve cihazların montajlı ve çalıĢır durumdaki rayiç değerleri 

dikkate alınmıĢ, bağımsız ve/veya demontaj edilerek satıĢ değerleri dikkate alınmamıĢtır.  
 

Söz konusu tesiste yer alan ve detayları açıklanmıĢ olan makine – tesisat ve ekipmanlar, bulundukları 
yerde, montajlı ve üretime devam eder durumda değerlendirilmiĢtir. Montajlı adil piyasa değeri olarak 

ifade edebileceğimiz bu değer, tesisin rayiç piyasa değeri olarak düĢünülebilir.   
 

Değerleme konusu makine ve teçhizatlar, Metro Ticari ve Mali Yatırımlar A.ġ.‟nin 

31.12.2009 tarihli mali tabloları esas alınmak suretiyle gerçekleĢtirilen kısmi bölünme 
yoluyla ayni sermaye tahsisi iĢlemi ile ġirket aktifine girmiĢtir. 

 
Ayrıca, ġirket aktifinde olmamakla beraber (iliĢkili ġirket Van Bes Besicilik Sanayi ve Ticaret A.ġ.‟ 

aktifinde yer aldığı, bölünmeye esas mali tablo tarihi sonrası iktisap edildiğinden kısmi bölünmeye konu 

edilmediği, ancak Vanet kullanımına tahsis edildiği bilgisi alınmıĢ olup, ġirket‟e fatura edileceği bilgisi 
alınmıĢtır.) tesiste yapılan incelemelerde, 

- Kazan dairesinde kurulu, Selnikel Marka buhar kazanının yedeğe alındığı, besleme tankının ise 
hurdaya ayrıldığı, 

- Yerine Van-Bes firması tarafından satın alınan Akropol Marka buhar kazanı ile Akropol 

Marka besleme tankının Vanet kullanımına verildiği, 
bilgileri alınmıĢtır. 
 

Makine Değerlerine Etki Eden Faktörler; 
 

Olumlu Etkenler: 

 Makine parkı faal ve çalıĢır durumdadır. 

 Makine parkının bakım düzeyleri iyi durumdadır. 

 Firmada ehil bir yönetim olup Periyodik ve koruyucu bakım yönetimi firmada iyi bir Ģekilde 

uygulanmaktadır. 
 Tesisteki makine yaĢ ortalaması ortalama 18 yaĢ mertebesindedir. 

 Tesisteki makine parkı komple üretimi gerçekleĢtirecek makine ve ünitelere sahiptir. 

 

Olumsuz Etkenler: 

Dünyada ve Ülkemizde yaĢanan ekonomik kriz tüm sektörleri olumsuz yönde etkilemektedir. Yatırım 
ortamının iyileĢmesi ve düĢen varlık değerlerinin yeniden yükseliĢe geçmesi orta ve uzun vadelere 

yayılacağı tahmin edilmektedir. Bu yüzden ikinci el makine pazarında azalan müĢteri talebi ve düĢen 
fiyatlar henüz tam anlamıyla normal düzeyine ulaĢamamıĢtır. 
 

1- Üretim Kapasitesi, 
 

Günlük karkas üretimi olarak 240 baĢ sığır, 1.250 baĢ koyun, 4.000 baĢ kanatlı kesimi 

yapılabilmektedir. Kesimi yapılan hayvanlardan elde edilen etler karkas halde de satıĢa sunulduğu gibi 
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bunun yanı sıra salam, sosis, sucuk, kavurma, pastırma, jambon olarak da iĢlenip satıĢa 

sunulmaktadır. Günde 24 Ton Parça Et, 20 Ton ġarküteri Ürünleri üretimi yapılabilmektedir. 
 

2- BelgelendirilmiĢ Yönetim Sistemleri, 
 

Tesis, TSE ISO 9000 kalite sistem belgesine ve TSE HCCP TS 13001 belgesine sahiptir. 
 

6.3.1. Makine ve Ekipmanlarla Ġlgili Bilgiler, Teknik Özellikleri ve Rayiç Değerleri Makine ve 

Ekipmanlar Ġçin UlaĢılan Rayiç Değerler Tablosu 
 

Değerleme konusu Van Et Entegre tesislerinde yapılan makine parkı incelemelere ve tespitlere aĢağıda 
yer verilmiĢtir; 
 

i. Makine ve Teçhizatlar 
 

Sıra 
No 

Muhteviyatın Cinsi 
SatıĢ 

Kabiliyeti 
Rayiç Değeri, 

TL  

1 Sosyal Bina Makine ve Teçhizatı; Tesis ile 
Birlikte 

15.000,-TL 

·  ÇeĢitli tesisat 

·  Isı kontrol cihazı 

·  Kuver tezgahı (2 adet) 

·  Nötr tezgahı (2 adet) 

·  Davlumbaz 

·  Hareketli servis masası (2 adet) 

·  Sıyırma hunisi 

·  ÇalıĢma tezgahı 

·  ÇalıĢma tezgahı 

·  Eviye 

·  Çekmece 

·  Dolap 

·  Et hazırlama tepsisi 

·  Yemek tevzi bankosu 

·  Ġstif rafları 

·  Et kütüğü 

·  Et kıyma makinesi 

·  Fritöz-ızgara 

·  Kuzine 

·  Izgara 

·  Kompresör soğutucu 

·  BulaĢık makinesi 

·  Soğuk oda makine tesisatı ile birlikte 

1988-1995-1999 yılı imali, (PASĠNER A.ġ. tarafından fatura edilmiĢtir.) 

2 ÇamaĢırhane makineleri (Pasiner A.ġ. tarafından fatura edilmiĢtir.) Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

2.000,-TL 

·  ÇamaĢır yıkama makinesi  

·  ÇamaĢır sıkma makinesi  

·  ÇamaĢır kurutma makinesi  

·  Kuru çamaĢır arabası  

·  Islak çamaĢır arabası  

·  Pres ütü makinesi  

·  Makine imalat tarihi 1988 

3 Su pompa Ġstasyonu muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

10.000,-TL 

·  Çift kafalı pistonlu hava kompresörü (2 adet) 

·  2 m3 kapasiteli hava tankı  

·  5 m3 kapasiteli su tankı (2 adet) 

·  GAMAK marka elektrik motorlu 37 kW gücünde su pompası (3 adet) 

·  Pis su pompası  

·  Ceraskal, 1 Ton kapasiteli  

Pompalara ait elektrik kumanda panoları ve tüm tesisatları ile birlikte   

4 Su tasfiye cihazı ve tüm tesisatı ile birlikte, 1988 yılı imali ( PASĠNER A.ġ. tarafından 
fatura edilmiĢtir.) 

Tesis ile 
Birlikte 

7.000,-TL 

5 Derin Kuyu Pompa tesisatı; Tesis ile 
Birlikte 

2.000,-TL 

·  Santrifüj pompa (2 adet) 

·  Tesisatları ile birlikte  

1988 yılı imali (PASĠNER A.ġ. tarafından fatura edilmiĢtir.) 
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6 Atölye Ekipmanları; Tesis ile 

Birlikte 
2.500,-TL 

·  Elektrik tesisatı 

·  Spiral taĢlama makinesi 

·  Kaynak makinesi 

·  Hilti matkap 

·  Profil kesme makinesi 

·  Fleks makinesi 

·  Dijital ölçü aletleri 

·  Dijital ölçü aletleri 

7 Kazan dairesi muhteviyatı (Kompresör dairesi ile bitiĢik konumdadır); Tesis ile 
Birlikte 

30.000,-TL 

·  TEKNOSAN marka buhar kazanı 40 m2 kapasiteli (2 adet) 

·  ALARKO marka brülör MS10V2DU tipinde, 130-340 kg/h kapasiteli (2 adet) 

·  Kondens tankı  

·  Yakıt tankı  

·  Su tankı (2 adet) 

·  GEMAK marka Su yumuĢatma sistemi 

·  Sıcak su boyleri (4 adet) 

·  120 ton kapasiteli çelik yakıt tankı  

·  ALFA LAVAL marka plakalı eĢanjör (3 adet) 

Sirkülâsyon pompaları, filtre, yakıt ısıtıcıları, kontrol panoları, baca sistemleri ve tüm 
tesisatı ile birlikte  

8 Kazan Dairesi (Hindi kesimhanesine bitiĢik konumda olup .) Tesis ile 
Birlikte 

110.000,-TL 

·  SELNĠKEL marka buhar kazanı( 2.000.000 kcal/h, 1995 yılı) yedeğe ayrılmıĢtır. 

·  Akropol marka buhar kazanı ve ekipmanları(1 adet) 

·  Akropol marka besleme tankı 

·  SELNĠKEL marka sıvı yakıtlı brülörü  

Bu cihazlara ait degazör, yakıt tankı, kondens tankı, sirkülasyon pompaları, kontrol ve 
kumanda panoları, baca sistemleri ve tüm tesisatı ile birlikte 

9 Lojman ve Ġdari Bina Kazan dairesi muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

15.000,-TL 

·  MEKSĠS marka sıcak su kazanı, 50 MK tipinde (3 adet) 

·  ALARKO marka brülörü, M95VD4/S tipinde, 40-90 kg/h kapasiteli, 1986 yılı imali (3 
adet) 

·  5 m3 kapasiteli sıcak su boyleri (2 adet) 

·  SARMAK marka çift pistonlu hava kompresörü  

·  Hidrofor genleĢme tankı 750 lt kapasiteli (2 adet) 

·  Yakıt tankı 1 m3 kapasiteli  

·  Yakıt tankı, 40 m3 kapasiteli (Ġzolasyonlu, çelik) 

Kazanlara ait elektrik kumanda panoları, sirkülasyon pompaları, baca sistemleri ve tüm 
tesisatları ile birlikte  

10 Tesis Enerji Güç Tesisatı; Tesis ile 
Birlikte 

100.000,-TL 

·  Gerilim odaları çeĢitli tesisatlar 

·  Gerilim trafosu (2 adet) 

·  Bakır boru 

·  Ġzole sehpa 

·  Az yağlı kesici 

·  Akım trafosu (9 adet) 

·  Trifaze aktif sayacı 

·  Trifaze reaktif sayacı 

·  Voltmetre 

·  Orta gerilim ölçü aleti 

·  Güç trafosu 1.600 kVA gücünde 

·  Gerilim trafosu (2 adet) 

·  Otomatik kompanzasyon Panosu 

·  Paratoner tesisatı,  

Topraklama sistemleri, kompanzasyon ve dağıtım panoları ile birlikte 1988 yılı imali 
(PASĠNER A.ġ. tarafından fatura edilmiĢtir.) 

11 HAMAMCIOĞLU marka Jeneratör, 923 kVA gücünde, Dizel motoru: CUMMINS marka, 
Ġmal yılı:1987, yakıt tankı ve havalandırma kanalları ile birlikte 

Tesis ile 
Birlikte 

30.000,-TL 

12 Soğuk Hava Odaları soğutma tesisatı muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

350.000,-TL 

·  BROWN BOVER-YORK marka amonyak kompresörü, Tip:RC411, 21 bar, imal yılı 1986 
(7 adet) 

·  Ġzolasyonlu amonyak tankı (2 adet ÜLKER SOĞUTMA marka) (4 adet) 

·  EVAPCO marka Soğutma kulesi PMC/140, 7,5 HP gücünde (2 adet) 

Sisteme ait pompalar, tesisatlar, kontrol panoları, tanklar, ölçü ve kontrol cihazları, 
makine taĢıyıcı konstrüksiyonlar, likit ayırıcılar, pompa devir cihazı ile birlikte 
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13 Rendering Bölümü Muhteviyatı; Tesis ile 

Birlikte 
125.000,-TL 

·  ÇalıĢma panosu 

·  Kan püskürtme tankı 

·  Elektrikli Ceraskal (2 adet) 

·  Kan boruları  

·  Kesimevi Rendering kan hattı 

·  Yüzme arabası (2 adet) 

·  ĠĢkembe arabası 

·  YumuĢa malzeme ceraskali 

·  Yağ denge tankı (2 adet) 

·  Yağ çökertme tankı 

·  ÇalıĢma platformu 

·  PiĢmiĢ mamul ceraskali 

·  Depolama tankı 

·  Yağ pompası 

·  Yağ boruları 

·  Kırık kemik konveyörü 

·  Kemik kırma makinesi Üst.sül. 

·  Kemik ve YumuĢak malzeme K.Sül. 

·  Kemik kırma makinesi ceraskali 

(Yukarıdaki listede ifade edilen makine ve teçhizat PASĠNER A.ġ. firması tarafından 
faturalandırılmıĢtır.) 1988 yılı imali 

·  Pnömatik püskürtme aygıtı 

·  Gübre püskürtme basma hattı 

·  Otomatik kapamalı duĢ 

·  Kan pompası (2 adet) 

·  Kuru sistem Rendering kazanı 

·  Otomatik nem kontrolü (2 adet) 

·  Perkolasyon tankı (2 adet) 

·  Yağ ayırma santrifüjü (2 adet) 

·  Öğütme ünitesi 

·  Torba dikme makinesi 

·  Kuru sistem rendering kazanı 

·  Kemik kırıcı ve tüm tesisatları ile birlikte 

(Yukarıdaki listede ifade edilen makine ve teçhizat KIRCHFELD firmasından temin 
edilmiĢtir.) 1986 yılı imali 

14 Çevre Aydınlatma/ Elektrik Güç Sistemi Tesisat Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

15.000,-TL 

·  Çevre aydınlatma çeĢitli tesisatı 

·  Az yağlı kesici 

·  Kesintisiz güç kaynağı 

·  Aydınlatma tesisatı 

·  Acil aydınlatma tesisatı 

·  Elektrik dağıtıcı 

·  ġantiye elektrik trafosu 

Sisteme ait panolar, kablolama sistemleri, kablo taĢıyıcılar ile tüm tesisatı üzerine  

15 Ahırlar Makine Tesisat Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

18.000,-TL 

·  Ahırlar çeĢitli tesisatı (PASĠNER A.ġ.tarafından fatura edilmiĢtir.) 

·  Gübre basma istifleme (PASĠNER A.ġ.tarafından fatura edilmiĢtir.) 

·  ÇalıĢma platformu (2 adet)( PASĠNER A.ġ.tarafından fatura edilmiĢtir.) 

·  Arpa ezme makinesi 

·  El yıkama lavabosu (2 adet)(KIRCHFELD tarafından fatura edilmiĢtir) 

·  Sarsak elek )(KIRCHFELD tarafından fatura edilmiĢtir.) 

1988-1986-1994 yılı imalatı.   

Kesimhane Muhteviyatı;     

16 
ĠĢlem konveyörü, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

35.000,-TL 

17 
Ġslami kesim tamburu, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

35.000,-TL 

18 
Koyun kütüklü rafı, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

28.000,-TL 

19 
ĠĢlem konveyörü, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

26.000,-TL 

20 
Oynar tabanlı kabin, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

24.000,-TL 

21 Kesimhane çeĢitli tesisatı, 1988yılı imali Tesis ile 22.000,-TL 
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Birlikte 

22 
Kanama konveyörü, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

20.000,-TL 

23 
Kafa kırma ve sakatat.kon. , 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

17.000,-TL 

24 
Makaralı et kancası, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

17.000,-TL 

25 
Hareketli konveyör, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

13.000,-TL 

26 
Parça haĢlama ünitesi, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

11.000,-TL 

27 
Kan akıtma ceraskali, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

8.000,-TL 

28 
Parça temizleme ünitesi, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

7.000,-TL 

29 
Sığır taĢıma rulosu, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

6.500,-TL 

30 
Elektrikli monoray, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

6.000,-TL 

31 
Karkas testeresi, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

4.500,-TL 

32 
Elektrikli stimilatör, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

4.500,-TL 

33 
TaĢıyıcı çelik aksam, 1988 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

4.000,-TL 

34 
Elektrikli brülör, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

4.000,-TL 

35 
TaĢıyıcı çelik aksam, 1988 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

3.500,-TL 

36 
Tırnak sökme ünitesi, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

3.500,-TL 

37 
Kan akıtma makarası, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

3.000,-TL 

38 
Kombine boynuz kesme, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

2.750,-TL 

39 
Et arabası, 1999 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

2.750,-TL 

40 
Kan akıtma makinesi, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

2.500,-TL 

41 
Göğüs açma makinesi, 1997 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

2.500,-TL 

42 
Kesimevleri elektrik sayacı, 1988yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

2.250,-TL 

43 
Koyun göğüs kafes testeresi, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

1.750,-TL 

44 
Kan akıtma hattı, 1988yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

1.750,-TL 

45 
Koyun kelle taĢıma, 1988 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

1.750,-TL 

46 
Göğüs kafesi testeresi, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

1.700,-TL 

47 
Et kesme testeresi, 2000 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

1.500,-TL 

48 
4” ve 6” özel süzgeçler (3 adet) 

Tesis ile 
Birlikte 

13.500,-TL 

49 
A.tipi gergili rulo (150 adet) 

Tesis ile 
Birlikte 

3.400,-TL 

50 
Aktarma ceraskali  

Tesis ile 
Birlikte 

2.800,-TL 

51 
Bileme makinesi (bant tipi)  

Tesis ile 
Birlikte 

1.800,-TL 

52 
Deri yüzme bıçakları (4 adet) 

Tesis ile 
Birlikte 

2.900,-TL 

53 
HAMJERN 35 marka deri sıyırma makinesi, 1986 yılı imali, SN:3107 

Tesis ile 
Birlikte 

18.500,-TL 

54 
Döner tepsi kontrol konveyörü 

Tesis ile 
Birlikte 

16.000,-TL 

55 ÇalıĢma platformu, 1988-1986 yılı imali (125 adet) Tesis ile 1.200,-TL 
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Birlikte 

56 

Kesimhane Diğer Ekipmanlar; Tesis ile 
Birlikte 

10.000,-TL 
·  Hayvan ġoklama aleti, 2004 yılı imali 
·  Standart el arabası, 1986 yılı imali,  

57 Soğuk Hava Depoları (14 adet çeĢitli ebatlarda depo bulunmaktadır. Depoların 2 adeti -
38 derece, 5 adeti -18 derece ve 7 adeti 0 derece Ģeklindedir.) Muhteviyatı; 

Tesis ile 
Birlikte 

400.000,-TL 

58 
Proses Muhteviyatı; 

Tesis ile 
Birlikte 

50.000,-TL 

59 
Kavurma kazanı ve redüktörü, 1988 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

1.800,-TL 

60 
Sucuk kalıpları, 1995 yılı imali (2 adet) 

Tesis ile 
Birlikte 

6.500,-TL 

61 
Pastırma presi (GEMAK firması tarafından faturalandırılmıĢtır.)1996 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

5.000,-TL 

62 
TOPER ve YÜCEL Baharat değirmeni, 1988-1996 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

1.000,-TL 

63 
KIRCHFELD marka et kıyıcı, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

7.500,-TL 

64 200 ve 500 litrelik et arabaları, 1997 yılı imali (YILDIZER firması tarafından fatura 
edilmiĢtir.) 

Tesis ile 
Birlikte 

4.200,-TL 

65 
Sinir ayıklama makinesi, 1999 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

1.200,-TL 

66 
KIRCHFELD marka Kaldırma ve dondurma ünitesi, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

3.700,-TL 

67 
KIRCHFELD marka Salamura enjeksiyon makinesi ve salamura hazırlama, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

15.000,-TL 

68 
ARI MAKĠNE marka Kıyma makinesi ve soğutucusu, 1996 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

1.000,-TL 

69 
ARI MAKĠNE marka Kıyma makinesi, 1996 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

5.800,-TL 

70 Sterilizatör (3 adet) Tesis ile 
Birlikte 

1.000,-TL 

Sterilizatör tankı (2 adet) 

71 Jambon kalıpları ve Tamburu; Tesis ile 
Birlikte 

22.000,-TL 

·  YILDIZER marka Jambon kalıbı, 1998 yılı imali (100 adet) 

·  ÖZCAN makine jambon kalıbı, 1995 yılı imali 

·  RUHLE marka Jambon tamburu, 1999 yılı imali 

72 
ISHIDA DP 300 terazi, (2000 yılında fatura edilmiĢtir.) 

Tesis ile 
Birlikte 

2.000,-TL 

73 Proses Ünitesi ÇeĢitli tesisatlar ve Elektrik Güç panoları, 1988 yılı imali (PASĠNER A.ġ. 
tarafından fatura edilmiĢtir.) 

Tesis ile 
Birlikte 

10.000,-TL 

74 

ELBA BANT marka koli bantlama makinesi, 1998 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

veya Tekil 
Olarak 

3.700,-TL 

75 

DOMINO marka püskürtme makinesi (2 adet) 

Tesis ile 
Birlikte 

veya Tekil 
Olarak 

5.500,-TL 

76 KIRCHFELD-ĠNOKSAN marka Dilimleme makinesi (3 adet) Tesis ile 
Birlikte 

13.000,-TL 

Otomatik dilimleme makinesi (2 adet) 

77 
Buz imal makinesi, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

2.500,-TL 

78 Paslanmaz çelik araba (117 adet) Tesis ile 
Birlikte 

12.000,-TL 

 (YIDIZER-GEMAK-DOĞUġ firması tarafından faturalandırılmıĢtır.)1997-1996-1987 yılı 
imali 

79 
Plastik palet, (GiriĢ tarihi 2002 yılı) (ARGOMAK firması tarafından fatura edilmiĢtir.) 

Tesis ile 
Birlikte 

2.000,-TL 

80 
Fırın arabaları (51 adet) (YILDIZER firması tarafından fatura edilmiĢtir.) 

Tesis ile 
Birlikte 

13.000,-TL 

81 WEMAG marka Dolum makinesi, RobotHP15 model, 1410427 seri numaralı, 1996 yılı 
imali 

Tesis ile 
Birlikte 

45.000,-TL 

82 Tütsüleme Ekipmanları; Tesis ile 
Birlikte 

33.000,-TL 

·  Tütsü arabası (34 adet) (GEMAK ve BATU firması tarafından faturalandırılmıĢtır.)1996 
yılı imali 

·  Tütsüleme arabaları çubukları, 1987 yılı imali (DOĞUġ MAKĠNE ve PASĠNER A.ġ. 
tarafından fatura edilmiĢtir.) 

·  Tütsüleme arabaları (35 adet) (DOĞUġ MAKĠNE tarafından fatura edilmiĢtir.) 

·  Derin daldırma tütsü arabaları, 1987 yılı imali (90 adet) (DOĞUġ MAKĠNE tarafından 
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fatura edilmiĢtir.) 

83 
KIRCHFELD marka Vakum doldurma makinesi, 1986 yılı imali (2 adet) 

Tesis ile 
Birlikte 

45.500,-TL 

84 
KIRCHFELD marka Silkeleme piĢirme kazanı, 1986 yılı imali (2 adet) 

Tesis ile 
Birlikte 

20.500,-TL 

85 
KIRCHFELD marka PiĢirme ve tütsüleme kab. 1986 yılı imali (2 adet) 

Tesis ile 
Birlikte 

52.900,-TL 

86 
KIRCHFELD marka PiĢirme ve tütsüleme kaz. 1986 yılı imali (2 adet) 

Tesis ile 
Birlikte 

33.500,-TL 

87 
KIRCHFELD marka Otomatik tütsü üreteci 1986 yılı imali (2 adet) 

Tesis ile 
Birlikte 

17.400,-TL 

88 
KIRCHFELD marka Vakum kazanlı kesici, 1986 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

47.000,-TL 

89 
Otomatik klips makinesi, 1994 yılı imali (ĠSTBAY A.ġ. tarafından fatura edilmiĢtir.)  

Tesis ile 
Birlikte 

34.000,-TL 

90 
Sosis sarma aparatı, 1994 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

8.000,-TL 

91 
Sosis sarma makinesi, 1996 yılı imali (ĠSTBAY firması tarafından fatura edilmiĢtir.) 

Tesis ile 
Birlikte 

17.000,-TL 

92 KRAMER+GREBE marka Kuter makinesi, CUTMASTER325 modelinde, SM325 tipinde, 
3020109 seri numaralı, 1997 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

100.000,-TL 

93 
TRIMAT-KRAMER Paketleme makinesi, 1997 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

50.000,-TL 

94 Klips makinesi (2 adet) (POLY CLIPS SĠS. Firması tarafından faturalandırılmıĢtır.)1997 
yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

50,000,-TL 

95 
MAJA marka buz makinesi, 1999 yılı imali  

Tesis ile 
Birlikte 

13.000,-TL 

96 
Sosis sarma makinesi, 1996 yılı imali (ĠSTBAY firması tarafından fatura edilmiĢtir.) 

Tesis ile 
Birlikte 

65.000,-TL 

97 WOLFKIN marka Kıyma makinesi, DK4200 tipinde, Carnitech a/s kaldırma ünitesi ile 
birlikte, 1999 yılı imali  

Tesis ile 
Birlikte 

77.000,-TL 

98 Yangın Tesisatı muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

15.000,-TL 

·  Dizel pompa 50 m3/h kapasiteli  

·  Yangın hidrantı (25 adet) 

·  Yangın dolabı (10 adet) 

·  Yangın paneli (1 devreli) 

·  Yangın ihbar butonları (15 adet) 

·  Ġyonize duman dedektörleri (11 adet) 

Sisteme ait tüm tesisatları ile birlikte (PASĠNER A.ġ. ve NECATĠ YER. Tarafından fatura 
edilmiĢtir.) 1988 yılı imali 

99 Havalandırma Tesisatı Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

180.000,-TL 

·  Aksiyel vantilatör (11 adet) 

·  Pencere tipi aspiratör (5 adet) 

·  Serpantin 

·  E.sıcak su aspiratörü 

·  Selvometre 

·  Aksiyel vantilatör (9 adet) 

·  ÇeĢitli tesisat 

·  Sucuk olgunlaĢtırma nem alma tesisatı , 

1988 yılı imali (PASĠNER A.ġ. tarafından fatura edilmiĢtir.) 

100 Basınçlı Hava Üretim Tesisi Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

8.000,-TL 

·  KOMSAN marka hava kompresörü VEK20 tipinde, 1997 yılı imali, SN:912847  

·  TMC marka Hava kurutucusu TMC 132 (2 adet) 

·  5 m3 kapasiteli hava tankı  

Bunlara ait filtre, havalandırma kanaları ve tüm tesisatları ile birlikte 

101 Sakatat Tesisatı Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

5.000,-TL 

·  Sakatat çeĢitli tesisatı 

·  Sığır baĢ kabul masası 

·  ÇalıĢma masası 

·  Kırık sakatat iĢleme (2 adet) 

·  Sığır baĢ ayırma 

·  Otomatik kapamalı duĢ (4 adet) 

1986-1988 yılı imalatı (PASĠNER A.ġ. ve KIRCHFELD firması tarafından fatura edilmiĢtir.) 

102 Bağırsakhane Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

57.000,-TL 

·  Bağırsak muhafaza dol. 

·  ġut (2 adet) 
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·  Kabul ve ayırma masası (2 adet) 

·  ĠĢkembe boĢaltma 

·  Bağırsak ayırma 

·  Koyun inc.bağırsak tamburu 

·  Koyun kalın bağırsağı tamburu 

·  Seçme ve sınıflandırma 

·  Aktarma masası 

·  ĠĢkembe süzdürme masası (2 adet) 

·  Araba kaldırma 

·  ĠĢkembe temizleme masası (2 adet) 

·  Bağırsak çözüm masası 

·  Mekanik bağırsak çekme makinesi 

·  Aktarma aparatı (2 adet) 

·  Bağırsak çözüm masası 

·  Mekanik bağırsak çekme makinesi 

·  Aktarma aparatı 

·  Tuzlama ve bağlama apr. 

·  Otomatik kapamalı duĢ (8 adet) 

·  Yüksek basınçlı su temizleme tesisatı 

1986-1988 yılı imali (PASĠNER A.ġ. ve KIRCHFELD firması tarafından fatura edilmiĢtir.) 

103 Derihane Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

2.500,-TL 

·  Deri temizleme masası 

·  Post temizleme masası 

·  Hidrolik lift 

·  Elektrikli Ceraskal 

·  Otomatik kapamalı duĢ 

·  Konveyör 

1986-1988 yılı imali 

104 Kemik Ayırma Bölümü Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

140.000,-TL 

·  Proses monorayı 

·  TaĢıyıcı çelik konstrüksiyonu. 

·  Döner ray sistemi 

·  Et parçalama konveyörü 

·  Yarı otomatik ray makası (4 adet) 

·  Kemik konveyörü 

·  ÇeĢitli tesisat 

·  Kemik ayırma konveyörü 

·  Testere sterilizatörü 

·  Kemik konveyörü 

·  Kemik ayırma masası (6 adet) 

·  Kemik sıyırma masası (2 adet) 

·  Karkas kırma testeresi  

·  Kemik sıyırma bandı 

·  Et kesme hızarı 

·  Bıçak bileme makinesi 

·  Et tepsisi 

·  Et arabası yıkama ünitesi 

·  Yüksek basınçlı su.tem.tesisatı 

·  HDEP kaplı et kütüğü (2 adet) 

·  Et kütüğü 

·  Kemik ayırma makinesi 

·  Et tavası 

1986-87-88-95 yılı imali 

105 Vakum Paketleme Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

150.000,-TL 

·  ÇalıĢma Masası (2 adet) 

·  Paketleme Masası (6 adet) 

·  Ürün Hazırlama Masası (5 adet) 

·  Araba yıkama ekipmanı 

·  Hidrolik lift (2 adet) 

·  Bağlama makinesi, 1986 yılı imali 

·  Vakum Paketleme masası, 1986 yılı imali (5 adet) 

·  ÇeĢitli ekipman 

·  Vakum paketleme makinesi, 1994 yılı imali 

106 Laboratuar Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

16.000,-TL 

·  KIRCHFELD marka Laboratuar çeĢitli tesisatı 
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·  FEUMA mini kuter 

·  Ġnkübatör 

·  Dijital terazi 

·  Su banyosu cihazı 

·  Dijital PH metre 

·  Stomacher 

107 Ölçü ve Tartım Aletleri; Tesis ile 
Birlikte 

110.000,-TL 

·  50 tonluk kantar (PASĠNER A.ġ. tarafından fatura edilmiĢtir.) 

·  Sığır padok kantarı 

·  Koyun padok kantarı 

·  Derihane baskülü 

·  Elektronik monoray kantarı 

·  Ġbreli baharat terazisi 

·  PiĢmiĢ mamul kantarı 

·  Elektronik monoray 

·  Platform baskül 

(Yukarıdaki ekipmanlar PASĠNER A.ġ. tarafından fatura edilmiĢtir.). 1986-88 yılı imali 

·  Elektronik monoray 

·  Elektronik fiyat terazisi (2 adet) 

·  Elektronik monoray kantarı 

·  BĠZERBA tartı makinesi 

·  BASTER elektronik terazi 

·  ISHIDA ay 100 terazi 

·  Diremli baskül 

·  Elektronik baskül 

·  BASTER E3000 terazi 

·  THERMAL yazıcı (2 adet) 

·  ISHIDA SE 500 terazi 

·  ISHIDA SEP 1000 terazi 

·  Ekb elektronik terazi 

·  ISHIDA SKP 600 terazi 

·  ISHIDA SKP 1000 terazi (2 adet) 

·  ISHIDA SKP 2000 terazi 

·  Baskül besleme cihazı 

·  Baskül yazıcısı 

·  Ġbreli terazi 

108 Atık su arıtma sistemi; Tesis ile 
Birlikte 

70.000,-TL 

·  HYCOR marka Yağ ayırma ünitesi (purator) 

·  AERZEN marka Hava kompresörü, 1998-97 yılı imali (3 adet)  

·  Dalgıç pompalar 

·  Klor pompası 

·  Çamur pompası 

·  Maya pompası 

·  Yağ pompası 

·  Sıyırıcı 

·  Döner elek 

·  Çamur koyulaĢtırıcı 

Bunlara ait kumanda panoları ve tüm tesisatları ile birlikte  

109 Muhtelif Makine-Ekipman; Tesis ile 
Birlikte 

130.000,-TL 

·  ÇeĢitli ithal makine tesisat, 1988 yılı imali 

·  Bıçak ve koruma ekipmanı, 1987 yılı imali 

·  Böcek ve sinek öldürücü, 1987 yılı imali 

·  Böcek ve sinek öldürücü, 1994 yılı imali 

110 
Hindi Kümesi Muhtelif Tesisatları, 2005 yılı imali 

Tesis ile 
Birlikte 

120.000,-TL 

111 Hindi Kesim ve iĢleme Tesisi Muhteviyatı; Tesis ile 
Birlikte 

1.500.000,-TL 

·  STORK ġoklama ünitesi, Model: HD II, tip:3705820, SN:10018276,  

·  STORK marka kuyruk çekme makinesi  

·  STORK marka tüy yumuĢatma sıcak su kazanı,  

·  STORK marka tüy yolma makinesi (4 adet) 

·  Konveyör hattı yıkama ve ayak temizleme makinesi 

·  STORK marka hindi iç çıkarma ve temizleme ünitesi (2 adet kesici tabanca, 1 adet 
vakum tabancası, 1 adet kuyruk sokumu yarma mak., boyun asma ünitesi, iç boĢaltma 
konveyörü, taĢlık temizleme makinesi, konveyör bant ve yıkama ünitesi, hindi boyun 
kesme makinesi, kanat ucu kesme makinesi, duĢ yeri, tendon çekme ayak makinesi, 
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yıkama ve soğutma kazanı (20 m boyunda 2,5 çapında yarım silindirik paslanmaz 
çelikten imal edilmiĢ ve merkezinde dönen çapı ölçüsünde sonsuz kanatlı vida mil 
bulunmaktadır.)  

·  Buz makinesi,  

·  2 gözlü evye küvet 

·  Hindi asma zincir konveyörü 

·  Hindi kesimhane pis su emiĢ pompaları ve tesisatı 

Hindi parçalama ünitesi muhteviyatı; 

·  RÜHLE marka jambon makinesi, MKR 300 tipinde, 1998 yılı imali  

·  KIRCHFELD marka enjeksiyon makinesi  

·  MAJA marka buz makinesi  

·  MULTIVAC marka paketleme makinesi, AG800 tipinde, 1986 yılı imali, SN:4446  

·  STORK marka hindi parçalama bandı, 3705795 tipinde, 1986 yılı imali, SN:10018296  

·  Hindi soğuk hava odası, toplam 156 m2 ve yükseklik 5 m dir. Oda sıcaklığı -18 
derecedir. (3 adet) soğuk odalara ait soğutma grubu, Evaparatör, soğuk oda kapıları ile 
tüm tesisatı üzerine 

Sisteme ait elektrik kumanda panoları, otomatik kontrol sistem ve ekipmanları, tüm 
tesisatları ile birlikte. Sisteme ait tüm makineler paslanmaz çelikten imal edilmiĢ olup 
STORK firmasından satın alınmıĢ ve 2000 yılı imali dir. 

112 Ziraat Okulu kümesi tesisatı; Tesis ile 
Birlikte 

31.000,-TL 

·  Ziraat hindi kümesi tesisatı 

·  Isıtıcı radyan 

·  Civciv suluğu 

·  Hindi suluk yemliği 

·  Tavuk suluk-yemliği 

113 Zeve kümesi çeĢitli tesisatı; Tesis ile 
Birlikte 

13.000,-TL 

·  Isıtıcı soba apareyi 

·  Regülâtör 

114 Kaldırma-Ġletme Ekipmanları; Tesis ile 
Birlikte 

veya Tekil 
Olarak 

17.000,-TL 

·  KOMATSU marka 2,5 tonluk dizel forklift, 1988 yılı imali 

·  MITLE MULE marka Akülü Transpalet (2 adet), 1999 yılı  

·  Çöp treyleri, 1988 yılı imali 

·  Çöp Römorku (4 adet) 1988-1996-1998-2001 yılı imali 

TOPLAM 5.088.000,-TL 

 
ii. TaĢıtlar  
 

Sıra 
No 

Muhteviyatın Cinsi SatıĢ 
Kabiliyeti 

Rayiç Değeri 

1 Mercedes Benz 2521 Benz kamyon, 2000 model (2 adet) Tesis ile 
Birlikte 

veya Tekil 
Olarak 

85.000,-TL 

Plaka No:65 AC 254 ve 65 AC 253 

2 FORD CARGO 2520 kamyon, 1999 Model   Tesis ile 
Birlikte 

veya Tekil 
Olarak 

23.000,-TL 

Plaka No:65 ET 808 

3 FORD CARGO 2524 kamyon, 2008 Model Tesis ile 
Birlikte 

veya Tekil 
Olarak 

70.000,-TL 

Plaka No:65 NE 139 

4 MUTSUBISHI CANTER FE859E kamyonet, 2008 model Tesis ile 
Birlikte 

veya Tekil 
Olarak 

24.000,-TL 

Plaka No:06 BM 0899 

5 Kepçeli MF Traktör, 1988 model Tesis ile 
Birlikte 

veya Tekil 
Olarak 

2.000,-TL 

Plaka No:65 AZ 398 

TOPLAM 204.000,-TL 

 
iii. DemirbaĢlar  
 

Sıra 
No 

Muhteviyatın Cinsi SatıĢ 
Kabiliyeti 

Rayiç Değeri 

1 Tesis genelinde yer alan ofis, sosyal bina, yemekhane gibi bölümlerde bulunan masa, 
sandalye, koltuk, dolap, soyunma dolapları, tablo, süs eĢyaları, para kasaları, stantlar, 

Tesis ile 
Birlikte 

30.000,-TL 
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mutfak ve çay ocağı ekipmanları ve demirbaĢa kayıtlı tüm ekipmanlar üzerine  

2 Tesis genelinde bulunan; Bilgisayar, yazıcı, faks, telefon santralı, GSM terminali, 
telefonlar, fotokopi makineleri, tarayıcılar, sunucular, modem ve tüm ağ cihazları, hesap 
makinesi, klima, tv, ses ve görüntü cihazları, kart basma saati, radar tespit cihazı, bekçi 
kontrol saati tek tek yazılamayıp demirbaĢa kayıtlı tüm cihazlar üzerine   

Tesis ile 
Birlikte 

150.000,-TL 

3 Tesis genelinde yer alan yedek parçalar, yangın tüpleri, yangın müdahale ekipmanları, 
güvenlik personeli silahları,  atölyelerde bulunan anahtar takımları, ölçü ve kontrol 
cihazları küçük el aletleri vb. üzerine 

Tesis ile 
Birlikte 

20.000,-TL 

4 Konuk evi ve lojman binalarında bulunan mutfak ve yemekhane ekipmanları, odalarda 
bulunan yatak, mobilya, tefriĢ malzemeleri, dolap, masa, koltuk takımları ve Ģirket 
demirbaĢına kayıtlı tüm ekipmanlar üzerine  

Tesis ile 
Birlikte 

20.000,-TL 

TOPLAM 220.000,-TL 

 

iv. Toplu Sunum  

 

Yapılan çalıĢmalar sonucunda, söz konusu makine ve ekipmanların toplam rayiç değeri, 5.512.000,-

TL olarak hesaplanmıĢtır. 
 

6.4. Gayrimenkul Değerleme ÇalıĢmalarında Kullanılan Yöntemler ve 
Varsayımlar  

 

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

gayrimenkulün özellikleri sebebiyle kullanılabilir olanlar aĢağıda belirtilerek değerleme çalıĢmaları 
gerçekleĢtirilmiĢtir.  
 

Değerleme konusu gayrimenkulün toplam değerinin tespit çalıĢmasında AyrıĢtırma Metodu (Piyasa / 

Maliyet YaklaĢımı) esas alınmıĢ olup arsa değerinin tespitinde Piyasa YaklaĢımı ve Yapı Değerinin 
tespitinde ise Maliyet yaklaĢımı kullanılmıĢtır.  
 

Piyasa YaklaĢımı çerçevesinde, değerleme konusu gayrimenkulün özellikleri dikkate alınarak 

piyasada satılık olan ya da yakın zamanda alım – satıma ve kiralama iĢlemine konu olmuĢ emsal 

araĢtırmalarına yer verilmiĢtir.  
 

Maliyet YaklaĢımı çerçevesinde, Piyasa Değeri YaklaĢımı ile elde edilen parsel değerlerinden 
gayrimenkulün toplam değerlerine ulaĢabilmek amacıyla, değerleme konusu olan parsellerin üzerinde 

yer alan yapıların yapılaĢma özellikleri dikkate alınarak hesaplanan inĢaat maliyetleri, bulunan parsel 
değerine ilave edilmek suretiyle gayrimenkulün toplam değerine ulaĢılmıĢtır.  
 

6.5. AyrıĢtırma Metodu (Piyasa / Maliyet YaklaĢımı)  
 

6.5.1. Piyasa YaklaĢımı Ġle Arsa Değerinin Bulunması  
 

Gayrimenkulün bulunduğu bölgede yapılan değerleme konusu taĢınmaz ile benzer emsal araĢtırmaları 
sonucunda aĢağıda sunulan veriler tespit edilmiĢtir.  
 

 Devletin köylüye nakit ödeme yardımında bulunması ve köylünün Van merkez ve ilçelerinde 

tarla satın alma eğilimleri sonucu, geçmiĢ yıllara nazaran m2 birim değerlerinin artıĢa geçtiği,  

 Van Ġli merkezinden uzaklaĢtıkça, arsaların m2 birim değerlerinin azaldığı, 

 Parsellerin birim değerlerinin, yoldan uzaklaĢtıkça azaldığı, 

 TaĢınmazlar ile aynı yola cepheli arsaların 7,-TL/m2 ile 8,-TL/m2 bedel ile alım satıma konu 

oldukları, 
 Emsal olarak dikkate alınan parsel büyüklüklerinin, değerleme konusu parsele göre daha küçük 

olduğu, değerleme konusu parsellerin göreli büyüklüğünün, daha düĢük likidite ve birim bedeli 

ifade edeceği, 
 

I. MAKĠNE VE TEÇHĠZAT DEĞERLERĠ TOPLAMI , TL  5.088.000,-TL 

II. TAġIT VE ARAÇLARIN TOPLAM DEĞERLERĠ , TL  204.000,-TL 

III. DEMĠRBAġLARIN TOPLAM DEĞERLERĠ , TL  220.000,-TL 

GENEL TOPLAM  5,512,000,-TL 
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tespitleri yapılmıĢtır. Yukarıda yapılan tespitler ıĢığında değerleme konusu parsellerin özellikleri göz 

önüne alındığında parsel metrekare değeri tutucu bir yaklaĢımla, 7,-TL takdir edilmiĢ olup değerleme 

konusu parsellerin değeri aĢağıda ki tabloda sunulmuĢtur; 
 
Parsel Numarası Parsel Alanı, m2 Parsel m2 Değeri,TL Parsel Değeri ,TL 

544 9.400 7 65.800 

588 394.125 7 2.758.875 

587 117.300 7 821.100 

357 20.000 7 140.000 

350 4.094 7 28.658 

344 8.450 7 59.150 

347 1.850 7 12.950 

342 4.450 7 31.150 

339 4.000 7 28.000 

DEĞERLEME KONUSU PARSELLERĠN TOPLAM DEĞERLERĠ , TL  3.945.683,- 
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6.5.2. Maliyet YaklaĢımı Ġle Bina Değerinin Bulunması   
 

Bu çalıĢmada, değerleme konusu tesisin yeniden yapım değeri belirlenirken söz konusu tesisi meydana getiren bölümleri,  
- Tesis bölümü,  

- Tesis müĢtemilatı,  

- Tesisi tamamlayıcı alan ve ıslah edilmiĢ alanlar 
Ģeklinde,  yapıların kullanım fonksiyonları ve yapı özellikleri dikkate alınarak belirlenen yapı sınıflarına göre, Bayındırlık Bakanlığı tarafından açıklanan 2010 

yılına ait yapı birim maliyetleri esas alınmıĢtır. Bu yapı birim maliyetleri TÜĠK tarafından açıklanan TÜFE oranında (% 5,75) eskale edilmiĢtir. Eskale edilen 
yapı birim Maliyetlerine Mühendislik, Koordinasyon ve Teknik Maliyetler, Diğer Giderler ve Çevre Düzenleme Maliyeti ilave edilmek suretiyle “GiydirilmiĢ Yapım 

Maliyeti” hesaplanmıĢtır.  

Yapı Türü  
Yapı 

Sınıfı  
m2 Yapım Bedeli, 

TL 
Mim.& Müh. 

Maliyeti  
Teknik 

Maliyet  
Diğer 

Giderler  
GiydirilmiĢ 

Maliyet  
Çevre Düzenleme 

Bedeli  
Yeniden Yapım 

Maliyeti  

Entegre Sanayi Tesisi  IV - A 610,18 18,31 18,85 32,37 679,70 33,99 713,69 

Ġdari Bina  III - B 540,38 16,21 16,70 28,66 601,96 30,10 632,05 

ĠĢci Yatakhanesi  III - B 540,38 16,21 16,70 28,66 601,96 30,10 632,05 

Depo  II - B 291,87 8,76 9,02 15,48 325,13 16,26 341,38 

Sığır Ahırı  II - B 291,87 8,76 9,02 15,48 325,13 16,26 341,38 

Koyun Ahırı  II - B 291,87 8,76 9,02 15,48 325,13 16,26 341,38 

Sosyal Bina  III - B 540,38 16,21 16,70 28,66 601,96 30,10 632,05 

Tünel Geçit  III - B 540,38 16,21 16,70 28,66 601,96 30,10 632,05 

Konuk Evi  III - B 540,38 16,21 16,70 28,66 601,96 30,10 632,05 

Lojman  III - B 540,38 16,21 16,70 28,66 601,96 30,10 632,05 

Çoban Evi  II - B 291,87 8,76 9,02 15,48 325,13 16,26 341,38 

Yakıt Tankı  I - B  134,30 4,03 4,15 7,12 149,61 7,48 157,09 

Su Kaynağı  I - B  134,30 4,03 4,15 7,12 149,61 7,48 157,09 

Kantar Binası  I - B  134,30 4,03 4,15 7,12 149,61 7,48 157,09 

Basit Padoklar  I - B  134,30 4,03 4,15 7,12 149,61 7,48 157,09 

Diğer Alanlar  I - B  134,30 4,03 4,15 7,12 149,61 7,48 157,09 

Mimari ve Mühendislik Bedeli Oranı      3,00% 

Mimarlık ve Mühendislik giderleri toplam inĢaat maliyetinin % 3'ü oranında varsayılmıĢtır.   
  

Teknik Maliyet Bedeli Oranı   
  

3,00% 

Teknik Giderler,  inĢaat maliyeti ve Mimari ve Mühendislik Bedelleri toplamının  % 3'ü oranında varsayılmıĢtır.  
  

Diğer Giderler Oranı  
  

5,00% 

DiğerGiderler, toplam maliyetlerin  % 5' i oranında varsayılmıĢtır.  
  

Çevre Düzenleme Bedeli  
       

5,00% 

GiydirilmiĢ Yapı Maliyet Bedelinin % 5 'i olarak Kabul edilmiĢtir.      

GiydirilmiĢ Maliyetler esas alınmak kaydıyla değerleme konusu binaların yeniden yapım maliyetlerine ulaĢılmıĢtır.  
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Yukarıdaki açıklamalar baz alınmak suretiyle hesaplanan tesisin yeniden yapım maliyetinden söz konusu tesisin hali hazırda faal olması ve yapıların fiili 
değerleme tarihi itibari ile fiziki durumları dikkate alınmak suretiyle, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayılı Resmi Gazete yayımlanan “AĢınma Paylarına ĠliĢkin 

Oranları Gösteren Cetvel “e göre, belirlenen yıpranma bedeli düĢülerek tesisin bugünkü bedeli hesaplanmıĢtır.  Periyodik olarak yapılan bakım ve onarımlar ile 

zamanla binalarda oluĢması muhtemel fiziksel ve fonksiyonel yıpranma en düĢük düzeyde tutulduğu için, yıpranma payları da bu tespitler doğrultusunda en 
düĢük seviyede alınmıĢtır. 

Yukarıdaki yapılan açıklamalar ve tespitler ıĢığında, değerleme konusu taĢınmazların bugünkü yapı değeri hesaplamaları aĢağıda sunulmuĢtur.   
 

I. ENTEGRE TESĠS YAPI DEĞERĠ ,TL  ALAN, M2  GiydirilmiĢ Yapı Birim Maliyeti  Yapıların Yeniden Yapım Maliyetleri  Yapı Yıpranma Oranı  Yapıların Bugünkü Değeri  

Kesimhane + Derihane 2.505,77 713,69 1.788.341 10,00% 1.609.507 

Soğuk Hava Deposu  2.205,00 713,69 1.573.685 10,00% 1.416.317 

Et ĠĢleme Bölümü  1.617,00 713,69 1.154.036 10,00% 1.038.632 

Hindi Kesimhanesi  1.350,00 713,69 963.481 6,00% 905.672 

Hindi Çiftliği  1.816,00 713,69 1.296.060 6,00% 1.218.296 

Teknik Alanlar  1.230,68 713,69 878.323 20,00% 702.659 

Arıtma Tesisi 3.389,56 713,69 2.419.093 20,00% 1.935.274 

0,00 14.114,01       8.826.357,- 

 
          

II. TESĠS MÜġTEMĠLATLARI YAPI DEĞERĠ, TL  ALAN, M2  GiydirilmiĢ Yapı Birim Maliyeti  Yapıların Yeniden Yapım Maliyetleri  Yapı Yıpranma Oranı  Yapıların Bugünkü Değeri 

Ġdari Bina  977,85 632,05 618.054 20,00% 494.443 

ĠĢci Yatakhanesi  462,5 632,05 292.325 20,00% 233.860 

Depo  599,45 341,38 204.642 20,00% 163.714 

Sığır Ahırı  3.012,65 341,38 1.028.469 20,00% 822.775 

Koyun Ahırı  3.012,65 341,38 1.028.469 20,00% 822.775 

Sosyal Bina  829,1 632,05 524.036 20,00% 419.229 

Tünel Geçit  276,36 632,05 174.674 20,00% 139.740 

Konuk Evi  279,92 632,05 176.925 20,00% 141.540 

Lojman  1.154,60 632,05 729.770 20,00% 583.816 

Çoban Evi  96 341,38 32.773 20,00% 26.218 

Yakıt Tankı  10 157,09 1.571 20,00% 1.257 

Su Kaynağı  25 157,09 3.927 20,00% 3.142 

Kantar Binası  72,25 157,09 11.349 20,00% 9.080 

  10.808,33       3.861.588,- 

III. TAMAMLAYICI ALANLARN DEĞERLERĠ, TL  ALAN, M2  GiydirilmiĢ Yapı Birim Maliyeti  Yapıların Yeniden Yapım Maliyetleri  Yapı Yıpranma Oranı  Yapıların Bugünkü Değeri  

Basit Padoklar  13.500,00 157,09 2.120.659 20,00% 1.696.527 

Diğer Alanlar  17.637,37 157,09 2.770.582 20,00% 2.216.465 

  31.137,37       3.912.993,- 
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IV. DĠĞER ÇEVRE DÜZENLEMELERĠ , TL  Mevcut Ağaç Adedi      

Meyve Ağacı  1.738   70   121.660 

Kavak Ağacı  6.289   50   314.450 

Çam Ağacı  2.099   200   419.800 

  10.126,00       855.910,- 

            

GENEL TOPLAM          17.456.848,- 

 

6.5.1. Gayrimenkulün Toplam Değeri  
 

Piyasa YaklaĢımı Yöntemi ile bulunan arsa değeri ve Maliyet YaklaĢımı Yöntemi ile bulunan yapı maliyet değerleri esas alınarak hesaplanan 
değerleme konusu taĢınmazların toplam Değerleri (arsa+yapı) parsel bazında aĢağıdaki tablolarda sunulmuĢtur; 
 

I. DEĞERLEME KONUSU PARSELLERĠN TOPLAM DEĞERLERĠ , TL  3.945.683,- 

544 Numaralı Parsel Değeri, TL  65.800 

588 Numaralı Parsel Değeri, TL  2.758.875 

587 Numaralı Parsel Değeri, TL  821.100 

357 Numaralı Parsel Değeri, TL  140.000 

350 Numaralı Parsel Değeri, TL  28.658 

344 Numaralı Parsel Değeri, TL  59.150 

347 Numaralı Parsel Değeri, TL  12.950 

342 Numaralı Parsel Değeri, TL  31.150 

339 Numaralı Parsel Değeri, TL  28.000 

II. VAN ET ENTEGRE ET TESĠSĠ TOPLAM YAPI DEĞERLERĠ, TL   17.456.848,- 

Entegre Tesis Toplam Yapı Değeri, TL  8.826.357 

Tesis MüĢtemilatları Yapı Değeri, TL  3.861.588 

Tamamlayıcı Alanların Toplam Yapı Değerleri, TL  3.912.993 

Diğer Çevre Düzenlemeleri Değeri , TL  855.910 

DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZLARIN TOPLAM DEĞERLERĠ , TL  21.402.531,- 

 

Özetle, değerleme konusu gayrimenkullerin toplam değerinin 21.402.531,-TL olarak esas alınması uygun görülmüĢtür.  
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6.6. Gelirlerin Kapitalizasyonu –  ĠndirgenmiĢ Nakit Akımı –  ĠNA- 

Analizi  
 

Değerleme konusu gayrimenkullerin bulunduğu bölgede, fiili değerleme tarihi itibari ile yakın zaman 
içinde, piyasada kiralık / kiralama iĢlemine konu olmuĢ taĢınmazlara ait yeterli sayıda verilerin 

bulunamaması sebebiyle Gelirlerin Kapitalizasyonu-ĠNA Analizi kullanılamamıĢtır. 
 

6.7. Analiz Sonuçlarının Değerlendirilmesi 
 

Bu çalıĢmada, değerleme konusu taĢınmazın fiili değerleme tarihi itibari ile adil piyasa değerinin 

belirlenmesi amacıyla AyrıĢtırma Metodu (Piyasa / Maliyet YaklaĢımı) kullanılmıĢtır.  
 

AyrıĢtırma Metodu kullanılmak suretiyle hesaplanan değerleme konusu taĢınmaz değeri yaklaĢık 
21.402.531,-TL olarak takdir edilmiĢtir.  
 

I. DEĞERLEME KONUSU PARSELLERĠN TOPLAM DEĞERLERĠ , TL  3.945.683,- 

544 Numaralı Parsel Değeri, TL  65.800 

588 Numaralı Parsel Değeri, TL  2.758.875 

587 Numaralı Parsel Değeri, TL  821.100 

357 Numaralı Parsel Değeri, TL  140.000 

350 Numaralı Parsel Değeri, TL  28.658 

344 Numaralı Parsel Değeri, TL  59.150 

347 Numaralı Parsel Değeri, TL  12.950 

342 Numaralı Parsel Değeri, TL  31.150 

339 Numaralı Parsel Değeri, TL  28.000 

II. VAN ET ENTEGRE ET TESĠSĠ TOPLAM YAPI DEĞERLERĠ, TL   17.456.848,- 

Entegre Tesis Toplam Yapı Değeri, TL  8.826.357 

Tesis MüĢtemilatları Yapı Değeri, TL  3.861.588 

Tamamlayıcı Alanların Toplam Yapı Değerleri, TL  3.912.993 

Diğer Çevre Düzenlemeleri Değeri , TL  855.910 

DEĞERLEME KONUSU TAġINMAZLARIN TOPLAM DEĞERLERĠ , TL  21.402.531,- 

 

Ayrıca MüĢteri ġirket aktifinde yer alan makine – teçhizatların + demirbaĢlar + taĢıtların toplu değeri 
olarak yaklaĢık 5.512.000,-TL‟lik alınmasının uygun olduğu kanaatine varılmıĢtır.  
 

 

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

 

6.8.1. Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 
 

Rapor‟un 5.2 „nci bölümünde, Gayrimenkullerin Yasal Süreç Analizi‟nde detayları verilmiĢtir.  
 

6.8.2. MüĢterek veya BölünmüĢ Kısımların Değerleme Analizi 
 

MüĢterek ve BölünmüĢ Kısımların Analizi,  yapı değerlerinin tespiti amacıyla yapılmıĢ olup detayları 

Rapor‟un 5.1.2 ve 6.5.2 bölümlerinde verilmiĢtir.  
 

 

 

 

 

 

 

I. MAKĠNE VE TEÇHĠZAT DEĞERLERĠ TOPLAMI , TL  5.088.000,-TL 

II. TAġIT VE ARAÇLARIN TOPLAM DEĞERLERĠ , TL  204.000,-TL 

III. DEMĠRBAġLARIN TOPLAM DEĞERLERĠ , TL  220.000,-TL 

GENEL TOPLAM  5.512.000,-TL 
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7.  ANALĠZ SONUÇLARININ DEĞERLENDĠRĠLMESĠ  
 

7.1. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Niçin Yer 
Almadıklarının Gerekçeleri  

 

Bu değerleme çalıĢmasında, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus 

bulunmamaktadır. 
 

7.2. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmediği ve mevzuat 
uyarınca alınması gereken izin ve belgelerin tam ve  eksiksiz 
olarak mevcut olup olmadığı hakkında görüĢler  

 
Değerleme konusu toplam 563.669,-m2 yüzölçümlü parseller üzerinde konumlandırılan 24.922,-m2 

kapalı alana sahip et iĢleme tesisi ve müĢtemilatları gerekli izin ve belgeler mevcut olup bu izinler 
doğrultusunda projeler geliĢtirilmiĢtir. 
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8.  SONUÇ  
 

8.1. Değerleme Konusu Gayrimenkullere ĠliĢkin Özet ve Nihai Değer 
Takdiri   

 

Metro Ticari ve Mali Yatırımlar A.ġ‟ nin talebi üzerine Van Ġli, Edremit Ġlçesi, Köprüler Köyü‟nde 

yer alan, tapuda;  
- VANL50E17A Pafta, 544 parsel numaralı ve 9.400,-m2 yüzölçümlü, 

- VANL50B17D17A Pafta, 339 parsel numaralı ve 4.000,-m2 yüzölçümlü, 
- VANL50B17D Pafta, 344 parsel numaralı ve 8.450,-m2 yüzölçümlü, 

- VANL50B17D17A Pafta, 342 parsel numaralı ve 4.450,-m2 yüzölçümlü,  

- VANL50B17A Pafta, 347 parsel numaralı ve 1.850,-m2 yüzölçümlü,  
- VANL50B17D Pafta, 350 parsel numaralı ve 4.094,-m2 yüzölçümlü,  

tarla vasıflı,  
- VANL50B17A Pafta, 357 parsel numaralı ve 20.000,-m2 yüzölçümlü,  Kargir bina ve tarla 

vasıflı,  
- VANL50B17A17A Pafta, 587 parsel numaralı ve 117.300,-m2 yüzölçümlü,  1 su deposu, 1 

bekçi kulübesi, 4 Kargir bina, Kargir fabrika ve kıraç arazi vasıflı,  

- VANL50B17A17A Pafta, 588 parsel numaralı ve 394.125,-m2 yüzölçümlü, Kargir bina ve 
kıraç arazi vasıflı  

toplam 563.669,-m2„lik parseller üzerinde konumlandırılan 21.833,-m2 kapalı ve 34.227,-m2  

düzenlenmiĢ  açık alana sahip et iĢleme tesisi ve müĢtemilatlarından oluĢan gayrimenkulleri ile bu 

gayrimenkuller üzerinde yer alan makine / teçhizata iliĢkin olarak yapılan değerleme çalıĢmaları 

sonucunda, fiili değerleme tarihi itibariyle, peĢin değer esasına göre;  
 

1. Gayrimenkullerin toplam adil piyasa değerinin; 
o KDV hariç 21.402.531,-TL 
o KDV dahil 25.254.987,-TL olduğu, 
 

2. Makine ve teçhizatlar + demirbaĢlar + taĢıt araçlarının toplam adil pazar değerinin ; 

o KDV hariç 5.512.000,-TL  
o KDV dahil 6.504.160,-TL olduğu, 
 

3. Gayrimenkuller ve makine/teçhizat, demirbaĢ ve taĢıt araçları toplamından oluĢan 

tesis adil değerinin; 

o  KDV hariç 26.914.531,-TL 
o  KDV dahil 31.759.147,-TL olduğu, 

kanaatine varılmıĢtır. 
 

Saygılarımızla, 

 
 

Yurdakul Altan ORKUN  
Makine Mühendisi  

MMO Sicil No : 38700 

 

Uğur Celal YILDIRIM 
Değerleme Uzmanı  

S.P.K. Lisans No.: 401506 

Hüseyin CANKURTARAN 
Sorumlu Değerleme Uzmanı 

S.P.K. Lisans No.: 400196 
 

 
 

 
 
ĠĢbu rapor, Standart Gayrimenkul Değerleme Uygulamaları A.ġ. tarafından Vanet Gıda Sanayi Ġç ve DıĢ Ticaret A.ġ.‟ nin yazılı talebi üzerine iki 

orijinal olarak düzenlenmiĢ olup kopyaların kullanımı halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan ġirket‟imiz sorumlu değildir.  
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9.  RAPOR EKLERĠ  
   

EK 1: GAYRĠMENKULLERE AĠT FOTOĞRAFLAR - KONUM - VAZĠYET PLANI 
 

Yapılara Ait Fotoğraflar  
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Makine ve Teçhizata Ait Fotoğraflar  
 

  

  



 

SvP_11_ VANET_01 
 

       42 

 

S v P 

  

  

  

  



 

SvP_11_ VANET_01 
 

       43 

 

S v P 

  

  

  

  



 

SvP_11_ VANET_01 
 

       44 

 

S v P 

  

  

  

  



 

SvP_11_ VANET_01 
 

       45 

 

S v P 

  

  

  

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 



 

SvP_11_ VANET_01 
 

       46 

 

S v P 
 
Konum Planı  

 

 
 

 
Vaziyet Planı  
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EK : 2 : TAPU BELGELERĠ  
 

339 Numaralı Parsele Ait Tapu Belgesi 
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342 Numaralı Parsele Ait Tapu Belgesi  
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344 Numaralı Parsele Ait Tapu Belgesi  
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347 Numaralı Parsele Ait Tapu Belgesi  
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350 Numaralı Parsele Ait Tapu Belgesi  
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357 Numaralı Parsele Ait Tapu Belgesi  
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544 Numaralı Parsele Ait Tapu Belgesi  
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587 Numaralı Parsele Ait Tapu Belgesi  
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588 Numaralı Parsele Ait Tapu Belgesi  

 

 
 

 
 

   

 
 



 

SvP_11_ VANET_01 
 

       57 

 

S v P 
 
EK : 3 : 587 VE 588 NUMARALI PARSELLERE ĠġLENEN TEFERRUAT LĠSTESĠ  
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EK : 4 : ĠLGĠLĠ BELEDĠYEDEN ALINAN ĠMAR DURUM YAZISI  
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EK : 5 : ET ENTEGRE SANAYĠ TESĠSĠ YAPI RUHSATI  
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EK : 6 :  
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EK : 7 :   
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EK : 8 :   
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EK : 9 :   
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EK : 10 : 
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EK : 11 : 
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EK : 12 : ĠL ENCÜMEN KARARI 
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EK : 13 : DEĞĠġĠKLĠK TASARIMI 
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EK : 14 : KADASTRO PAFTALARI  

 

 
339 Numaralı Parsele Ait Kadastro Plan Örneği 
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342 Numaralı Parsele Ait Kadastro Paftası  
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344 Numaralı Parsele Ait Kadastro Paftası  
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347 Numaralı Parsele Ait Kadastro Paftası  
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350 Numaralı Parsele Ait Kadastro Paftası  

 

 
 

 

 
 

 
 



 

SvP_11_ VANET_01 
 

       74 

 

S v P 
 
357 Numaralı Parsele Ait Kadastro Paftası  
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544 Numaralı Parsele Ait Kadastro Paftası  
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587 Numaralı Parsele Ait Kadastro Paftası  
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588 Numaralı Parsele Ait Kadastro Paftası  
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10. DEĞERLEMEYĠ YAPAN DEĞERLEME UZMAN(LAR)ININ 
DEĞERLEME LĠSANS BELGESĠ ÖRNEKLERĠ  

 

 
 
 

 
 

 

11. DEĞERLEME KONUSU GAYRİMENKULÜN ŞİRKET 
TARAFINDAN DAHA ÖNCEKİ TARİHLERDE DEĞERLEMESİ 
YAPILMIŞ İSE, SON ÜÇ DEĞERLEMEYE İLİŞKİN BİLGİLER  

 
Rapor‟a konu gayrimenkule iliĢkin olarak, tarafımızdan 31.12.2008/VANET/001 ile 

22.01.2010/SvP_10_01_MTR_01 tarih numaralı Raporlar hazırlanmıĢtır.   
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